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Sintesi dei dati pro-forma e per azione concernenti la societa risultante dalla Fusione e il Gruppo facente

capo all’Emittente

Di seguito sono riportate le tabelle che mostrano i dati pro-forma e i dati per azione concernenti la societa
risultante dalla Fusione e il Gruppo facente capo all'Emittente predisposti in conformita ai principi contabili

internazionali IFRS.

, ] , Situazione Semestrale
Stato Patrimoniale consolidato consolidata del Gruppo Proforma
migliaia di Euro CIA 30/06/2023
Attivita non correnti 22.832 26.573
Attivita Correnti 2.953 2.994
TOTALE ATTIVITA 25.785 29.567
Patrimonio netto 15.285 18.628
Passivita non correnti 2.680 2.680
Passivita correnti 7.820 8.259
TOTALE PASSIVITA 10.500 10.939
TOTALE PASSIVITA E PATRIMONIO NETTO 25.785 29.567

) ) Situazione Semestrale

Conto Economico consolidato ) Proforma
migliaia di Euro consol 'datglze’ GruPPO  30/06/2023
Ricavi 142 142
Costi per servizi (145) (428)
Costi per il personale (91) (91)
Altri costi operativi (67) (71)
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto 33 33
Proventi/(Oneri) non ordinari 60 60
Ammortamenti e svalutazioni (524) (524)
Risultato Operativo (EBIT) (592) (879)
Proventi (oneri) finanziari netti (11) (8)
Altri proventi ed oneri da attivita e passivita finanziarie (3.207)
Risultato ante imposte (603) (4.094)
Imposte 123 197
Risultato netto delle attivita in funzionamento (480) (3.897)
Risultato Netto delle attivita destinate alla dismissione
Risultato dell'esercizio (480) (3.897)
Dati economici Proforma Gruppo CIA dati
migliaia di Euro 30/06/2023 storici 30/06/2023
Totale ricavi 142 142
EBITDA (1) (415) (128)
Utile d'esercizio (3.897) (480)




Dati patrimoniali Proforma Gruppo CIA dati
migliaia di Euro 30/06/2023 storici 30/06/2023
Patrimonio netto 18.628 15.285
Indebitamento finanziario netto (5.407) (5.376)

(1) il Margine Operativo Lordo (EBITDA), congiuntamente ad altri indicatori di redditivita relativa, consente
di illustrare i cambiamenti delle performance operative. 'EBITDA & calcolato come la somma dell’utile
dell’esercizio piu le imposte correnti e differite, i proventi/oneri finanziari netti, gli ammortamenti, le
svalutazioni e gli accantonamenti.

Gruppo CIA dati
Formula PP storici | Formula Gruppo CIA Pro-
30/06/2023 forma

A - Numero medio di azioni in circolazione (base) 92.295.260

B - Numero medio azioni in circolazione (diluito) 92.295.260
C - Numero delle azioni post aumento di capitale 331.540
D - Risultato netto (480) (3.897)
E - Patrimonio netto di Gruppo 15.285 18.628
F - Risultato per azione ordinaria base (Euro) D/A (0,000005)| D/C (0,011754)
G - Risultato per azione ordinaria diluito (Euro) D/B (0,000005)| D/C (0,011754)
H - Patrimonio netto per azione (Euro) E/A (0,000000)| E/C 0,056188
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Glossario

Si riporta di seguito un elenco dei principali termini utilizzati all'interno del presente Documento
Informativo e delle relative definizioni. Tali termini e definizioni, salvo ove diversamente specificato, hanno
il significato di seguito indicato. Gli ulteriori termini utilizzati nel presente Documento Informativo hanno il
significato loro attribuito ed indicato nel testo.

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. oppure Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., con
CIA oppure Emittente oppure Societa sede legale in Milano (MI), via Gerolamo
Incorporanda Borgazzi, n. 2, capitale sociale Euro 922.952,60

interamente sottoscritto e versato, codice
fiscale e partita IVA 03765170968, n. REA: MI —
1700623; societa di diritto italiano con azioni
qguotate in Italia sul mercato Euronext Milan
organizzato e gestito da Borsa Italiana S.p.A.

Compagnie Fonciére Du Vin S.p.A. oppure CFV Compagnie Fonciére Du Vin S.p.A, con sede

oppure Societa Incorporante legale in Milano (M), via Gerolamo Borgazzi, n.
2, capitale sociale Euro [12.166.481,28]
interamente sottoscritto e versato, codice
fiscale e partita IVA 11362750017, n. REA: MI —
2103786.

Fusione o Operazione L'operazione avente ad oggetto la fusione per
incorporazione di CIA in CFV.

Progetto di Fusione Il progetto di Fusione, redatto ai sensi dell’art.
2501-ter del codice civile, approvato dal
consiglio di amministrazione di CFV in data 22
febbraio 2024 e dal consiglio di
amministrazione di CIA in data 23 febbraio
2024.

Regolamento Emittenti Il regolamento adottato con delibera Consob n.
11971 del 14 maggio 1999 e successive
modificazioni.

Regolamento OPC Il regolamento adottato dalla Consob con
delibera n. 17221 del 12 marzo 2010 come
successivamente modificato e integrato.

Societa Partecipanti alla Fusione Congiuntamente, CIA e CFV.

TUF Il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998, n. 58,
come successivamente modificato e integrato.



Premessa

Il presente documento informativo (il “Documento Informativo”) & stato predisposto da Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. ai sensi dell’art. 70, comma sesto, del Regolamento Emittenti, e ha la funzione
di fornire un quadro di dettaglio dell’operazione di Fusione per incorporazione di CIA in CFV.

L'Operazione in oggetto costituisce una fusione significativa in applicazione dei parametri di cui all’Allegato
3B, paragrafo B, punto B1, del Regolamento Emittenti, anche in ragione del fatto che viene ritenuta
necessaria da Consob la redazione del documento informativo ex art. 70 Regolamento Emittenti nel caso di
fusione di un emittente quotata in una societa non avente azioni ammesse alle negoziazioni in un mercato
regolamentato.

Come meglio precisato nella Sezione 2 del presente Documento Informativo, nella Relazione lllustrativa
redatta dagli organi amministrativi delle Societa Partecipanti alla Fusione e nel Progetto di Fusione, allegati
al presente documento, i competenti organi amministrativi delle Societa Partecipanti alla Fusione hanno
esaminato ed approvato l'avvio di un progetto di integrazione societaria che portera alla fusione per
incorporazione di CIA in CFV.

Il Progetto di Fusione, approvato dall’organo amministrativo di CIA in data 23 febbraio 2024 e dall’organo
amministrativo di CFV in data 22 febbraio 2024, sara sottoposto all’'approvazione dell’assemblea degli
Azionisti di CIA, convocata per il giorno 26 aprile 2024 in prima convocazione e, occorrendo, per il giorno 30
aprile 2024 in seconda convocazione, nonché all’approvazione dell’assemblea dei soci di CFV prevista il 26
aprile 2024.

Il Rapporto di Cambio determinato dagli organi amministrativi delle Societa Partecipanti alla Fusione e pari a
n. 0,0036 azioni ordinarie di CFV per ogni azione ordinaria di CIA.

In data 26 marzo 2024, Rediva Audit S.r.l., societa designata dal Tribunale di Milano, su istanza congiunta di
CIA e CFV in data 26 febbraio 2024, in qualita di esperto indipendente ai sensi dell’art. 2501-sexies del codice
civile, ha emesso la propria relazione attestante, tra I'altro, la congruita del Rapporto di Cambio.

Si informa che il Documento Informativo & stato messo a disposizione del pubblico presso la sede legale di
CIA, sul sito internet dell’Emittente all’indirizzo https://www.c-i-a.it/ nonché presso Borsa Italiana S.p.A., ai
sensi dell’art. 70, comma sesto, del Regolamento Emittenti e secondo le modalita in esso richiamate.



1. Avvertenze

Si indicano di seguito i principali rischi afferenti all’Operazione descritta nel presente Documento
Informativo.

1.1 Rischi connessi al diritto di recesso

In caso di approvazione della Fusione da parte dell’assemblea dei soci di CIA, convocata per il giorno 26 aprile
2024 alle ore 15:30in prima convocazione e, occorrendo, per il giorno 30 aprile 2024 alle ore 15:30 in seconda
convocazione, gli azionisti di CIA che non abbiano votato in favore del Progetto di Fusione (vale a dire gli
azionisti che non abbiano partecipato all’assemblea o che abbiano votato contro la proposta di deliberazione
o che sisiano astenuti dal votare) avranno la facolta di esercitare il diritto di recesso, entro e non oltre quindici
giorni dall’iscrizione del verbale dell’assemblea medesima presso il Registro delle Imprese di Milano Monza-
Brianza Lodi, ai sensi: (i) dell’art. 2437, comma 1, lettera g), del codice civile, considerato che, come
conseguenza della Fusione, verra meno la previsione dell’elezione del consiglio di amministrazione e del
collegio sindacale tramite voto di lista; e (ii) dell’art. 2437-quinquies del codice civile, considerato che la
Fusione comporta I'esclusione dalla quotazione delle azioni di CIA. L'avviso di avvenuta iscrizione della
delibera sara pubblicato ai sensi di legge e messo a disposizione sul sito internet di CIA.

Il Prezzo di Liquidazione spettante agli azionisti, calcolato nel rispetto dei criteri di cui all’art. 2437-ter del
codice civile, & pari a Euro 0,0475 (“Valore di Recesso”) per ciascuna azione di CIA in relazione alla quale sia
stato esercitato il diritto di recesso, ed & pari alla media aritmetica di prezzi di chiusura (come calcolato da
Borsa ltaliana S.p.A.) delle azioni ordinarie della stessa registrati nel periodo di 6 (sei) mesi antecedenti la
data di pubblicazione dell’avviso di convocazione dell’assemblea di CIA. Il Valore di Recesso sara ricevuto
dagli azionisti recedenti per il tramite dei rispettivi depositari.

Ai sensi dell’art. 2437-bis del codice civile, gli azionisti legittimati potranno esercitare il diritto di recesso, in
relazione a parte ovvero all'intera partecipazione detenuta, inviando una comunicazione a mezzo posta
elettronica certificata all'indirizzo ciacompagniaimmobiliareazionariaspa@legalmail.it ovvero tramite
raccomandata con ricevuta di ritorno indirizzata alla sede legale di CIA, non oltre il predetto termine di
quindici giorni dalla data di iscrizione presso il Registro delle Imprese di Milano Monza-Brianza Lodi della
delibera adottata dall’Assemblea straordinaria. L’avviso relativo all’avvenuta iscrizione della predetta
delibera sara pubblicato nel rispetto della normativa applicabile e sara in ogni caso messo a disposizione sul
sito internet https://www.c-i-a.it/ . Tale avviso conterra maggiori dettagli in merito alle modalita e alle
condizioni di esercizio del diritto di recesso da parte dei soggetti legittimati.

Fermo quanto previsto dall’art. 127-bis del TUF, gli azionisti che esercitino il diritto di recesso dovranno far
pervenire un’apposita comunicazione effettuata da un intermediario autorizzato, attestante la proprieta
ininterrotta, in capo al recedente, delle azioni oggetto di recesso da prima dell’apertura dei lavori
dell’assemblea dei soci di CIA e fino alla data di detta comunicazione.

Ai sensi dell’art. 2437-quater del codice civile, le azioni di CIA rispetto alle quali verra esercitato il diritto di
recesso saranno dapprima offerte in opzione e prelazione agli azionisti di CIA in misura proporzionale al
numero delle azioni possedute. Qualora i soci di CIA non acquistino tutte le azioni oggetto di recesso, CIA
dovra offrire sul mercato le azioni che siano rimaste inoptate o non acquistate in prelazione.

Nel caso in cui residuino ulteriori azioni di CIA non collocate, entro centottanta giorni dalla comunicazione
del recesso, le azioni del recedente vengono rimborsate mediante acquisto da parte di CIA utilizzando riserve
disponibili e successivamente annullate.

1.2 Rischi legati all’'opposizione dei creditori ai sensi dell’art. 2503 del codice civile

Ai sensi dell’art. 2503 del codice civile, la Fusione potra essere attuata solo dopo che siano trascorsi sessanta
giorni dall’ultima delle iscrizioni previste dall’art. 2502-bis del codice civile. Nel corso di tale periodo, i



creditori di CIA anteriori all’iscrizione prevista nell’art. 2501-ter, comma 3, del codice civile potrebbero fare
opposizione all’esecuzione della Fusione. Si segnala peraltro che, anche in caso di opposizione, il Tribunale
competente, qualora ritenga infondato il pericolo di pregiudizio per i creditori ovvero qualora la societa
debitrice abbia prestato idonea garanzia, potra ugualmente disporre che la Fusione abbia luogo nonostante
I'opposizione, ai sensi di quanto disposto dagli artt. 2503, comma 2, e 2445, comma 4, del codice civile.

2. Informazioni relative all'Operazione
2.1 Descrizione sintetica delle modalita e dei termini dell'Operazione
2.1.1 Descrizione delle societa partecipanti alla Fusione

Societa Incorporanda

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., con sede legale in Milano (MI), via Gerolamo Borgazzi, n. 2, codice
fiscale e partita IVA 03765170968, n. REA: Ml —1700623; societa di diritto italiano con azioni quotate in Italia
sul mercato Euronext Milan organizzato e gestito da Borsa Italiana S.p.A..

Durata ed esercizio sociale

La durata di CIA & stabilita fino al 31 dicembre 2100, la chiusura dell’esercizio sociale e prevista per il 31
dicembre di ciascun anno.

Capitale sociale e azioni

Il capitale sociale sottoscritto e versato e pari a Euro 922.952,60, suddiviso in n. 92.295.260 azioni ordinarie
da Euro 0,01 nominali cadauna.

Le azioni ordinarie di CIA sono ammesse a quotazione in Italia su Euronext Milan, mercato organizzato e
gestito da Borsa Italiana S.p.A..

Oggetto sociale

Ai sensi dell’art. 4 dello statuto sociale vigente di CIA, “la Societad ha per oggetto la realizzazione, la
partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare, lo
svolgimento delle attivita agricole di cui all'articolo 2135 del Codice Civile e/o alle disposizioni della
legislazione speciale, la conduzione a qualsiasi titolo di terreni agricoli propri o di terzi, il coordinamento e la
gestione delle attivita medesime nonché I'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre societd o
imprese, sia italiane che straniere, il coordinamento tecnico, finanziario e gestionale delle medesime e la
prestazione di finanziamenti e di servizi in loro favore.

La societa puo svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le sequenti attivita: acquisto, vendita, permuta
di beni immobili e fabbricati in genere e fondi rustici; progettazione, costruzione, esecuzione di opere di
ripristino ed edilizie nonché opere di manutenzione sugli immobili di proprieta sociale e/o di terzi;
progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le suddette
attivita nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici.

Sempre in via esemplificativa la Societa puo svolgere le seguenti attivita: silvicoltura, allevamento,
produzione, trasformazione, conservazione e commercio di prodotti agricoli e zootecnici, acquisto, gestione e
vendita di aziende e terreni agricoli ed ogni altra attivita accessoria, incluso l'agriturismo, o comunque
correlata alle precedenti.

La societa puo compiere tutte le operazioni che risultano necessarie o utili per il conseguimento degli scopi
sociali, ivi compreso il rilascio di fidejussioni ed, in genere, di garanzie reali e/o personali per obbligazioni sia
proprie che di terzi; a titolo esemplificativo, la societa potra porre in essere operazioni immobiliari, mobiliari,
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commerciali, industriali, finanziarie, nonché qualunque atto che sia comunque collegato con I'oggetto sociale,
ad eccezione della raccolta di risparmio tra il pubblico e I'esercizio del credito ai sensi del D.Lgs. n. 385/1993
o0 da sue integrazioni e modifiche.

In ogni caso, alla societa e espressamente inibito I'esercizio professionale nei confronti del pubblico dei servizi
di investimento ai sensi del D. Lgs. n. 58/1998 e successive modifiche ed integrazioni ed ogni qualsiasi altra
attivita riservata dalle leggi vigenti agli iscritti negli albi professionali o comunque sottoposta per legge a
particolari autorizzazioni o abilitazioni.”

Lo statuto di CIA & disponibile sul sito internet dell’Emittente all'indirizzo https://www.c-i-a.it/altri-
documenti.

Principali azionisti

La seguente tabella indica — sulla base delle comunicazioni diffuse ai sensi dell’art. 120, comma 2, del TUF e
della Parte Ill, Titolo IIl, Capo |, Sezione |, del Regolamento Emittenti, integrate con le ulteriori informazioni
in possesso della Societa Incorporanda — gli azionisti di CIA alla data del Progetto di Fusione.

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale
CFvV 45.674.492 49,487
Paolo Andrea Panerai 9.255.761 10,028
Mercato 37.365.007 40,485
Totale 92.295.260 100,000

Consiglio di amministrazione

Ai sensi dell’art. 15 dello statuto sociale, il consiglio di amministrazione dell’Emittente & composto da un
numero di consiglieri variabile da un minimo di 3 ad un massimo di 15 membri, nominati dall’assemblea degli
azionisti, che ne determina il numero. La nomina del consiglio di amministrazione avviene sulla base di liste
presentate dai soci, al fine di assicurare alla minoranza la possibilita di nominare almeno un consigliere,
secondo le procedure specificate nello statuto sociale e dalla legge applicabile, ivi incluse le norme sul
rispetto dall’equilibrio tra i generi.

Carica Nome e cognome Data di nomina Data di cessazione
Presidente del Consigliodi = Angelo Riccardi 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
Amministrazione al 31 dicembre 2023
Vice Presidente Paolo Andrea Panerai 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Sebastiano Di Betta® 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Nicoletta Stefania Costa 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
Novaro al 31 dicembre 2023
Consigliere Gaia Dal Pozzo? 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Alessandra Salerno? 2 maggio 2022 Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Vincenzo Ugo Manes? 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Maurizio Pierpaolo Brigatti = 30 giugno 2021 = Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Beatrice Panerai 30 giugno 2021  Approvazione del bilancio

al 31 dicembre 2023



Consigliere Maria Grazia Vassallo! 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023

Consigliere Paolo Angius® 30 giugno 2021 | Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Consigliere Nicolo Mascheroni Stianti 2 maggio 2023 Approvazione del bilancio

al 31 dicembre 2023

() Amministratore in possesso dei requisiti di indipendenza stabiliti dall’art. 148, comma 3, TUF e dall’art. 2 del Codice di Corporate Governance.

Collegio sindacale

Alla data del Progetto di Fusione, il Collegio Sindacale dell’Emittente risulta composto dai membri indicati
nella tabella che segue:

Carica Nome e cognome Data di nomina Data di cessazione
Presidente Pasqua Loredana 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio
d’Onofrio al 31 dicembre 2023
Sindaco effettivo Mario Medici 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Sindaco effettivo Barbara Premoli 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2023
Sindaco supplente Flavio Creanza 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio

al 31 dicembre 2023

Societa di revisione

In data 8 marzo 2021, su proposta del Collegio Sindacale, e stato conferito I'incarico per la revisione legale
del bilancio d’esercizio e del bilancio consolidato del gruppo CIA e per la revisione legale limitata del bilancio
semestrale abbreviato, nonché per la verifica della regolare tenuta della contabilita sociale per il periodo
2020-2028 alla societa Audirevi S.p.A. con sede in via Paolo da Cannobio n. 33, Milano.

Societa incorporante

La denominazione sociale della societa incorporante € Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A. con sede legale in
Milano (Ml), via Gerolamo Borgazzi, n. 2, codice fiscale e partita IVA 11362750017, n. REA: MI —2103786.

Durata ed esercizio sociale
La durata di CFV e fissata sino al 30 giugno 2050.
Capitale sociale e azioni

Alla data del Progetto di Fusione il capitale sociale di CFV ammonta a Euro 12.166.481,28, interamente
sottoscritto e versato.

Oggetto sociale

Ai sensi dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale, CFV ha per oggetto “la realizzazione, la partecipazione, la
promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare, lo svolgimento delle
attivita agricole di cui all'articolo 2135 del Codice Civile e/o alle disposizioni della legislazione speciale, la
conduzione a qualsiasi titolo di terreni agricoli propri o di terzi, il coordinamento e la gestione delle attivita
medesime nonché I'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre societa o imprese, sia italiane che
straniere, il coordinamento tecnico, finanziario e gestionale delle medesime e la prestazione di finanziamenti
e di servizi in loro favore.
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La societa puo svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seqguenti attivita: acquisto, vendita, permuta
di beni immobili e fabbricati in genere e fondi rustici; progettazione, costruzione, esecuzione di opere di
ripristino ed edilizie nonché opere di manutenzione sugli immobili di proprieta sociale e/o di terzi;
progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le suddette
attivita nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici.

Sempre in via esemplificativa la Societa pud svolgere le attivita di silvicoltura, allevamento, produzione,
trasformazione, conservazione e commercio di prodotti agricoli e zootecnici, acquisto, gestione e vendita di
aziende e terreni agricoli ed ogni altra attivita accessoria, incluso I'agriturismo, o comunque correlata alle
precedenti.

La societa puo compiere tutte le operazioni che risultano necessarie o utili per il conseqguimento degli scopi
sociali, ivi compreso il rilascio di fidejussioni ed, in genere, di garanzie reali e/o personali per obbligazioni sia
proprie che di terzi; a titolo esemplificativo, la societa potra porre in essere operazioni immobiliari, mobiliari,
commerciali, industriali, finanziarie, nonché qualunque atto che sia comunque collegato con I'oggetto sociale,
ad eccezione della raccolta di risparmio tra il pubblico e I'esercizio del credito ai sensi del D. Lgs. n. 385/1993
o da sue integrazioni e modifiche.

In ogni caso, alla societa é espressamente inibito I'esercizio professionale nei confronti del pubblico dei servizi
di investimento ai sensi del D. Lgs. n. 58/1998 e successive modifiche ed integrazioni ed ogni qualsiasi altra
attivita riservata dalle leggi vigenti agli iscritti negli albi professionali o comunque sottoposta per legge a
particolari.”

Principali azionisti

La seguente tabella indica gli azionisti di CFV alla data del Progetto di Fusione

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale
Paolo Panerai 121.380 74,146
Paolo Panerai Editore S.r.l. 20.088 12,271
Euroclass S.r.l. 11.990 7,324
Gabriele Capolino 3.274 2,000
Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,733
Eredi Luca Nicolo Panerai 1.200 0,733
Flavia Del Bue 762 0,4655
Giulia Del Bue 762 0,4655
Livia Laura Del Bue 762 0,4655
Marco Del Bue 762 0,4655
Maria Carolina Del Bue 762 0,4655
Andrea Annibale Rodolfo Del Bue 762 0,4655
Totale 163.704 100,000

Consiglio di amministrazione

Alla data del Progetto di Fusione I'amministrazione di CFV e affidata ad un consiglio di amministrazione
formato da tre membri nelle persone di Angelo Riccardi, Paolo Andrea Panerai e Paolo Angius.
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2.1.2 Descrizione della struttura, dei termini e delle condizioni della Fusione

Descrizione dell’Operazione

La fusione per incorporazione di CIA in CFV mira alla revoca dalla quotazione su Euronext Milan delle azioni
di CIA, con conseguenti benefici per I'intero gruppo societario attualmente facente capo a CIA (il “Gruppo”).

Il Progetto di Fusione & stato approvato in data 22 febbraio 2024 dall’organo amministrativo di CFV e in data
23 febbraio 2024 dall’organo amministrativo di CIA.

La Fusione si qualifica quale fusione per incorporazione ai sensi e per gli effetti degli artt. 2501 e seguenti del
codice civile.

La Fusione costituisce, inoltre, un’operazione tra parti correlate di maggiore rilevanza ai sensi e per gli effetti
del Regolamento OPC.

Pertanto, il comitato controllo e rischi di CIA, facente funzioni di comitato per le operazioni con parti correlate
(il “Comitato Controllo e Rischi”), & stato coinvolto nella fase dell’istruttoria e dell’approvazione della
proposta di deliberazione da sottoporre all’assemblea straordinaria degli azionisti di CIA attraverso la
ricezione di un flusso informativo completo, tempestivo e adeguato circa i termini e le condizioni della
Fusione. Il Comitato Controllo e Rischi ha espresso, in data 20 febbraio 2024, all’'unanimita, con I'astensione
di Paolo Angius — soggetto correlato in ragione della carica di consigliere in CFV —il proprio parere favorevole
in merito alla sussistenza dell’interesse di CIA al compimento dell’'operazione di Fusione, nonché circa la
convenienza e la correttezza sostanziale dei termini e delle condizioni di cui al Progetto di Fusione. Tale parere
e stato reso pubblico nelle forme di legge.

La Fusione determinera I'estinzione di CIA e la prosecuzione di CFV quale societa risultante dalla Fusione:
dunque, la societa incorporante subentrera in tutti rapporti giuridici attivi e passivi di CIA.

Rapporto di cambio

Il Rapporto di Cambio, oggetto di approvazione da parte del Consiglio di Amministrazione del 23 febbraio
2024, in quanto contenuto nel Progetto di Fusione, tiene conto delle caratteristiche strutturali, delle
motivazioni sottese e delle specificita di CFV e CIA, alla luce di una valutazione comparativa delle societa
stesse.

In particolare, il valore delle societa & stato determinato in ottica “stand alone” e in ipotesi di continuita
aziendale. Si ricorda che le valutazioni di fusione sono finalizzate alla stima di valori relativi delle societa
coinvolte e che pertanto tali valori non potranno essere assunti in contesti di riferimento diversi dalla Fusione
stessa.

CIA e CFV hanno dato incarico al dottor Luca Nicodemi, dottore commercialista iscritto al Registro dei revisori
n. 135665, con Studio in Milano, Via Spinola 8, di assistere i rispettivi organi amministrativi nella
determinazione del Rapporto di Cambio. A tal fine il professionista cosi incaricato ha predisposto una
valutazione basata su criteri, applicati ai metodi di valutazione comunemente accettati dalla prassi e dalla
dottrina professionale, ritenuti idonei a rappresentare le caratteristiche economiche e patrimoniali delle
societa partecipanti alla Fusione. Le metodologie applicate per la determinazione del valore di CFV e di CIA,
trattandosi di holding di partecipazioni senza una propria attivita operativa, sono state di tipo patrimoniale,
valorizzando separatamente ogni partecipazione finanziaria da esse detenute, risultando in tal modo in una
valutazione c.d. “sum of parts”.
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La tabella seguente sintetizza i valori per azione di CIA e CFV risultanti dalla valutazione sopra descritta.

Metodi principali Metodo patrimoniale
Valore CIA €17.878.198
Valore per azione € 0,19 per azione
Valore CFV €8.732.224
Valore per azione € 53,34 per azione

Anche in ragione delle risultanze di quanto derivante dalle valutazioni poste in essere dal professionista
incaricato, i consigli di amministrazione di CIA e CFV hanno determinato il Rapporto di Cambio nella misura
di n. 0,0036 azioni ordinarie di CFV per n. 1 azione ordinaria di CIA.

Si rammenta che non si e previsto alcun conguaglio in denaro e qualora, per effetto dell’attuazione del
Rapporto di Cambio, a un azionista di CIA spettasse un numero non intero di azioni di CFV, gli verra assegnato
un numero intero di azioni con arrotondamento in eccesso o in difetto, con la precisazione che, qualora il
decimale sia pari a 5, verra assegnato un numero intero arrotondato per difetto.

In seguito, in data 26 marzo 2024, I'esperto indipendente Rediva Audit S.r.l. nominato dal Tribunale di Milano
ai sensi dell’art. 2501-sexies del codice civile ha dichiarato che i metodi di valutazione utilizzati dagli organi
amministrativi di CIA e CFV per la determinazione del Rapporto di Cambio sono stati adeguati.

Relazione dell’esperto indipendente sul Rapporto di Cambio

In data 26 febbraio 2024, CIA e CFV hanno depositato un’istanza congiunta presso il Tribunale di Milano con
lo scopo di richiedere la nomina di un esperto per le finalita di cui all’art. 2501-sexies del codice civile. Il
Tribunale di Milano, con provvedimento del 7 marzo 2024, ha nominato Rediva Audit S.r.l.. La relazione
emessa da Rediva Audit S.r.l. € acclusa al presente Documento Informativo quale Allegato 4.

Diritti di recesso

Qualora I'assemblea degli azionisti di CIA e quella dei soci di CFV approvino il progetto di Fusione, agli azionisti
di CIA che non abbiano concorso alla deliberazione di approvazione della Fusione spetterebbe il Diritto di
Recesso, derivando dalla delibera di Fusione I’eliminazione del meccanismo del voto di lista di cui all’art. 147-
ter TUF, nonché I'esclusione dalla quotazione delle azioni di CIA. Al riguardo, si ricorda che — come gia
comunicato al mercato in data 28 febbraio 2024 — il Valore di Recesso delle azioni, in relazione alle quali
dovesse essere esercitato il Diritto di Recesso, & pari ad Euro 0,0475. Detto valore corrisponde, ai sensi
dall’art. 2437-ter, terzo comma, del codice civile, alla media aritmetica dei prezzi di chiusura delle azioni di
CIA nei sei mesi che precedono la data di pubblicazione dell’avviso di convocazione dell’assemblea chiamata
ad approvare la Fusione.

Pertanto, a seguito della Fusione, gli azionisti della Societa che decidessero di non esercitare il Diritto di
Recesso sarebbero titolari di strumenti finanziari non negoziati in alcun mercato regolamentato, con
conseguente difficolta di liquidare in futuro il proprio investimento.

Il Diritto di Recesso, legittimamente esercitato, sara efficace subordinatamente alla stipula dell’atto di
Fusione. Con le modalita e nei termini previsti dalla legge saranno pubblicate le ulterioriinformazioni rilevanti
ai fini dell’esercizio del Diritto di Recesso.
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Decorrenza degli effetti della Fusione

La Fusione produrra effetti a far data dall’ultima delle iscrizioni prescritte dall’art. 2504-bis del codice civile o
dalla data successiva indicata nell’atto di Fusione. A partire da tale data la Societa Incorporante subentrera
in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi facenti capo alla Societa Incorporanda.

Le operazioni della Societa Incorporanda saranno imputate al bilancio della Societa Incorporante con effetto
dalla data di efficacia dell’atto di fusione. La stessa data sara considerata data di decorrenza per gli effetti di
cui all’art. 172, comma 9, D.P.R. 917/1986.

Riflessi tributari della fusione su CIA e CFV
Imposte sui redditi e IRAP

Con riferimento alle imposte dirette, le conseguenze di carattere tributario dell’operazione di fusione sono
disciplinate dall’art. 172 del D.P.R. 22 dicembre 1986 n. 917 (nel seguito anche “TUIR"). In particolare, si
ricorda che la legislazione vigente & improntata a principi di generale neutralita dell’operazione di fusione,
che non costituisce realizzo né distribuzione di plusvalenze e minusvalenze, né in capo alle societa interessate
all’operazione di fusione né in capo ai relativi soci.

Da cio consegue che le eventuali differenze di fusione, che dovessero emergere in esito alla Fusione, non
concorreranno a formare reddito imponibile in capo alla Societa Incorporante, essendo la Fusione irrilevante
ai fini dell'imposizione sui redditi. Simmetricamente, i beni ricevuti dalla Societa Incorporante saranno da
guesta assunti fiscalmente in base all’'ultimo valore riconosciuto ai fini delle imposte sui redditi in capo alla
Societa Incorporanda (principio di continuita dei “valori fiscali riconosciuti”).

In coerenza a detti principi, che non trovano eccezioni ai fini dell’lrap, le eventuali differenze di fusione da
concambio saranno trattate nel bilancio della Societa Incorporante in conformita alla normativa e ai principi
contabili che disciplinano il bilancio di esercizio, mentre non assumeranno alcuna valenza ai fini delle imposte
sui redditi e dell’lrap.

Le riserve in sospensione d’'imposta esistenti alla data di efficacia della Fusione verranno trattate in ossequio
alle specifiche disposizioni dell’art. 172, comma 5 del TUIR, provvedendo, se del caso, alla loro ricostituzione.

Tuttavia, qualora risulti opportuno e conveniente, tali differenze di fusione potranno essere affrancate e
quindi rese fiscalmente rilevanti mediante il versamento di una imposta sostitutiva pari al 16%.

Per quanto riguarda la decorrenza ai fini contabili e fiscali dell’operazione di Fusione:

- le operazioni della Societa Incorporanda saranno imputate al bilancio della societa incorporante con
effetto dalla data di efficacia dell’atto di fusione (ossia dall’ultima delle iscrizioni di cui all’art. 2504-bis
c.c.);

- dalla stessa data decorreranno gli effetti ai fini delle imposte dirette di cui all’art. 172 comma 9 DPR
917/1986 (T.U.L.R.).

Si fa presente che la Societa Incorporanda, unitamente alla controllata Agricola Florio Srl Societa Agricola
(“Agricola Florio”), ha optato, in qualita di controllante, per la tassazione di gruppo di cui agli artt. 117 e
seguenti DPR 917/1986.

Con il perfezionamento della Fusione in capo alla incorporante CFV risultera confermato il requisito di cui
all’art. 117 comma 1, pertanto la tassazione di gruppo potra continuare ad esplicare i suoi effetti.

Non risultano in capo alla incorporata CIA eccedenze relative all’agevolazione ACE (Aiuto alla Crescita
Economica) di cui al D.L. 6/12/2011 n. 201 e successive modificazioni.
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Gli obblighi di versamento della Societa Incorporanda, inclusi quelli relativi agli acconti d’imposta e alle
ritenute operate su redditi altrui, saranno adempiuti dalla stessa fino alla data di efficacia della Fusione;
successivamente a tale data, i predetti obblighi si intendono a tutti gli effetti trasferiti alla Societa
Incorporante.

Allo stesso modo eventuali crediti e/o eccedenze di versamento relativi ad imposte dirette della
incorporanda saranno trasferiti alla incorporante.

Imposte indirette

Per quanto riguarda le imposte indirette, |'operazione di Fusione & esclusa dal campo di applicazione dell’IVA,
ai sensi dell’art. 2, comma 3, lettera f) del D.P.R. 26 ottobre 1972 n. 633. Secondo tale norma non sono
considerate cessioni rilevanti ai fini IVA i passaggi di beni in dipendenza di fusioni di societa. Ai fini
dell'imposta di registro, I'atto di Fusione & soggetto ad imposta fissa nella misura di Euro 200,00, ai sensi
dell’art. 4, lett. b), della Tariffa parte |, allegata al D.P.R. 131 del 26 aprile 1986.

Effetti sugli azionisti della Societa Incorporanda

Il concambio delle azioni detenute dagli azionisti della Societa Incorporanda con azioni della Societa
Incorporante é fiscalmente irrilevante, non costituendo, per essi, realizzo, né distribuzione di plusvalenze, né
conseguimento di ricavi. Di conseguenza sulle azioni della Societa Incorporante si manterranno i valori
fiscalmente riconosciuti delle azioni concambiate.

2.1.3 Previsioni sulla composizione dell'azionariato rilevante nonché sull'assetto di controllo della societa
risultante dalla fusione o della societa incorporante a seguito dell'Operazione

Tenuto conto delle modalita con le quali si intende procedere all’assegnazione delle azioni di CFV agli azionisti
di CIA sulla base del Rapporto di Cambio, fatte salve le eventuali modifiche all’attuale assetto azionario di
CIA, inclusi gli effetti derivanti dall’eventuale esercizio del Diritto di Recesso (come infra definito) da parte
degli azionisti di CIA che non abbiano concorso all’approvazione della Fusione, nonché alla luce
dell’lannullamento delle azioni proprie — I'assetto azionario della societa risultante dalla Fusione dovrebbe
essere il seguente:

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale
Paolo Andrea Panerai 154.699 46,661
Paolo Panerai Editore S.r.l. 20.088 6,059
Euroclass S.r.l. 11.990 3,616
Gabriele Capolino 3.274 0,988
Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,362
Eredi Luca Nicolo Panerai 1.200 0,362
Flavia Del Bue 762 0,2298
Giulia Del Bue 762 0,2298
Livia Laura Del Bue 762 0,2298
Marco Del Bue 762 0,2298
Maria Carolina Del Bue 762 0,2298
Andrea Annibale Rodolfo Del Bue 762 0,2298
Soci CIA (flottante) 134.517 40,5732
Totale 331.540 100,000
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2.1.4 Effetti della Fusione sui patti parasociali

Alla data del Progetto di Fusione la Societa non & a conoscenza dell’esistenza di eventuali patti parasociali
rilevanti ai sensi dell’art. 122 del TUF.

2.2 Motivazioni e finalita dell'Operazione
2.2.1 Motivazioni dell'Operazione con particolare riguardo agli obiettivi gestionali dell'Emittente

L'Operazione persegue lo scopo, tra I'altro, di addivenire alla revoca dalla quotazione su Euronext Milan,
mercato regolamentato organizzato e gestito da Borsa Italiana S.p.A., delle azioni di CIA al fine di garantire
un risparmio di costi, una maggior flessibilita gestionale, una semplificazione organizzativa e una conseguente
velocita nell’assunzione di decisioni strategiche anche con riguardo alle dimensioni del valore borsistico della
societa, non pil adeguate alle esigenze connesse alla quotazione all’ Euronext Milan.

Inoltre, il Delisting consentira alla Societa Incorporanda di eliminare i costi derivanti dalla quotazione,
liberando risorse economiche e finanziarie da dedicare alla riorganizzazione societaria e di business che si
ritenessero opportune e/o in linea con gli obiettivi di crescita e sviluppo delle Societa Partecipanti alla
Fusione.

2.2.2 Programmi futuri della societa risultante dalla Fusione

La Societa Incorporanda intende continuare a sostenere la crescita e il rafforzamento patrimoniale del
Gruppo risultante dalla fusione, perseguendo strategie future di sviluppo al fine di cogliere eventuali
opportunita di crescita in Italia e all’estero, nonché un indirizzo strategico volto alla valorizzazione dei propri
assets nel medio-lungo periodo.

2.3.1 Indicazione dei luoghi in cui possono essere consultati i documenti che l'emittente dichiara di
mettere a disposizione del pubblico

Sono stati messi a disposizione del pubblico il Documento Informativo e i documenti previsti dall’art. 2501-
septies, comma 1, del codice civile e dell’art. 70, comma sesto, del Regolamento Emittenti. Tali documenti
resteranno a disposizione di chiunque ne faccia richiesta presso la sede di CIA. in Milano (Ml), via Gerolamo
Borgazzi, n. 2, e sul sito internet della stessa https://www.c-i-a.it/, nonché presso Borsa Italiana S.p.A..

3. Effetti significativi dell'Operazione

3.1 Effetti significativi dell'Operazione sui fattori chiave che influenzano e caratterizzano I'attivita
dell'Emittente nonché sulla tipologia di business svolto

La Fusione non avra effetti significativi né implichera particolari cambiamenti che possano incidere sui fattori
chiave che caratterizzano I'attivita di CIA.
3.2 Implicazioni dell'Operazione sulle linee strategiche afferenti ai rapporti commerciali, finanziari e

di prestazioni accentrate di servizi tra le imprese del Gruppo

La Fusione non ha implicazioni sulle linee strategiche afferenti ai rapporti commerciali, finanziari e di
prestazioni accentrate di servizi tra le imprese del Gruppo, poiché la societa risultante continuera in tutte le
attivita dell'incorporanda senza alcun cambiamento sostanziale.
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4. Dati economici, patrimoniali e finanziari relativi alle Societa Partecipanti alla Fusione

Nel presente Capitolo vengono presentati i dati economici, patrimoniali e finanziari consolidati del Gruppo
CIA al 31 dicembre 2022 e 2021, estratti dai bilanci consolidati al 31 dicembre 2022 e 2021, predisposti in
conformita agli IFRS.

| bilanci consolidati del’Emittente sono disponibili sul sito internet dell’Emittente https://www.c-i-
a.it/documenti.

| bilanci degli ultimi tre esercizi della incorporante CFV sono disponibili nell’apposita sezione dedicata al
progetto di fusione predisposta sul sito Internet dell’Emittente all’indirizzo https://www.c-i-a.it/fusione-
compagnie-Fonciére-du-vin. Si segnala che la data di chiusura degli esercizi di CFV & il 30 giugno di ogni anno.

4.1 Stato patrimoniale e conto economico del Gruppo al 31 dicembre 2022 e 2021

Di seguito si riporta il raffronto delle principali informazioni patrimoniali e di conto economico relative al
Gruppo CIA per gli esercizi consolidati chiusi al 31 dicembre 2022 e al 31 dicembre 2021.

| dati riepilogativi sono stati estratti dal bilancio consolidato del Gruppo CIA relativo all'esercizio chiuso al 31
dicembre 2022, assoggettato a revisione contabile da parte della Societa di Revisione, che ha emesso le
proprie relazioni con rilievi in data 7 aprile 2023, confrontati con quelli relativi al bilancio consolidato chiuso
al 31 dicembre 2021, assoggettato a revisione contabile da parte della Societa di Revisione, che ha emesso
la propria relazione con rilievi in data 8 aprile 2022.

(migliaia di Euro) 31 dicembre 2021 31 dicembre 2022
ATTIVO

Attivita immateriali a vita indefinita - -
Altre immobilizzazioni immateriali - -
Immobilizzazioni immateriali - -
Immobilizzazioni materiali 1.168 1.802
Partecipazioni in societa collegate 4.739 4.733
Altre partecipazioni 14.044 14.018
Crediti commerciali non correnti - 882
Crediti per imposte anticipate 440 441
ATTIVITA’ NON CORRENTI 20.391 21.876
Rimanenze 610 -
Crediti commerciali 4.326 2.299
Crediti tributari 301 305
Altri crediti 82 46
Disponibilita liquide 27 559
ATTIVITA’ CORRENTI 5.346 3.209
Attivita non correnti disponibili per la vendita 1.014 734
TOTALE ATTIVO 26.751 25.819
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(migliaia di Euro)

31 dicembre 2021

31 dicembre 2022

PASSIVO

Capitale sociale 923 923
Riserva da sovrapprezzo 1.526 1.526
Riserva legale 185 185
Altre riserve 15.503 13.981
Utili (perdita) del periodo (1.534) (849)
Patrimonio netto di gruppo 16.603 15.766
Capitale e riserve di terzi - -
Utile (perdita) di terzi - -
Patrimonio netto di terzi - -
PATRIMONIO NETTO 16.603 15.766
Debiti finanziari non correnti 541 1.163
Altri debiti non correnti - 287
Fondi per rischi e oneri 270 232
TFR e altri fondi per il personale 93 68
PASSIVITA’ NON CORRENTI 904 1.750
Debiti finanziari 2.445 2.465
Debiti commerciali 3.433 2.452
Debiti tributari 863 985
Altri debiti 2.503 2.401
PASSIVITA’ CORRENTI 9.244 8.303
TOTALE PASSIVITA’ 10.148 10.053
PASSIVITA’ E PATRIMONIO NETTO 26.751 25.819

Con riferimento ai dati patrimoniali al 31 dicembre 2022 si evidenzia quanto segue:

La consistenza netta relativa alla voce Immobilizzazioni materiali al 31 dicembre 2022 ammonta a Euro 1.802
migliaia rispetto ad Euro 1.168 migliaia al 31 dicembre 2021 ed € pressoché interamente riferito alle proprieta

della controllata Agricola Florio.:

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Terreni e fabbricati 1.137 1.780
Altri beni 31 22
Totale 1.168 1.802
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Le immobilizzazioni materiali hanno fatto registrare le seguenti variazioni:
€uro/000 Importi

Saldo al 31/12/2021 1.168

Variazione area di consolidamento -

Riclassifica da rimanenze 529
Incrementi dell’esercizio 118
Alienazioni dell’esercizio (2)

Rettifiche anni precedenti -

Ammortamento dell’esercizio (11)

Saldo al 31/12/2022 1.802

Il saldo della voce Partecipazioni in imprese collegate si riferisce al valore delle partecipazioni in societa
collegate e ammonta a 4.733 mila Euro, contro un valore di 4.739 mila Euro al 31 dicembre 2021.

Il dettaglio della movimentazione rispetto al precedente esercizio & esposto nella tabella che segue:

Valori in Euro/000 saldo al Rivalutaz./ Valutaz. Saldo al

Increm.

31/12/21 Riclassif. (Svalutaz)  Patr. Netto 31/12/22

Isola Longa Srl
4.739 - - - (6) 4,733

Totale 4.739 - - - (6) 4.733

Il saldo della voce Altre Partecipazioni si riferisce al valore delle partecipazioni in altre imprese e ammonta a
Euro 14.018 migliaia, contro un valore di Euro 14.044 migliaia al 31 dicembre 2021.

€uro/000 Saldo al Acauisizion Alienazioni/ Svalutazioni Saldo al

31/12/21 q Riclassif. 31/12/22
Sas Comtes de Dampierre 33 - - (26) 7
Diana Bis Srl 9 - - - 9
M39 Srl 2 - - - 2
Domini Castellare di Castellina 14.000 - - - 14.000
Totale 14.044 - - (26) 14.018

| Crediti commerciali non correnti si riferiscono al valore attualizzato del credito verso Swiss Merchant per la
vendita della partecipazione in Diana Bis il cui incasso e previsto entro la fine dell’esercizio 2024 e ammonta
ad Euro 882 migliaia al 31 dicembre 2022.

Il saldo della voce Crediti per imposte anticipate ammonta ad Euro 441 migliaia al 31 dicembre 2022 rispetto
ad un valore di Euro 440 migliaia al 31 dicembre 2021 ed e relativo principalmente ad eccedenze di ROL
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riportabili e a differenze temporanee su riprese fiscali in particolar modo riferite ad accantonamenti a fondi
rischi e oneri.

Il valore delle rimanenze & pari ad Euro 0 migliaia 31 dicembre 2022, in decremento di Euro 610 migliaia
rispetto al 31 dicembre 2021 & interamente al valore di terreni e fabbricati di proprieta della controllata
Agricola Florio relativamente agliimmobili oggetto dell’'operazione di real estate in corso di realizzazione che
nel corso dell’esercizio 2022 sono stati riclassificati nelle immobilizzazioni materiali.

Il saldo della voce Crediti commerciali correnti, al 31 dicembre 2022, & pari ad Euro 2.299 migliaia rispetto ai
4.326 migliaia al 31 dicembre 2021. Il decremento dei crediti commerciali rispetto al precedente esercizio &
dovuto al realizzo di partite commerciali verso la parte correlata Class Editori e verso Italia Oggi nonché alla
riclassifica tra i crediti commerciali non correnti del credito relativo alla cessione della partecipazione in Diana
Bis il cui incasso e previsto entro la fine del 2024.

Il dettaglio della voce al 31 dicembre 2022 é il seguente:

€/000 31/12/21 31/12/22
Clienti ordinari 1.058 72
Fatture da emettere 3.300 2.231
Fondo Svalutazione Crediti (32) (4)
Totale crediti commerciali 4.326 2.299

Il saldo della voce Crediti Tributari, al 31 dicembre 2022, & pari ad Euro 305 migliaia rispetto ad Euro 301
migliaia del 31 dicembre 2021.

Il dettaglio della voce al 31 dicembre 2022 & cosi composto:

€/000 31/12/21 31/12/22
Erario IRES/IRAP 21 21

Crediti IRES da consolidato fiscale 59 59

Erario c/IVA 61 64

Altri crediti vs. Erario 160 161
Totale Crediti Tributari 301 305

Il saldo della voce Altri Crediti, al 31 dicembre 2022, € pari ad Euro 46 migliaia rispetto agli Euro 82 migliaia
del 31 dicembre 2021.

Il saldo della voce al 31 dicembre 2022 & cosi composto:

€/000 31/12/21 31/12/22
Note di credito da ricevere/anticipi a fornitori 17 2

Ratei e risconti attivi 1 B

Altri crediti 64 =

Totale Altri Crediti 82 46
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La voce Disponibilita liquide e mezzi equivalenti ammonta al 31 dicembre 2022 ad Euro 559 migliaia rispetto
ad Euro 27 migliaia del 31 dicembre 2021 ed é relativa per Euro 557 migliaia a banche attive e per Euro 2
migliaia a Denaro e valori in cassa.

La voce Attivita non correnti disponibili per la vendita si riferisce al valore della partecipazione detenuta in
LC International LLC che secondo le previsioni del piano industriale approvato dal management di CIA e
destinata ad essere dismessa.

Valori in Euro/000 Saldo al v Rivalutaz./  Valutaz.  Saldoal
31/12/21 | " (svalutaz) Patr.Netto 31/12/22
734

LC International LLC 1.014 - - (280) -
Totale 1.014 - - (280) - 734

L'impairment test sul valore di carico della partecipazione rappresentativa del 40% del capitale della LC
International & stato effettuato dagli Amministratori mediante |'applicazione del metodo finanziario (UDCF),
utilizzando le proiezioni economiche e patrimoniali del piano 2023-2026 revisionato rispetto alle previsioni
elaborate I'anno precedente secondo un approccio prudenziale. Gli Amministratori, pur confermando le
prospettive di sviluppo per i progetti in corso e alle riaperture dei ristoranti, hanno compiutamente riflesso
nei dati previsionali le incertezze inerenti i tempi di realizzo dello stesso.

Di seguito si riporta il prospetto delle variazioni del “Patrimonio netto” consolidato intervenute nel 2021 e
nel 2022:

Variaz. Risultat

€uro/000 Saldoal Giroconto Dividendi |223129 Algri oY ?:l:l Saldo al

31/12/21  risultato distribuiti movimenti _ 31/12/22

su TFR periodo
Patrimonio netto:
Del gruppo:
Capitale 923 923
Riserva sovrapprezzo azioni 1.526 1.526
Riserva legale 185 185
Riserva di consolidamento 1.142 (30) 1.112
Altre 14361  (1.504) 12 12.869
Utile (perdita) d’esercizio (1.534) 1.534 (8ag) (849
Patri i tt di
atrimonio netto di 16.603 ) ) 12 _ (498) 15.766

Gruppo
Di terzi:
Capitale e riserve di -
terzi
Utile (perdita) di terzi - = - -
Patrimonio netto di -
terzi
Tot. Patrimonio Netto 16.603 - o 12 - (849) 15.766




Nel corso del periodo non sono stati corrisposti dividendi. Il residuo debito verso gli azionisti per dividendi
deliberati negli esercizi 2009, 2015 e 2017 & al 31 dicembre 2022 pari a 2 mila Euro.

La voce Debiti finanziari non correnti, al 31 dicembre 2022, & pari ad Euro 1.163 migliaia e sono riferiti per
541 mila Euro al debito originariamente in essere verso Banca Bper da quest’ultima ceduto nel corso del 2021
ad operatore istituzionale vigilato e successivamente di diritto ad altro creditore terzo e per 622 mila al mutuo
concesso ad Agricola Florio dalla Banca Agricola Popolare di Ragusa con prima rata scadente il 5 giugno 2024.

La voce Altri debiti non correnti, al 31 dicembre 2022, € pari ad Euro 287 migliaia ed é riferita: per Euro 48
migliaia alla quota in scadenza oltre i 12 mesi del debito per ritenute oggetto di accordi di rateizzazione con
scadenza fino a novembre 2027, per Euro 183 migliaia alla quota a lungo del debito iva rateizzato con
scadenza fino a settembre 2027 e per il residuo la quota a lungo del debito INPS con scadenza ottobre 2025.

| “Fondi per rischi e oneri” al 31 dicembre 2022 ammontano ad Euro 232 migliaia di Euro rispetto ad Euro
270 migliaia al 31 dicembre 2021. Nel corso dell’esercizio 2021 era stato costituito un fondo rischi per un
ammontare di 270 mila Euro a fronte del possibile rischio di mancato realizzo di alcune partite iscritte
nell’attivo e per far fronte a potenziali passivita relative ad una contestazione promossa dalle autorita di
vigilanza. Il fondo e stato utilizzato nel 2022 per 197 mila Euro a fronte della chiusura di alcune delle suddette
partite. Sono inoltre stati accantonati 39 mila Euro a fronte della stima delle passivita potenziali per sanzioni
e interessi di mora riferiti ai debiti tributari e previdenziali scaduti e in essere a fine esercizio 2022 che
verranno liquidati nei futuri esercizi oltre a ulteriori 120 mila Euro per ripristinare il fondo ad un ammontare
ritenuto congruo rispetto alle possibili passivita potenziali stimabili.

Di seguito si riporta tabella con la movimentazione del Trattamento di Fine Rapporto:

€uro/000 Fondo al Variazione Trasferimenti/ Oneri Oneri Accant. Saldo al
31/12/21 area di Utilizzi finanziari attuariali 31/12/22
consolid.
Categoria:
Dirigenti 74 - (19) . (8) 4 51
Impiegati 19 - - . (4) 2 17
Tot. Fondo TFR 93 - (19) . (12) 6 68

| Debiti finanziari correnti ammontano, al 31 dicembre 2022 a Euro 2.465 migliaia rispetto a Euro 2.445
migliaia al 31 dicembre 2021, e sono composti come di seguito indicato:

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Debiti correnti verso banche 2.436 2.448
Debiti verso altri 9 17
Totale Debiti Finanziari 2.445 2.465

| “Debiti commerciali” ammontano, al 31 dicembre 2022, ad Euro 2.452 migliaia rispetto ad Euro 3.433
migliaia del 31 dicembre 2021; di seguito la tabella con il dettaglio della voce:

€uro/000 31/12/21 31/12/22

22



Debiti verso fornitori e collaboratori 3.109 2.173

Fatture da ricevere e noto credito da emettere 324 279

Totale Debiti Commerciali 3.433 2.452

| Debiti tributari ammontano, al 31 dicembre 2022, ad Euro 985 migliaia rispetto ad Euro 863 migliaia del 31
dicembre 2021, si riporta di seguito il dettaglio della voce:

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Debiti vs. Erario per ritenute 200 177
Debito Iva - 34
Altri debiti vs. erario 663 774
Totale Debiti tributari 863 985

Gli altri debiti verso I'erario comprendo i residui debiti verso il fisco americano per i redditi maturati con la
vendita dell'immobile in New York avvenuta al termine dell’esercizio 2016 e il debito iva rateizzato con
scadenza entro i 12 mesi.

Gli Altri Debiti ammontano, al 31 dicembre 2022, ad Euro 2.401 migliaia rispetto ad Euro 2.503 migliaia al 31
dicembre 2021, si riporta di seguito il dettaglio della voce:

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Debiti verso Istituti di Previdenza 155 127
Debiti vs. dipendenti 8 -
Debiti vs. azionisti per dividendi 2 2
Cauzioni ricevute 2.131 2.077
Altri debiti 75 75
Ratei e risconti passivi 132 120
Totale Altri Debiti 2.503 2.401
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Conto Economico complessivo consolidato

(migliaia di Euro)

31 dicembre 2021

31 dicembre 2022

Ricavi 285 378
Altri ricavi e proventi 41 -
Variazione rimanenze Prodotti Finiti e Semilavorati 10 37
Totale Ricavi 336 415
Costi per acquisti - -
Costi per servizi (323) (357)
Costi per il personale (143) (170)
Altri costi operativi (122) (135)
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto (26) (6)
Totale Costi Operativi (614) (668)
Margine operativo lordo — Ebitda (278) (253)
Proventi/(Oneri) non ordinari 36 (36)
Ammortamenti e svalutazioni (1.136) (488)
Risultato operativo — Ebit (1.378) (777)
Proventi/(Oneri) finanziari netti (161) (65)
Risultato ante imposte (1.539) (842)
Imposte 5 (7)
Risultato netto (1.534) (849)
di cui Risultato netto da attivita in funzionamento (1.534) (849)
di cui Risultato netto da attivita cessate - -
(Utile)/Perdita attribuibile a terzi - -
Risultato attribuibile al Gruppo (1.534) (849)
Altre componenti di conto economico complessivo
Proventi/(oneri) attuar. non transitati da C. Ec. (las 19) 1 12
Rivalutazione di partecipazioni in societa collegate - -
Imposte sulle altre componenti del C. Ec. Complessivo - -
Totale componenti del Conto Economico Complessivo del 1 12
periodo al netto degli effetti fiscali
TOTALE CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO DI GRUPPO (1.533) (837)
Utile per azione, base (0,02) (0,01)

Utile per azione diluito
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| Ricavi nell’esercizio 2022 sono pari ad Euro 378 migliaia rispetto ad Euro 336 migliaia dell’esercizio 2021.

Valori in Euro/000 31/12/21 31/12/22 Variaz. (%)
Ricavi da attivita di facility management 120 120 -
Ricavi per consulenze amministrative e finanziarie 165 165 -
Variaz. rimanenze prod. finiti e semilav. 10 - (100,0)
Altri Ricavi operativi 41 93 126,8
Totale Ricavi operativi 336 378 12,5

| Costi operativi nell’esercizio 2022 sono pari ad Euro 668 migliaia rispetto ad Euro 614 migliaia dell’esercizio
2021. Di seguito si riporta la tabella con il dettaglio delle voci:

Valori in Euro/000 31/12/21 31/12/22  Variaz. (%)

Servizi 323 357 10,5
Costo del personale 143 170 18,9
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto 26 6 (76,9)
Altri costi operativi 122 135 10,7
Totale costi operativi 614 668 88

Di seguito si riporta il dettaglio dei costi per servizi:

Valori in Euro/000 31/12/21 31/12/22  Variaz. (%)
Costi locazioni 65 39 (40,0)
Costi consulenze legali, finanziarie e amministrative 193 260 34,7
Altri costi 65 58 (10,8)
Totale Servizi 323 357 10,5
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| Proventi e oneri non ordinari nell’esercizio 2022 sono negativi e pari a Euro 36 migliaia rispetto ai proventi
finanziari netto di Euro 36 migliaia dell’esercizio 2021. Di seguito si riporta la tabella con il dettaglio delle
Voci:

€uro/000 31/12/21 31/12/22 Variaz. (%)
Sopravvenienze attive 177 98 (44,6)
Totale proventi non ordinari 177 98 (44,6)
Sopravvenienze passive (126) (134) 6,3
Minusvalenze (15) - (100,0)
Totale oneri non ordinari (141) (134) (5,0)

Risultato delle partite non ordinarie 36 (36) n.s.

Il saldo della voce Ammortamenti e svalutazioni nell’esercizio 2022 & pari ad Euro 488 migliaia rispetto ad
Euro 1.378 migliaia dell’esercizio 2021. Di seguito si riporta la tabella con il dettaglio delle voci:

€uro/000 31/12/21 31/12/22 Variaz. (%)

Ammortamento immobilizzazioni immateriali - -

Ammortamento immobilizzazioni materiali 13 11 (15,4)
Accantonamenti a fondo rischi diversi e

. » 276 170 (38,4)
svalutazione crediti
Svalutazione di partecipazioni 1.089 307 (71,8)
Totale ammortamenti e svalutazioni 1.378 488 (64,6)

Il saldo della voce Oneri/Proventi finanziari netti nell'esercizio 2022 & negativo per Euro 65 migliaia rispetto
al saldo negativo per Euro 161 migliaia dell’esercizio 2021. Di seguito la tabella con il dettaglio delle voci:

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Altri proventi finanziari 9 1
Totale Proventi finanziari 9 1
Spese bancarie e di finanziamento (2) (1)
Interessi passivi bancari (142) (13)
Interessi passivi su finanziamenti - (18)
Altri oneri finanziari (26) (34)
Totale Oneri finanziari (170) (66)
Proventi/(Oneri) finanziari Netti (161) (65)
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Nell’esercizio 2022 le Imposte sul reddito ammontano ad Euro 7 migliaia rispetto ad Euro 5 migliaia
dell’esercizio 2021

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Imposte dell’esercizio - (17)
Imposte differite nette 5 10
Totale Imposte a Conto Economico 5 (7)

L'ammontare delle imposte differite nette e costituito da differenze temporanee su riprese fiscali per un
effetto pari a mille Euro. Sono comprese per un ammontare di 9 mila Euro, le imposte anticipate sulle perdite
IRES della controllata Agricola Florio, cedute a CIA nell’ambito dell’accordo di consolidato fiscale in essere.

Il Conto Economico chiude, nell'esercizio 2022, con una perdita consolidata, dopo le imposte, di Euro 849
migliaia, rispetto ad una perdita di Euro 1.534 migliaia dell’esercizio del 2021.

4.2 Relazione della societa di revisione al 31 dicembre 2022 e 2021

In data 7 aprile 2023 e 8 aprile 2022, la societa di revisione incaricata, Audirevi S.p.A., ha reso la propria
relazione sulla revisione contabile del bilancio consolidato rispettivamente al 31 dicembre 2022 e al 31
dicembre 2021, resa disponibile al mercato nei termini di legge. Dalla disamina della medesima si evince la
formulazione di un giudizio con rilievi sul bilancio consolidato.

Gli elementi alla base dei suddetti rilievi sono rappresentati dalla valorizzazione della partecipazione
dell’Emittente in LC International LLC. In particolare, infatti, la societa di revisione ha ritenuto di non essere
stata in grado di acquisire elementi probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori
rettifiche e, conseguentemente, confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla
vendita.
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4.3 Stato patrimoniale e conto economico consolidati del Gruppo al 30 giugno 2023 e al 30 giugno

2022

Prospetto della situazione patrimoniale-finanziaria consolidata al 30 giugno 2023 e al 30 giugno 2022

ATTIVO
(migliaia di Euro)

30 giugno 2022

30 giugno 2023

Immobilizzazioni immateriali

Immobilizzazioni materiali 1.160 1.868
Partecipazioni in societa collegate 4.740 5.500
Altre partecipazioni 14.044 14.018
Crediti commerciali non correnti 0 882
Crediti per imposte anticipate 417 564
ATTIVITA’ NON CORRENTI 20.361 22.832
Rimanenze 624 -
Crediti commerciali 3.370 2.333
Crediti tributari 307 317
Altri crediti 55 68
Disponibilita liquide 710 235
ATTIVITA’ CORRENTI 5.066 2.953
Attivita non correnti disponibili per la vendita 1.014 -
TOTALE ATTIVO 26.441 25.785
PASSIVO 30 giugno 2022 30 giugno 2023
(migliaia di Euro)

Capitale sociale 923 923
Riserva da sovrapprezzo 1.526 1.526
Riserva legale 185 185
Altre riserve 13.991 13.131
Utili (perdita) del periodo (339) (480)
Patrimonio netto di gruppo 16.286 15.285
Capitale e riserve di terzi - -
Utile (perdita) di terzi - -
Patrimonio netto di terzi - -
PATRIMONIO NETTO 16.286 15.285
Debiti finanziari non correnti 1.2.41 1.563
Altri debiti non correnti 34 303
Fondi per rischi e oneri 220 742
TFR e altri fondi per il personale 74 72
PASSIVITA’ NON CORRENTI 1.569 2.680
Debiti finanziari 2.452 1.896
Debiti commerciali 2.387 2.464
Debiti tributari 1.169 990
Altri debiti 2.578 2.470
PASSIVITA’ CORRENTI 8.586 7.820
TOTALE PASSIVITA’ 10.155 10.500
PASSIVITA’ E PATRIMONIO NETTO 26.441 25.785
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Con riferimento ai dati patrimoniali al 30 giugno 2023 si evidenzia quanto segue:

La consistenza netta relativa alla voce Immobilizzazioni materiali al 30 giugno 2023 ammonta a Euro 1.868
migliaia rispetto ad Euro 1.160 migliaia al 30 giugno 2022 ed e pressoché interamente riferito alle proprieta
della controllata Agricola Florio:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Terreni e fabbricati 1.134 1.850
Altri beni 26 18
Totale 1.160 1.868

Le immobilizzazioni materiali hanno fatto registrare le seguenti variazioni nel corso del primo semestre 2022:
€uro/000 Importi

Saldo al 31/12/2021 1.168

Variazione area di consolidamento -
Riclassifica da rimanenze (2)
Incrementi dell’esercizio -
Alienazioni dell’esercizio -
Rettifiche anni precedenti -

Ammortamento dell’esercizio (6)

Saldo al 30/06/2022 1.160

Le immobilizzazioni materiali hanno fatto registrare le seguenti variazioni nel corso del primo semestre 2023:
€uro/000 Importi

Saldo al 31/12/2022 1.802

Variazione area di consolidamento -
Riclassifica da rimanenze -
Incrementi dell’esercizio 71
Alienazioni dell’esercizio -
Rettifiche anni precedenti -

Ammortamento dell’esercizio (5)

Saldo al 30/06/2023 1.868

29



Il saldo della voce Partecipazioni in imprese collegate si riferisce al valore delle partecipazioni in societa
collegate e ammonta a 5.500 mila Euro, variata rispetto al 30 giugno 2022 per effetto della riclassifica della
partecipazione detenuta in LC International.

Nello specifico, la partecipazione detenuta in LC International al 30 giugno 2022 era classificata tra le Attivita
non correnti disponibili per la vendita secondo le previsioni del piano industriale approvato dal management
di CIA nel mese di maggio del 2021. Cio in funzione della decisione del management di perseguire la strategia
di cessione dei marchi detenuti da LC International e di conseguenza della partecipazione e della presenza di
soggetti interessati all’acquisto dei relativi marchi. In considerazione del fatto che tali trattative non si sono
concretizzate, la Societa ha deciso di riclassificare la partecipazione tra le immobilizzazioni finanziarie. Si
sottolinea che tale riclassifica contabile non determina effetti sul valore di carico della partecipazione che era
stata assoggettata ad impairment test in occasione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2022.

Il dettaglio della movimentazione rispetto al precedente esercizio &€ esposto nella tabella che segue:

Valori in Euro/000 saldo al Rivalutaz./ Valutaz. saldo al
Increm. Riclassif.

30/06/22 (Svalutaz.) Patr. Netto 30/06/23

Isola Longa Srl 4.740 - - - 26 4.766

LC International LLC - - 1.014 (280) - 734

Totale 4.740 - 1.014 (280) 26 5.500

Il saldo della voce Altre Partecipazioni si riferisce al valore delle partecipazioni in altre imprese e ammonta a
Euro 14.018 migliaia ed e variato rispetto al 30 giugno 2022 a seguito della svalutazione della partecipazione
detenuta in Comptes de Dampierre S.a.s..

€uro/000 Saldo al Saldo al
Acquisizioni Alienazioni/Riclassif. Svalutazioni

30/06/22 9 / 30/06/23
Sas ;omtes dg Dampierre (gia 33 ) ) (26) 7
Audoin De Dampierre)
Diana Bis Srl 9 - - - 9
M39 Srl 2 - - - 2
Domini Castellare di Castellina 14.000 - - - 14.000
Totale 14.044 - - (26) 14.018

| Crediti commerciali non correnti si riferiscono al valore attualizzato del credito verso Swiss Merchant per la
vendita della partecipazione in Diana Bis il cui incasso e previsto entro la fine dell’esercizio 2024 e ammonta
ad Euro 882 migliaia al 30 giugno 2023.

Il saldo della voce Crediti per imposte anticipate ammonta ad Euro 564 migliaia al 30 giugno 2023 rispetto ad
un valore di Euro 417 migliaia al 30 giugno 2022 ed é relativo principalmente ad eccedenze di ROL riportabili
e a differenze temporanee su riprese fiscali in particolar modo riferite ad accantonamenti a fondi rischi e
oneri.

Il saldo della voce Crediti commerciali correnti, al 30 giugno 2023, & pari ad Euro 2.333 migliaia rispetto ai
3.370 migliaia del 30 giugno 2022. Il dettaglio della voce ¢ il seguente:
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€/000 30/06/22 30/06/23
Clienti ordinari 1.033 71
Fatture da emettere 2.366 2.262
Fondo Svalutazione Crediti (29) -
Totale crediti commerciali 3.370 2.333

Il saldo della voce Crediti Tributari, al 30 giugno 2023, & pari ad Euro 317 migliaia rispetto ad Euro 307 migliaia

del 30 giugno 2022.

Il dettaglio della voce al 30 giugno 2023 ¢ cosi composto:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Erario IRES/IRAP 21 21
Crediti IRES da consolidato fiscale 59 59
Erario c/IVA 66 76
Altri crediti vs. Erario 161 161
Totale Crediti Tributari 307 317

Il saldo della voce Altri Crediti, al 30 giugno 2023, & pari ad Euro 68 migliaia rispetto ad Euro 55 migliaia del

30 giugno 2022.

Il saldo della voce al 30 giugno 2023 & cosi composto:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Note di credito da ricevere/anticipi a fornitori 12 2
Ratei e risconti attivi 9 25
Altri crediti 34 41
Totale Altri Crediti 55 68

La voce Disponibilita liquide e mezzi equivalenti ammonta al 30 giugno 2023 ad Euro 235 migliaia rispetto ad

Euro 710 migliaia del 30 giugno 2022 ed é relativa a depositi bancari.
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Di seguito si riporta il prospetto delle variazioni del “Patrimonio netto” consolidato intervenute nel corso del

primo semestre 2022:

€uro/000 Saldo al Giroconto Dividendi  Variaz. Altri Risultato Saldo al
31/12/21 risultato distribuiti IAS 19 movimenti del 30/06/22
su TFR periodo
Patrimonio netto: del
Gruppo
Capitale 923 923
Riserva sovrapprezzo
. 1.526 1.526
azioni
Riserva legale 185 185
Riserva di consolidamento 1.142 (30) 1.112
Altre 14.361 (1.504) 22 12.879
Utile (perdita) d’esercizio (1.534) 1.534 (339) (339)
Patrimonio  netto di
16.603 - 22 - (339) 16.286
Gruppo
Di terzi:
Capitale e riserve di terzi - - - -
Utile (perdita) di terzi - - - -
Patrimonio netto di terzi - - - - - -
Tot. Patrimonio Netto 16.603 - 22 - (339) 16.286

Nel corso del semestre non sono stati corrisposti dividendi. Il residuo debito verso gli azionisti per dividendi
deliberati negli esercizi 2009, 2015 e 2017 ¢ al 30 giugno 2022 ¢ pari a 2 mila Euro.
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Di seguito si riporta il prospetto delle variazioni del “Patrimonio netto” consolidato intervenute nel corso del
primo semestre 2023:

€uro/000 Saldo al Giroconto Dividendi  Variaz. Altri Risultato Saldo al
31/12/22 risultato distribuiti IAS 19 movimenti del 30/06/23
su TFR periodo
Patrimonio netto: del
Gruppo
Capitale 923 923
Riserva sovrapprezzo
. 1.526 1.526
azioni
Riserva legale 185 185
Riserva di consolidamento 1.112 (7) 1.105
Altre 12.869 (842) (12) 12.026
Utile (perdita) d’esercizio (849) 849 (480) (480)
Patrimonio  netto di
15.766 - - (11) - (480) 15.285
Gruppo
Di terzi:
Capitale e riserve di terzi - - - -
Utile (perdita) di terzi - - - -
Patrimonio netto di terzi - - - - - - -
Tot. Patrimonio Netto 15.766 - - (1) - (480) 15.285

Nel corso del semestre non sono stati corrisposti dividendi. Il residuo debito verso gli azionisti per dividendi
deliberati negli esercizi 2009, 2015 e 2017 ¢ al 30 giugno 2023 ¢ pari a 2 mila Euro.

La voce Debiti finanziari non correnti, al 30 giugno 2023, & pari ad Euro 1.563 migliaia e sono riferiti per 541
mila Euro al debito originariamente in essere verso Banca Bper da quest’ultima ceduto nel corso del 2021 ad
operatore istituzionale vigilato e successivamente di diritto ad altro creditore terzo, per 400 mila Euro alla
qguota oltre i 12 mesi del debito riscadenziato verso Banca Popolare di Sondrio e per 622 mila al mutuo
concesso ad Agricola Florio dalla Banca Agricola Popolare di Ragusa con prima rata scadente il 5 giugno 2024.

Gli Altri debiti non correnti, al 30 giugno 2023, ammontano ad Euro 303 migliaia e sono rappresentati dalla
guota in scadenza oltre i 12 mesi del debito per ritenute oggetto di accordi di rateizzazione per Euro 54
migliaia con scadenza fino ad aprile 2029, per Euro 160 migliaia alla quota a lungo del debito iva rateizzato
con scadenza fino a settembre 2027 e per il residuo la quota a lungo del debito INPS con scadenza marzo
2026.

Il fondo per rischi ed oneri, al 30 giugno 2023, ammonta ad Euro 742 migliaia, in incremento rispetto al saldo
di Euro 220 migliaia del 30 giugno 2022. Nel corso del primo semestre 2023 sono stati accantonati 14 mila
Euro a fronte della stima delle passivita potenziali per sanzioni e interessi di mora riferiti ai debiti tributari e
previdenziali scaduti e in essere al 30 giugno 2023 che verranno liquidati nei futuri esercizi ed e stato utilizzato
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per 4 mila Euro. Inoltre ,sono stati accantonati 500 mila Euro per potenziali passivita tributarie in corso di
contestazione per imposte IRAP relative all’annualita 2017.

Di seguito si riporta tabella con la movimentazione del Trattamento di Fine Rapporto intervenuta nel corso
del primo semestre del 2022:

€uro/000 Fondo al Variazion Trasferime Oneri Oneri Accant. Saldo al
31/12/21 eareadi nti/Utilizzi finanziari attuariali 30/06/22
consolid.
Categoria:
Dirigenti 74 - - - (17) 2 59
Impiegati 19 - - - (5) 1 15
Tot. Fondo TFR 93 - - - (22) 3 74

Di seguito si riporta tabella con la movimentazione del Trattamento di Fine Rapporto intervenuta nel corso
del primo semestre del 2023:

€uro/000 Fondo al Variazion Trasferime Oneri Oneri Accant. Saldo al
31/12/22 eareadi nti/Utilizzi finanziari attuariali 30/06/23
consolid.
Categoria:
Dirigenti 51 - - 1 - 2 54
Impiegati 17 - - - - 1 18
Tot. Fondo TFR 68 - - 1 - 3 72

| Debiti finanziari correnti ammontano, al 30 giugno 2023, ad Euro 1.896 migliaia rispetto a Euro 2.452
migliaia al 30 giugno2022, e sono composti come di seguito indicato:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Debiti correnti verso banche 2.435 1.878
Debiti verso altri 17 18
Totale Debiti Finanziari 2.452 1.896

| Debiti commerciali ammontano, al 30 giugno 2023, ad Euro 2.464 migliaia rispetto ad Euro 2.387 migliaia al
30 giugno 2022 e sono composti come di seguito indicato:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
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Debiti verso fornitori e collaboratori 1.994 2.156
Fatture da ricevere e noto credito da emettere 393 308
Totale Debiti Commerciali 2.387 2.464

| Debiti tributari ammontano, al 30 giugno 2023, ad Euro 990 migliaia rispetto ad Euro 1.169 migliaia del 30

giugno 2022, si riporta di seguito il dettaglio della voce:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Debiti vs. Erario per ritenute 182 164
Debito Iva 229 34
Altri debiti vs. erario 758 792
Totale Debiti tributari 1.169 990

Gli altri debiti verso I'erario comprendo i residui debiti verso il fisco americano per i redditi maturati con la

vendita dell'immobile in New York avvenuta al termine dell’esercizio 2016.

Gli Altri Debiti ammontano, al 30 giugno 2023, ad Euro 2.470 migliaia rispetto ad Euro 2.578 migliaia al 30

giugno 2022, si riporta di seguito il dettaglio della voce:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Debiti verso Istituti di Previdenza 158 89
Debiti vs. dipendenti 12 6
Debiti vs. azionisti per dividendi 2 2
Cauzioni ricevute 2.077 2.077
Altri debiti 125 165
Ratei e risconti passivi 204 131
Totale Altri Debiti 2.578 2.470
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Conto Economico Complessivo Consolidato

30 giugno 2022 30 giugno 2023
(migliaia di Euro)
Ricavi 156 142
Altri ricavi e proventi -- -
Variazione rimanenze Prodotti Finiti e Semilavorati 13 -
Totale Ricavi 169 142
Costi per acquisti -- -
Costi per servizi (170) (145)
Costi per il personale (78) (91)
Altri costi operativi (63) (67)
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto 1 33
Totale Costi Operativi (310) (270)
Margine operativo lordo — Ebitda (141) (128)
Proventi/(Oneri) non ordinari (60) 60
Ammortamenti e svalutazioni (9) (524)
Risultato operativo — Ebit (210) (592)
Proventi/(Oneri) finanziari netti (105) (12)
Risultato ante imposte (315) (603)
Imposte (24) 123
Risultato netto (339) (480)
di cui Risultato netto da attivita in funzionamento (339) (480)
di cui Risultato netto da attivita cessate - -
(Utile)/Perdita attribuibile a terzi - -
Risultato attribuibile al Gruppo (339) (480)
Altre componenti di conto economico complessivo
Proventi/(oneri) attuar. non transitati da C. Ec. (las 19) 22 (1)
Rivalutazione di partecipazioni in societa collegate - -
Imposte sulle altre componenti del C. Ec. Complessivo - -
Totale componenti del Conto Economico Complessivo del
periodo al netto degli effetti fiscali 22 (1)
TOTALE CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO DI GRUPPO (317) (481)
Utile per azione, base (0,00) (0,01)
Utile per azione diluito (0,00) (0,01)

| Ricavi del primo semestre 2023 sono pari ad Euro 142 migliaia rispetto ad Euro 169 migliaia del
corrispondente periodo dell’esercizio 2022.

Valori in Euro/000 30/06/22 30/06/23 Variaz. (%)
Ricavi da attivita di facility management 73 60 (17,81)
Ricavi per consulenze amministrative e finanziarie 83 82 (1,20)
Variaz. rimanenze prod. finiti e semilav. 13 - (100,0)
Altri Ricavi operativi - - -
Totale Ricavi operativi 169 142 (15,98)
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| Costi operativi del primo semestre 2023 sono pari ad Euro 270 migliaia rispetto ad Euro 310 migliaia del

corrispondente periodo dell’esercizio 2022.

Valori in Euro/000 30/06/22 30/06/23  Variaz. (%)
Servizi 170 145 (14,7)
Costo del personale 78 91 16,7
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto (1) (33) n.s.
Altri costi operativi 63 67 6,3
Totale costi operativi 310 270 (2,3)
Di seguito si fornisce il dettaglio dei costi per servizi:
Valori in Euro/000 30/06/22 30/06/23 Variaz. (%)
Costi locazioni 36 1 (97,2)
Costi consulenze legali, finanziarie e amministrative 91 110 20,9
Altri costi 43 34 (20,9)
Totale Servizi 170 145 (14,7)

| Proventi e oneri non ordinari per il primo semestre 2023 sono positivi per Euro 60 migliaia rispetto ad un
valore negativo di Euro 60 migliaia del corrispondente periodo dell’esercizio 2022. Di seguito si riporta la

tabella con il dettaglio delle voci:

€uro/000 30/06/22 30/06/23 Variaz. (%)
Sopravvenienze attive 89 89,4
Totale proventi non ordinari 89 89,4
Sopravvenienze passive (107) (29) (72,9)
Minusvalenze - -
Totale oneri non ordinari (107) (29) (72,9)
Risultato delle partite non ordinarie (60) 60 200,0

Il saldo della voce Ammortamenti e svalutazioni nel primo semestre 2023 & pari ad Euro 524 migliaia rispetto
ad Euro 9 migliaia del corrispondente periodo dell’esercizio 2022. Di seguito si riporta la tabella con il

dettaglio delle voci:
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€uro/000 30/06/22 30/06/23 Variaz. (%)
Ammortamento immobilizzazioni immateriali - - -
Ammortamento immobilizzazioni materiali 6 5 (16,7)
Accantonamenti a fondo rischi diversi e svalutazione crediti 3 519 n.s.
Svalutazione di partecipazioni - - -
Totale ammortamenti e svalutazioni 9 524 n.s.

Nel corso del primo semestre 2023 sono stati accantonati circa 500 mila Euro per potenziali passivita

tributarie in corso di contestazione per imposte IRAP relative all’annualita 2017.

Il saldo della voce Oneri/Proventi finanziari netti nel primo semestre 2023 & negativo per Euro 11 migliaia
rispetto al saldo negativo per Euro 105 migliaia del corrispondente periodo dell’esercizio 2022. Di seguito la

tabella con il dettaglio delle voci:

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Altri proventi finanziari - 15
Totale Proventi finanziari - 15
Spese bancarie e di finanziamento - (1)
Interessi passivi bancari (72) -
Interessi passivi su finanziamenti (2) (22)
Altri oneri finanziari (32) (3)
Totale Oneri finanziari (105) (26)
Proventi/(Oneri) finanziari Netti (105) (11)

Nel primo semestre 2023 le Imposte sul reddito ammontano ad Euro 123 migliaia rispetto ad Euro 24 migliaia

del corrispondente periodo dell’esercizio 2022.

€uro/000 30/06/22 30/06/23
Imposte dell’esercizio - -
Imposte differite nette (24) 123
Totale Imposte a Conto Economico (24) 123

L'ammontare delle imposte differite nette & costituito da differenze temporanee su riprese fiscali con
particolare riferimento ad accantonamenti effettuati nel periodo a fondi per rischi e oneri.

Il Conto Economico del primo semestre 2023 evidenzia una perdita consolidata, dopo le imposte, di Euro 480
migliaia, rispetto ad una perdita di Euro 339 migliaia del corrispondente periodo dell’esercizio 2022.
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4.4 Cash flow e situazione finanziaria netta

Prospetto dei flussi di cassa consolidati

Note 2021 2022
(migliaia di Euro)
ATTIVITA’ D’ESERCIZIO
Utile/(perdita) netto del periodo (1.534) (849)
Risultato netto da attivita cessate - -
Risultato netto da attivita in funzionamento (1.534) (849)
Rettifiche:
- Ammortamenti 13 6
Autofinanziamento (1.521) (843)
Variazione rimanenze (610) 610
Variazione crediti commerciali (73) 1.145
Variazione crediti/debiti tributari 126 404
Variazione altri crediti 2 36
Variazione debiti commerciali (36) (981)
Variazione altri debiti 48 (102)
Flusso monetario dell’attivita di esercizio (A) (2.064) 269
ATTIVITA’ DI INVESTIMENTO
Immobilizzazioni materiali 603 (640)
Immobilizzazioni immateriali - -
Investimenti in partecipazioni 1.029 312
Flusso monetario dell’attivita di investimento (B) 1.632 (328)
ATTIVITA’ DI FINANZIAMENTO
Variazione debiti vs. banche ed enti finanziatori 178 642
Variazione Fondi Rischi 270 (38)
Variazione Trattamento di Fine Rapporto 7 (25)
Distribuzione Utili - -
Variazione riserve e poste di patrimonio netto 1 12
Variazione riserve e poste di patrimonio netto di terzi - -
Flusso di cassa attivita di finanziamento (C) 456 591
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Flusso netto generato/(assorbito) da attivita operative
cessate (D)

Variazione delle disponibilita liquide (A) + (B) + (C) + (D) 24 532
Disponibilita liquide all’inizio dell’esercizio 3 27
Disponibilita liquide alla fine dell’esercizio 27 559

Si riporta di seguito I'indebitamento finanziario netto del Gruppo CIA al 31 dicembre 2022, comparato con il
31 dicembre 2021, esposto secondo lo schema previsto dalla Comunicazione Esma del 4 marzo 2021 entrata

in vigore dal 5 maggio 2021.

€uro/000 31/12/21 31/12/22
A. Disponibilita liquide 2 2
B. Mezzi equivalenti a disponibilita liquide 25 557
C. Altre attivita finanziarie correnti - -
D. Liquidita (A+B+C) 27 559
E'na?sg:: :?::;ifrrei;)tec)o:rente (esclusa la parte corrente del debito (4.204) (4.314)
F. Parte corrente del debito finanziario non corrente - -
G. Indebitamento Finanziario Corrente (E+F) (4.294) (4.314)
H. Indebitamento Finanziario Corrente Netto (G-D) (4.267) (3.755)
I. Debito finanziario non corrente (esclusi la parte corrente e gli strumenti

di debito) (541) (1.163)
J. Strumenti di debito - -
K. Debiti commerciali e altri debiti non correnti - (287)
L Indebitamento Finanziario non Corrente (I+J+K) (541) (1.450)
M. Totale Indebitamento Finanziario (H+L) (4.808) (5.205)

* Include debiti verso Class Editori per un ammontare di 1.849 migliaia di Euro relativi a un deposito cauzionale ricevuto

da Class Editori negli esercizi precedenti, esposti negli altri debiti correnti.

A seguito della definizione di piani di pagamento rateali di alcuni debiti scaduti principalmente di natura
tributaria e previdenziale, sono stati riportati nella posizione finanziaria netta i debiti relativi a tali piani di

pagamento con scadenza oltre i 12 mesi.
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Posizione finanziaria netta totale Adjusted

€uro/000 31/12/21 31/12/22
Totale Indebitamento Finanziario (4.808) (5.205)
Debiti tributari scaduti verso stati esteri 663 769
Debiti tributari e previdenziali scaduti 355 256
Totale Indebitamento Finanziario Adjusted (5.826) (6.230)

Prospetto dei flussi di cassa consolidati al 30 giugno 2022 e al 30 giugno 2021

(migliaia di Euro)

Note

Semestrale 2021

Semestrale 2022

ATTIVITA’ D’ESERCIZIO

Utile/(perdita) netto del periodo (506) (339)
Risultato netto da attivita cessate - -
Risultato netto da attivita in funzionamento

Rettifiche:

- Ammortamenti 7 6
Autofinanziamento (499) (333)
Variazione rimanenze (608) (14)
Variazione crediti commerciali (59) 956
Variazione crediti/debiti tributari (2) 357
Variazione altri crediti (9) 27
Variazione debiti commerciali (75) (1.046)
Variazione altri debiti 117 75
Flusso monetario dell’attivita di esercizio (A) (1.135) 22
ATTIVITA’ DI INVESTIMENTO

Immobilizzazioni materiali 600 2
Immobilizzazioni immateriali - -
Investimentiin partecipazioni 277 (1)
Flusso monetario dell’attivita di investimento (B) 877 1
ATTIVITA’ DI FINANZIAMENTO

Variazione debiti vs. banche ed enti finanziatori 26 707
Variazione Fondi Rischi 270 (50)
Variazione Trattamento di Fine Rapporto (3) (19)
Distribuzione Utili - -
Variazione riserve e poste di patrimonio netto 6 22
Variazione riserve e poste di patrimonio netto di terzi - -
Flusso di cassa attivita di finanziamento (C) 229 660
Flusso netto generato/(assorbito) da attivita operative - -
cessate (D)

Variazione delle disponibilita liquide (A) + (B) + (C) + (D) 41 683
Disponibilita liquide all’inizio dell’esercizio 3 27
Disponibilita liquide alla fine dell’esercizio 44 710
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Si riporta di seguito I'indebitamento finanziario netto del Gruppo CIA al 30 giugno 2023 e al 30 giugno 2022,
esposta secondo lo schema previsto dalla Comunicazione Esma del 4 marzo 2021 entrata in vigore dal 5
maggio 2021.

(Importi in Migliaia di Euro)

30/06/2023
A Disponibilita Liquide
B Mezzi equivalenti a disponibilita liquide 235
C Altre attivita finanziarie correnti 0
D Liquidita A+B+C 235
Debito finanziario corrente (inclusi gli strumenti di debito, ma
E R o (3.745)
esclusa la parte corrente del debito finanziario non corrente)
F Parte corrente del debito finanziario non corrente 0
G Indebitamento finanziario corrente E+F (3.745)
H Indebitamento finanziario corrente Netto G+D (3.510)
Debito finanziario non corrente (esclusi la parte corrente e gli
I . . (1.563)
strumenti di debito)
J Strumenti di debito 0
K Debiti commerciali e altri debiti non correnti (303)
L Indebitamento finanziario non corrente 1+J+K (1.866)
M INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO H+L (5.376)

* Include debiti verso Class Editori per un ammontare di 1.849 migliaia di Euro relativi a un deposito cauzionale ricevuto
da Class Editori negli esercizi precedenti, esposti negli altri debiti correnti nel presente bilancio (voce 20).

A seguito della definizione di piani di pagamento rateali di alcuni debiti scaduti principalmente di natura
tributaria e previdenziale, sono stati riportati nella posizione finanziaria netta i debiti relativi a tali piani di
pagamento con scadenza oltre i 12 mesi.

Posizione finanziaria netta totale Adjusted 30/06/2023
Totale Indebitamento Finanziario (5.376)
Debiti tributari scaduti verso stati esteri (787)
Debiti tributari e previdenziali scaduti (215)
Totale Indebitamento Finanziario Adjusted (6.378)

A seguito della definizione di piani di pagamento rateali di alcuni debiti scaduti principalmente di natura
tributaria e previdenziale, sono stati riportati nella posizione finanziaria netta i debiti relativi a tali piani di
pagamento con scadenza oltre i 12 mesi.
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Posizione finanziaria netta al 30 giugno 2022

(Importi in Migliaia di Euro)

30/06/2022
A Disponibilita Liquide 1
B Mezzi equivalenti a disponibilita liquide 709
C Altre attivita finanziarie correnti 0
D Liquidita A+B+C 710
Debito finanziario corrente (inclusi gli strumenti di debito, ma esclusa
E R (4.301)
la parte corrente del debito finanziario non corrente)
F Parte corrente del debito finanziario non corrente 0
G Indebitamento finanziario corrente E+F (4.301)
H Indebitemento finanziario corrente Netto G+D (3.591)
Debito finanziario non corrente (esclusi la parte corrente e gli
| L (1.241)
strumenti di debito)
J Strumenti di debito 0
K Debiti commerciali e altri debiti non correnti (34)
L Indebitamento finanziario non corrente I+J+K (1.275)
M INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO H+L (4.866)

* Include debiti verso Class Editori per un ammontare di 1.849 migliaia di Euro relativi a un deposito cauzionale ricevuto
da Class Editori negli esercizi precedenti, esposti negli altri debiti correnti.

Posizione finanziaria netta totale Adjusted 30/06/2022
Totale Indebitamento Finanziario (4.866)
Debiti tributari scaduti verso stati esteri (756)
Debiti tributari e previdenziali scaduti (602)
Totale Indebitamento Finanziario Adjusted (6.224)
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5. Dati economici e patrimoniali pro-forma della societa risultante dalla Fusione

Quadro di riferimento

Le informazioni finanziarie pro-forma, composte dalla situazione patrimoniale-finanziaria pro-forma al 30
giugno 2023 e dal conto economico pro-forma al 30 giugno 2023 e dalle relative note esplicative (i "Dati
Consolidati Pro-forma"), sono state predisposte al fine di simulare gli effetti significativi della Fusione nel
rispetto di quanto richiesto dalla Comunicazione Consob DEM/1052803 del 5 luglio 2001.

Le Informazioni Finanziarie Pro-Forma sono state predisposte partendo dai seguenti dati storici:

- relazione semestrale consolidata del Gruppo CIA al 30 giugno 2023, predisposta in conformita ai
principi contabili internazionali IAS/IFRS adottati dall’Unione Europea e assoggettata a revisione
contabile limitata da parte della Societa di Revisione che ha emesso la propria relazione di revisione
con rilievi in data 28 settembre 2023;

- la situazione economica, finanziaria e patrimoniale di CFV per il periodo 1° gennaio 2023 - 30 giugno
2023 predisposta per le finalita di cui al presente documento in conformita ai principi contabili
internazionali IAS/IFRS adottati dall’Unione Europea e non assoggettata a revisione contabile.

Le Informazioni Finanziarie Pro-Forma sono state ottenute apportando ai dati storici appropriate rettifiche
pro-forma per riflettere retroattivamente gli effetti significativi della Fusione secondo quanto previsto dalla
Comunicazione Consob DEM/1052803 del 5 luglio 2001. In particolare, tali effetti sono stati riflessi
retroattivamente nella situazione patrimoniale-finanziaria consolidata pro-forma come se la Fusione avesse
manifestato i propri effetti giuridici, nella sostanza come se fosse stata conclusa, al 30 giugno 2023, e nel
conto economico consolidato pro-forma come se la Fusione fosse stata conclusa al 1° gennaio 2023.

Le informazioni Finanziarie pro-forma sono state rappresentate in colonne separate che riportano:

— i dati storici della relazione semestrale consolidata del Gruppo CIA al 30 giugno 2023;

i dati storici della situazione semestrale economica, finanziaria e patrimoniale di CFV al 30 giugno 2023;

le rettifiche pro-forma di fusione effettuate per riflettere retroattivamente gli effetti della Fusione;

i dati consolidati pro-forma, assumendo nessun esercizio del diritto di recesso.
| dati sono esposti, ove non diversamente indicato, in migliaia di Euro.

In esecuzione della Fusione ed in applicazione del Rapporto di Cambio, CFV assegnera agli azionisti CIA un
numero di nuove azioni CFV indicativamente pari a n. 163.704, prive di valore nominale espresso.

La Fusione avra degli effetti limitati sia sui dati patrimoniali sia sui dati economici tenuto conto della
composizione dell’attivo e del passivo della societa CFV.

5.1 Stato patrimoniale e conto economico pro-forma

| Dati Consolidati pro-forma del Gruppo CIA sono stati predisposti al fine di riflettere retroattivamente, sui
prospetti del bilancio semestrale consolidato del Gruppo CIA al 30 giugno 2023, gli effetti teorici della
Fusione.

In particolare, gli effetti della Fusione sono stati riflessi nel seguente modo:

- con riferimento alla situazione patrimoniale-finanziaria pro-forma, come se la Fusione avesse avuto
efficacia il 30 giugno 2023;
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- con riferimento al prospetto del conto economico consolidato pro-forma, come se la Fusione avesse
avuto efficacia a partire dal 1° gennaio 2023.

Si segnala, in ogni caso, che i Dati Consolidati Pro-forma del Gruppo CIA sono una simulazione, fornita a soli
fini illustrativi, dei possibili effetti che potranno derivare dalla Fusione. Ai fini di una corretta
rappresentazione dei Dati Consolidati Pro-forma e necessario tener presente che:

- trattandosi di rappresentazioni costruite su ipotesi, anche se la Fusione fosse realmente avvenuta alla
data presa a riferimento per la predisposizione dei Dati Consolidati Pro-forma del Gruppo CIA, non
necessariamente si sarebbero ottenuti gli stessi risultati di seguito presentati;

- le rettifiche pro-forma hanno preso in considerazione e rappresentano gli effetti patrimoniali ed
economici di ammontare significativo che sono direttamente correlati all'operazione di Fusione;

- le rettifiche pro-forma apportate sono confermate da evidenze oggettive e verificabili;

- le rettifiche pro-forma sono state determinate utilizzando criteri omogenei ed uniformi a quelli
impiegati per la redazione del Bilancio Semestrale Consolidato al 30 giugno 2023 ed in coerenza
rispetto agli standards contabili internazionali applicati per la redazione del bilancio;

- i dati pro-forma sono predisposti in modo da rappresentare esclusivamente gli effetti dell’operazione
di Fusione oggettivamente misurabili e pertanto non tengono conto di possibili effetti potenzialmente
connessi e conseguenti a eventuali variazioni delle politiche della direzione nonché delle decisioni
operative conseguenti all'esecuzione dell’operazione stessa;

- le rettifiche pro-forma sono state determinate utilizzando modalita e criteri sostanzialmente coerenti
con quelli che verranno adottati in sede di redazione del bilancio successivo all’'operazione di Fusione
nel quale verranno riflessi gli effetti dell'operazione;

- in considerazione delle diverse finalita dei dati pro-forma rispetto a quelle di un normale bilancio e
delle diverse modalita di calcolo e dei relativi effetti con riferimento alla situazione patrimoniale e
finanziaria consolidata pro-forma e al prospetto del conto economico complessivo consolidato pro-
forma, questi devono essere considerati, letti ed interpretati separatamente, senza ricercare
collegamenti contabili tra i rispettivi documenti pro-forma.

Si segnala infine che i dati pro-forma non riflettono dati prospettici e non intendono rappresentare una
previsione dei futuri risultati del Gruppo CIA e, pertanto, non devono essere utilizzati in tal senso.

Principi contabili e criteri di valutazione utilizzati nella predisposizione dei dati consolidati pro forma

| principi contabili e i criteri di valutazione presi a riferimento per la predisposizione delle rettifiche pro-forma
e per la redazione dei dati consolidati pro-forma sono omogenei ed uniformi a quelli applicati per la redazione
del Bilancio Semestrale Consolidato del Gruppo CIA al 30 giugno 2023.

Ipotesi di base ed assunzioni utilizzate per la elaborazione dei Dati Consolidati Pro-forma del Gruppo CIA

L'ipotesi di base utilizzata per I'elaborazione dei dati pro-forma ¢ il perfezionamento della fusione per
incorporazione di CIA in CFV ai sensi e per gli effetti degli artt. 2501 e seguenti del Codice civile, nonché
dell'art. 70 del Regolamento Emittenti. Per effetto della Fusione si determinera il trasferimento in capo alla
societa CFV degli attivi e dei passivi della societa incorporata CIA e della totalita dei rapporti giuridici ad essa
facenti capo, la conseguente estinzione della societa CIA ed un contestuale aumento di capitale sociale di
CFV con attribuzione agli attuali soci di CIA delle azioni di nuova emissione sulla base del rapporto di cambio
tra le azioni di nuova emissione e le azioni della incorporata CIA, successivamente annullate per effetto
dell’operazione di Fusione. Ai fini dell’elaborazione dei dati pro-forma si & tenuto conto della composizione
dell’azionariato di CIA al 30 giugno 2023, riportata nella seguente tabella:
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Azionista Numero di Azioni % di Capitale Sociale
CFV 45.674.492 49,487
Paolo Panerai 9.255.761 10,028
Mercato 37.365.007 40,485

Il rapporto di cambio & n. 0,0036 azioni ordinarie di CFV per ognuna delle azioni di CIA.

Agli azionisti di CIA che non avranno concorso alla deliberazione assembleare di approvazione della Fusione
spettera il diritto di recesso ai sensi dell'art. 2437, comma 1, del codice civile.

Sulla base di quanto esposto, le informazioni finanziarie pro-forma sono state predisposte ipotizzando lo
scenario che prevede che nessuno dei soci di minoranza eserciti il diritto di recesso.

Allo stato attuale non é infatti possibile ipotizzare il possibile esborso a carico della societa in quanto non
risulta determinabile il numero delle azioni che dovranno essere riacquistate dalla societa. A tal proposito si
rammenta che: ai sensi dell’art. 2437-quater del codice civile, le azioni di CIA rispetto alle quali verra esercitato
il diritto di recesso saranno dapprima offerte in opzione e prelazione agli azionisti di CIA in misura
proporzionale al numero delle azioni possedute. Qualora i soci di CIA non acquistino tutte le azioni oggetto di
recesso, CIA dovra offrire sul mercato le azioni che siano rimaste inoptate o non acquistate in prelazione.

Nel caso in cui residuino ulteriori azioni di CIA non collocate, entro centottanta giorni dalla comunicazione del
recesso, le azioni del recedente vengono rimborsate mediante acquisto da parte di CIA utilizzando riserve
disponibili e successivamente annullate.

In virtl di quanto sopra non € allo possibile, allo stato attuale, ipotizzare con ragionevole grado di certezza,
uno scenario alternativo a quello sulla base del quale sono stati predisposti i dati pro-forma al 30 giugno
2023.

Le Informazioni Finanziarie Pro-Forma riflettono assunzioni ipotetiche relativamente al numero di azioni per
le quali potrebbe essere esercitato il diritto di recesso e relativamente al valore di liquidazione: i dati effettivi
relativi all’esercizio del diritto di recesso e i relativi effetti sulla situazione patrimoniale-finanziaria saranno
conoscibili solo successivamente alla predisposizione delle Informazioni Finanziarie Pro-Forma e potrebbero
differire rispetto a quanto rappresentato nelle stesse.

46



Situazione

Situazione Semestrale

Stato Patrimoniale consolidato Semestrale CFV riesposta secondo Aggregato Scritture pro- Costi e Oneri  Proforma
migliaia di euro consolidata del . 30/06/2023 forma fusione accessori  30/06/2023
gli UE-IFRS
Gruppo CIA
i OM @ i oM (4)
Attivita immateriali a vita indefinita - -
Altre immobilizzazioni immateriali - -
Immobilizzazioni materiali 1.868 1.868 2.003 3.871
Diritti d'uso su beni in locazione - -
Partecipazioni in societa controllate 100 100 100
Partecipazioni in societa collegate 5.500 8.894 14.394 (8.166) 6.228
Partecipazioni in altre imprese 14.018 14,018 910 14.928
Crediti commerciali non correnti 882 882 882
Attivita per imposte anticipate 564 564 564
Attivita non correnti 22.832 8.994 7 31.826 (5.253) -7 26573
Rimanenze di magazzino - -
Crediti tributari 317 317 74 391
Crediti commerciali 2333 2.333 2.333
Altri crediti 68" 68 (34) 34
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 235 1 236 236
Attivita Correnti 2.953 1 2.954 (34) 74 2.994
TOTALE ATTIVITA 25.785 8.995 34.780 (5.287) 74 29.567
Patrimonio Netto 15.285 8.788 24.073 (5.253) 18.820
Quota di pertinenza della capogruppo 15.285 8.788 24.073 (5.253) (192) 18.628
Quota di pertinenza di terzi - -
Patrimonio netto 15.285 8.788 7 24.073 (5.253) (192) v 18.628
Passivita finanziarie non correnti 1.563 1.563 1.563
TFR e altri fondi per il personale 72 72 72
Fondo imposte differite - -
Fondi per rischi e oneri 742 742 742
Passivita per locazione finanziarie - -
Altri debiti non correnti 303 303 303
Passivita non correnti 2680 -7 2680 - -7 2680
Passivita finanziarie correnti 1.896 32 1.928 1.928
Passivita per locazione finanziarie - - -
Debiti tributari 990 1 991 991
Debiti commerciali, 2.464 36 2.500 266 2.766
Altri debiti correnti 2.470 138 2.608 (34) 2.574
Passivita correnti 7.820 207 8.027 (34) 266 8.259
TOTALE PASSIVITA 10.500 207 10.707 (34) 266 10.939
TOTALE PASSIVITA E PATRIMONIO NETTO 25.785 8.995 34.780 (5.287) 74 29.567
Conto Economico consolidato Sltuaz.lone Semestrale Sltuaz.lone Semestrale Aggregato  Scritture pro- Costie Oneri  Proforma
migliaia di euro consolidata del Gruppo - CFV r|espos'Fa secondo 30/06/2023  forma Fusione accessori  30/06/2023
, CIA' qli UE-IFRS , ,
() () ©) @

Ricavi 142 142 142
Altri ricavi e proventi - - - -
Variazione rimanenze Prodotti Finiti e Semilavorati - -
Costi per servizi (145) 7 (162) (266) (428)
Costi per il personale (92) - (91) (92)
Altri costi operativi (67) )] (71) (71)
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto 33 33 3
Proventi/(Oneri) non ordinari 60 60 60
Ammortamenti e svalutazioni (524) (524) (524)
Risultato Operativo (EBIT) (592) ey’ (613) - (266)7 (879
Proventi (oneri) finanziari netti (11) 3 (8) (8)
Altri proventi ed oneri da attivita e passivita finanziarie (3.207) (3.207) (3.207)
Risultato ante imposte (603) (3.225)7 (3.828) - (266)”  (4.094)
Imposte 123 123 74 197
Risultato netto delle attivita in funzionamento (480) (3.225) (3.705) - (192) (3.897)
Risultato Netto delle attivita destinate alla dismissione

Risultato dell'esercizio (480) (3.225) r (3.705) - (192) (3.897)
Risultato netto Gruppo (480) (3.225) (3.705) (192) (3.897)

Risultato netto Terzi




Descrizione delle rettifiche pro-forma fusione
Situazione patrimoniale-finanziaria

Nota 1 - Situazione semestrale consolidata del Gruppo CIA

La colonna in oggetto include la situazione semestrale consolidata del Gruppo al 30 giugno 2023, estratta dal
Bilancio Consolidato semestrale al 30 giugno 2023.

Nota 2 - Situazione semestrale Compagnie Fonciére du Vin riesposta secondo gli UE-IFRS

La colonna in oggetto include la situazione economica, patrimoniale e finanziaria di CFV per il semestre 01
gennaio 2023-30 giugno 2023, opportunamente riesposta e riclassificata secondo i principi UE-IFRS per
ricondurla allo schema adottato dal Gruppo.

Nota 3 — Scritture Pro-forma

La presente colonna include gli effetti dell’operazione di fusione per incorporazione di CIA in CFV con la
conseguente elisione della partecipazione e I'effetto dell’aumento di capitale di CFV.
Immobilizzazioni materiali

L'importo si riferisce all’allocazione agli assets della controllata Agricola Florio, per Euro 2.003 migliaia, della
Differenza tra il patrimonio netto di CIA ed il suo valore economico stimato dal Perito.

Partecipazioni in imprese collegate

- eliminazione per annullamento del valore della partecipazione detenuta in CIA risultante dal bilancio di
CFV al 30 giugno 2023, pari a Euro 8.894 migliaia, a fronte della quota di patrimonio netto contabile
dell'incorporata di pertinenza dell'incorporante, pari a Euro 7.045 migliaia (il 49,49% del patrimonio
netto di CIA al 30 giugno 2023, pari ad Euro 14.237 migliaia) con conseguente rilevazione di un disavanzo
di fusione da annullamento di Euro 1.849 migliaia;

- allocazione alla partecipazione in Isola Longa, per Euro 728 migliaia, della Differenza tra il patrimonio
netto di CIA ed il suo valore economico stimato dal Perito.

Partecipazioni in altre imprese

- allocazione alla partecipazione in DCC, per Euro 910 migliaia, della Differenza tra il patrimonio netto di
CIA ed il suo valore economico stimato dal Perito.

Altri Crediti/Altri Debiti

L’elisione di Altri crediti per Euro 34 migliaia in contropartita agli Altri debiti correnti e riferita all’elisione di
posizioni creditorie/debitorie tra CIA e CFV per un importo pari ad Euro 34 migliaia.

Patrimonio netto

Le rettifiche originano come di seguito indicato:

Rettifiche al Patrimonio Netto Importo
Importi in Euro migliaia

Aumento di capitale della Societa Incorporante CIA al 12.474
servizio del concambio

Elisione del patrimonio netto di CIA al 30 giugno 2023 (7.045)
Rilevazione del disavanzo di fusione da annullamento (1.848)
Residue poste di Patrimonio Netto CIA (7.192)
Rilevazione del disavanzo di fusione da concambio (5.282)
Riserva di consolidamento 3.641
TOTALE (5.253)
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L’aumento di capitale sociale al servizio del concambio di Euro 12.474 migliaia e riferito al numero di azioni
della Societa Incorporanda e oggetto di concambio, pari a complessive N. 167.836 azioni, sulla base del
rapporto di cambio di n. 0,0036.

Per la determinazione del disavanzo di fusione da annullamento si rinvia alla precedente nota dedicata alle
partecipazioni.

Di seguito si fornisce il dettaglio del disavanzo da fusione da concambio:

Disavanzo (Avanzo) da concambio Importo

Importi in Euro migliaia

Aumento di capitale al servizio del concambio (A) 12.474

Quota di patrimonio netto contabile dell’incorporata di pertinenza dei soci terzi, Paolo Panerai e 7.192

Mercato (50,51% del patrimonio netto di CIA al 30 giugno 2023, pari a Euro 14.236 miglia) (B)

Disavanzo (Avanzo) da concambio (A-B) 5.282

Nota 4 — Costi e oneri accessori

Costi per servizi: la rettifica e riferita alla contabilizzazione degli oneri accessori al processo di Fusione stimati,
pari a Euro 266 migliaia, e costituiti principalmente da costi di advisory, costi legali e costi legati alle relazioni
sia del perito ai sensi dell’art. 2501-sexies del codice civile sia dell’esperto indipendente.

Imposte: la rettifica di Euro 74 migliaia e riferita agli effetti fiscali relativi agli “oneri accessori all’'operazione”,
che sono stati assunti essere interamente deducibili. Le aliquote utilizzate per il calcolo dell’effetto fiscale
sono pari al 24% ai fini IRES e al 3,9% ai fini IRAP.

5.2 Indicatori pro-forma per azione della societa risultante dalla Fusione

Nella tabella seguente sono riportati i dati reddituali e finanziari consolidati per azione di CIA, confrontati con
quelli pro-forma:

Formula Grl:n?po CIA dati Formula Pro-forma al
storici 30/06/2023 30/06/2023
A - Numero medio di azioni in circolazione (base) 92.295.260
B - Numero medio azioni in circolazione (diluito) 92.295.260
C - Numero delle azioni post aumento di capitale 331.540
D - Risultato netto (480) (3.897)
E - Patrimonio netto di Gruppo 15.285 18.628
F - Risultato per azione ordinaria base (Euro) D/A (0,000005) D/C (0,011754)
G - Risultato per azione ordinaria diluito (Euro) D/B (0,000005) D/C (0,011754)
H - Patrimonio netto per azione (Euro) E/A (0,000000) E/C 0,056188
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5.3 Relazione della societa di revisione sui dati economici, patrimoniali e finanziari pro-forma

La relazione della Societa di Revisione, concernente |'esame della redazione dei prospetti contabili (prospetto
della situazione patrimoniale e conto economico) consolidati pro-forma, contenenti il giudizio espresso
relativamente alla ragionevolezza delle ipotesi di base per la redazione dei dati pro-forma, alla corretta
applicazione della metodologia utilizzata nonché alla correttezza dei principi contabili adottati per la
redazione dei medesimi dati, & allegata al presente Documento Informativo sub Allegato 6.
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6. Prospettive della societa risultante dalla Fusione
6.1 Indicazioni generali sull'andamento degli affari dell’Emittente

L'andamento dell’Emittente sulla base delle ultime informazioni consolidate disponibili, ovvero quelle
relative alle Informazioni Periodiche Aggiuntive Consolidate al 30 settembre 2023, evidenzia un andamento
dei ricavi e dei margini operativi sostanzialmente in linea con quelli del precedente esercizio.

Il margine operativo lordo (EBITDA) al 30 settembre 2023 ¢ stato negativo per 264 mila Euro (-201 mila Euro
nel corrispondente periodo dell’esercizio precedente).

L'EBIT & stato pari a -771 mila Euro contro -317 mila Euro al 30 settembre 2022. La variazione e
principalmente attribuibile alla contabilizzazione nel periodo di sanzioni e oneri fiscali (circa 520 mila Euro),
in conseguenza dell’adesione da parte di CIA all’istituto del ravvedimento operoso speciale (ex commi 174-
178, art. 1, 1. n. 194/2022) effettuata a seguito della contestazione notificata dall’Agenzia delle Entrate per la
variazione in diminuzione ai fini IRAP della plusvalenza realizzata con la vendita del compendio immobiliare
ad uso uffici sito nel centro di Milano, nel corso del 2017.

Il risultato netto di Gruppo al 30 settembre 2023 é stato negativo per 789 mila Euro, contro una perdita di
489 mila Euro al 30 settembre 2022.

La posizione finanziaria netta e risultata in miglioramento, passando da un indebitamento verso terzi di 5,2
milioni di Euro al 31 dicembre 2022 a un indebitamento di 4,36 milioni di Euro al 30 settembre 2023.

Di seguito viene fornita la sintesi dei principali risultati economici e finanziari consolidati del Gruppo al 30
settembre 2023:

Conto economico consolidato riclassificato di periodo:

Valori in Euro/000

30/09/2022 30/09/2023 Variaz. (%)
Totale Ricavi 258 214 (17,1)
Margine oper. lordo (EBITDA) (201) (264) (31,3)
Risultato operativo (EBIT) (317) (771) n.s.
Risultato netto di Gruppo (489) (789) (61,3)

Posizione finanziaria netta consolidata di periodo:

Ve T2/ 0eY 31/12/2022 30/09/2023 Variaz. (%)
Totale Posizione finanziaria netta (5.205) (4.360) 16,2
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6.2 Stime e previsioni

Le previsioni sull’evoluzione della gestione dell’Emittente, che opera principalmente nella veste di holding
con un portafoglio di partecipazioni e di investimenti nel complesso diversificato in vari settori economici,
sono positivi con un indirizzo strategico dei piani di sviluppo a medio-lungo termine, orientato all’'incremento
della redditivita e del conseguente rafforzamento patrimoniale.

In particolare, si evidenzia quanto segue:

a) Principali progetti di sviluppo immobiliare in corso:

= Agricola Florio S.r.l., societa interamente controllata, & proprietaria di circa 100 ettari di terreni e
700 mq di fabbricati (in parte da ristrutturare), sull’isola di Levanzo, arcipelago delle Egadi — Sicilia.
La societa ha in corso un progetto di real estate che prevede la ristrutturazione e il recupero
architettonico di vari fabbricati, nel pieno rispetto delle volumetrie e sagome esistenti cosi come
previsto dal regolamento urbanistico vigente sull’area che non consente costruzioni ex-novo ma solo
recuperi di edifici esistenti. Un primo edificio di oltre 330 mq di superficie coperta, a cui si aggiungono
circa 240 mq di terrazze private e circa 1.000 mq di area verde), € in fase di ultimazione.

= |sola Longa S.r.l., societa collegata (quota pari al 33,3% del capitale sociale), & proprietaria di oltre
260 ettari e delle saline site sull’lsola Longa, all’interno della riserva denominata “Stagnone” e di circa
65 ettari di saline acquistate nel corso del 2021, site sulla terra ferma in prossimita dell’isola, nell’area
denominata “saline di San Teodoro” (provincia di Trapani - Sicilia). Le proprieta includono oltre 5.800
mq di fabbricati, di cui 3.300 mq con destinazione a uso residenziale per una parte delle quali il piano
di sviluppo prevede la realizzazione di una “Oasi del sale — Holiday Home” attraverso la
ristrutturazione e riqualificazione degli edifici esistenti, nel rispetto delle prescrizioni e normative
vigenti. Inoltre, la societa ha avviato a partire dal 2023, la gestione diretta della salina gia attiva
sull’lsola Longa (valutata tra le piu qualitative dell'intera area del trapanese) oltre che il ripristino
delle saline (attualmente inattive) dell’area di San Teodoro.

b) Attivita dirette

Le attivita di service fornite dall’Emittente in ambito di consulenza finanziaria-amministrativa e di facility
management, sono garantite da contratti pluriennali sottoscritti e pertanto rappresentano ricavi
ordinari stabili e certi per il futuro.

L'andamento dei risultati economici-finanziari € sostanzialmente in linea con gli obiettivi pianificati e
approvati dal management della Societa, fatto salvo una dilazione dei tempi per la realizzazione di alcune
operazioni inizialmente previste nel breve termine e della passivita (circa 0,5 milioni di Euro) conseguente
alla verifica fiscale effettuata da parte dell’Agenzia delle Entrate relativa all’annualita 2017, oggi conclusa con
I'atto di adesione sottoscritto tra le parti nel corso del mese di marzo 2024.

A seguito del perfezionamento dell’operazione di Fusione, se approvata, a “regime” (nota: nel primo esercizio
avranno una significativa incidenza i costi relativi all’operazione) si potra registrare una significativa riduzione
dei costi di gestione societaria derivanti principalmente dall’eliminazione della duplicazione dei compensi dei
membri dei rispettivi Consigli di amministrazione, dei membri dei collegi sindacali e dal venir meno dei costi
ordinari annui per la quotazione, per una stima totale di circa 200 mila euro annui.
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DICHIARAZIONE DEL DIRIGENTE PREPOSTO ALLA REDAZIONE DEI DOCUMENTI CONTABILI SOCIETARI DI
COMPAGNIA IMMOBILIARE AZIONARIA

Il Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili societari di Compagnia Immobiliare Azionaria,
dott. Walter Villa, dichiara, ai sensi dell’articolo 154-bis comma 2, del TUF, che I'informativa contabile
contenuta nel presente Documento Informativo corrisponde alle risultanze documentali, ai libri e alle
scritture contabili.
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Allegati

Sono di seguito elencati i documenti acclusi al presente Documento Informativo:

1.

Relazioniillustrative di cui all'art. 2501-quinquies del codice civile redatte dai componenti degli organi
di amministrazione delle Societa Partecipanti alla Fusione;

Progetto di Fusione di cui all'art. 2501-ter del codice civile;
Situazioni patrimoniali di cui all'art. 2501-quater del codice civile;
Relazione dell’esperto di cui all'art. 2501-sexies del codice civile;

Valutazione del Dott. Nicodemi utilizzata dai componenti del consiglio di amministrazione di CIA ai
fini della definizione del rapporto di cambio;

Relazione della Societa di Revisione relativa ai Dati Pro-forma;

Relazioni della societa di revisione sui bilanci di esercizio e/o consolidati del Gruppo Compagnia
Immobiliare Azionaria per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2021 e 31 dicembre 2022;

Relazioni della societa di revisione sulla relazione finanziaria consolidata semestrale del Gruppo
Compagnia Immobiliare Azionaria al 30 giugno 2022 e al 30 giugno 2023;
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Relazioni illustrative di cui all'art. 2501-quinquies del codice civile redatte dai componenti degli
organi di amministrazione delle Societa Partecipanti alla Fusione



Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

RELAZIONE ALL’ASSEMBLEA STRAORDINARIA DEGLI AZIONISTI
CONVOCATA PER IL GIORNO 26 APRILE 2024

Relazione Illustrativa del Consiglio di Amministrazione di Compagnia Immobiliare
Azionaria S.p.A. — redatta ai sensi dell’art. 2501-quinquies del codice civile, nonché
dell’art. 70, comma 2, del regolamento adottato con delibera Consob n. 11971 del 14
maggio 1999, in conformita allo schema n. 1 del relativo allegato 3A — sul progetto di
fusione relativo alla

FUSIONE PER INCORPORAZIONE
DI
COMPAGNIA IMMOBILIARE AZIONARIA S.P.A.
IN
COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.
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Signori Azionisti,

siete convocati in Assemblea Straordinaria per deliberare in merito all approvazione
del progetto di fusione per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.
in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A..

La presente relazione illustrativa e stata redatta dal Consiglio di Amministrazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. — ai sensi dell art. 2501-quinquies del codice
civile, nonché dell art. 70, comma 2, del regolamento adottato con delibera Consob n.
11971 del 14 maggio 1999, in conformita allo schema n. 1 del relativo allegato 34 —
al fine di illustrare le ragioni che giustificano, sotto il profilo giuridico ed economico,
la fusione per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in
Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A. ed il relativo progetto di fusione.



GLOSSARIO
Si riporta di seguito un elenco dei principali termini utilizzati all'interno della presente
Relazione Illustrativa e delle relative definizioni. Tali termini e definizioni, salvo ove
diversamente specificato, hanno il significato di seguito indicato. Gli ulteriori termini
utilizzati nella presente Relazione Illustrativa hanno il significato loro attribuito ed

indicato nel testo.

Compagnia Immobiliare Azionaria
S.p.A. oppure CIA oppure Societa
Incorporanda

Compagnia Immobiliare  Azionaria
S.p.A., con sede legale in Milano (MI),
via Gerolamo Borgazzi, n. 2, capitale
sociale Euro 922.952,60 interamente
sottoscritto e versato, codice fiscale e
partita IVA 03765170968, n. REA: MI
— 1700623; societa di diritto italiano con
azioni quotate in Italia sul mercato
Euronext Milan organizzato e gestito da
Borsa Italiana S.p.A.

Compagnie Fonciére Du Vin S.p.A.
oppure CFV oppure Societa
Incorporante

Compagnie Fonciére Du Vin S.p.A, con
sede legale in Milano (MI), via
Gerolamo Borgazzi, n. 2, capitale
sociale Euro 12.166.481,28 interamente
sottoscritto e versato, codice fiscale e
partita IVA 11362750017, n. REA: MI
—2103786.

Fusione

L’operazione oggetto della presente
Relazione Illustrativa.

Progetto di Fusione

Il progetto di Fusione, redatto ai sensi
dell’art. 2501-ter del codice civile,
approvato dal Consiglio di
Amministrazione di CIA in data 23
febbraio 2024 e dal Consiglio di
Amministrazione di CFV in data 22
febbraio 2024.

Regolamento Emittenti

Il regolamento adottato con delibera
Consob n. 11971 del 14 maggio 1999 e
successive modificazioni.

Regolamento OPC

Il regolamento adottato dalla Consob
con delibera n. 17221 del 12 marzo
2010 come successivamente
modificato ed integrato.




Relazione Illustrativa La presente relazione illustrativa,
predisposta  dal  Consiglio  di
Amministrazione di CIA ai sensi
dell’art. 2501-guinquies del codice
civile, nonché dell’art. 70, comma 2 del
Regolamento Emittenti, in conformita
allo schema n. 1 del relativo allegato

3A.
Societa Partecipanti alla Fusione Congiuntamente, CIA e CFV.
TUF Il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998,

n. 58, come successivamente modificato
¢ integrato.

1. SOCIETA PARTECIPANTI ALLA FUSIONE
1.1  Societa Incorporante
Compagnie Fonciére Du Vin S.p.A., con sede legale in Milano (MI), via Gerolamo

Borgazzi, n. 2, capitale sociale Euro 12.166.481,28, interamente sottoscritto e
versato, codice fiscale e partita IVA 11362750017, n. REA: MI — 2103786.

Ogoetto sociale

A norma dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale di CFV, “la societa ha per oggetto la
realizzazione, la partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed
investimenti nel settore immobiliare, lo svolgimento delle attivita agricole di cui
all'articolo 2135 del Codice Civile e/o alle disposizioni della legislazione speciale, la
conduzione a qualsiasi titolo di terreni agricoli propri o di terzi , il coordinamento e
la gestione delle attivita medesime nonché ['assunzione di partecipazioni ed
interessenze in altre societa o imprese, sia italiane che straniere, il coordinamento
tecnico, finanziario e gestionale delle medesime e la prestazione di finanziamenti e di
servizi in loro favore.

La societa puo svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti
attivita :acquisto, vendita, permuta di beni immobili e fabbricati in genere e fondi
rustici, progettazione, costruzione, esecuzione di opere di ripristino ed edilizie nonché
opere di manutenzione sugli immobili di proprieta sociale e/o di terzi; progettazione e
realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le
suddette attivita nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e
dei fondi rustici.

Sempre in via esemplificativa la Societa puo svolgere le attivita di silvicoltura,
allevamento, produzione, trasformazione, conservazione e commercio di prodotti
agricoli e zootecnici, acquisto, gestione e vendita di aziende e terreni agricoli ed ogni
altra attivita accessoria, incluso l'agriturismo, o comunque correlata alle precedenti.

La societa puo compiere tutte le operazioni che risultano necessarie o utili per il
conseguimento degli scopi sociali, ivi compreso il rilascio di fidejussioni ed, in genere,



di garanzie reali e/o personali per obbligazioni sia proprie che di terzi; a titolo
esemplificativo, la societa potra porre in essere operazioni immobiliari, mobiliari,
commerciali, industriali, finanziarie, nonché qualunque atto che sia comunque
collegato con l'oggetto sociale, ad eccezione della raccolta di risparmio tra il pubblico
e l'esercizio del credito ai sensi del D. Lgs. n. 385/1993 o da sue integrazioni e
modifiche.

In ogni caso, alla societa e espressamente inibito l'esercizio professionale nei confronti
del pubblico dei servizi di investimento ai sensi del D.Lgs. n. 58/1998 e successive
modifiche ed integrazioni ed ogni qualsiasi altra attivita riservata dalle leggi vigenti
agli iscritti negli albi professionali o comunque sottoposta per legge a particolari.”
Azionisti

La seguente tabella indica gli azionisti di CFV alla data del Progetto di Fusione.

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale
Paolo Panerai 121.380 74,146
Paolo Panerai Editore S.r.l. 20.088 12,271
Euroclass S.r.1. 11.990 7,324
Gabriele Capolino 3.274 2,000
Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,733
Eredi Luca Nicolo Panerai 1.200 0,733
Flavia Del Bue 762 0,4655
Giulia Del Bue 762 0,4655
Livia Laura Del Bue 762 0,4655
Marco Del Bue 762 0,4655
Maria Carolina Del Bue 762 0,4655
Andrea Annibale Rodolfo Del Bue 762 0,4655
Totale 163.704 100,000

1.2  Societa Incorporanda

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., con sede legale in Milano (MI), via
Gerolamo Borgazzi, n. 2, capitale sociale Euro 922.952,60, interamente sottoscritto
¢ versato, codice fiscale e partita IVA 03765170968, n. REA: MI — 1700623, con
azioni ordinarie quotate sul mercato Euronext Milan, organizzato e gestito da Borsa
Italiana S.p.A. (“Borsa Italiana”).

Ogoetto sociale

A norma dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale di CIA, “La societa ha per oggetto la
realizzazione, la partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed
investimenti nel settore immobiliare, lo svolgimento delle attivita agricole di cui
all'articolo 2135 del Codice Civile e/o alle disposizioni della legislazione speciale, la



conduzione a qualsiasi titolo di terreni agricoli propri o di terzi , il coordinamento e
la gestione delle attivita medesime nonché ['assunzione di partecipazioni ed
interessenze in altre societa o imprese, sia italiane che straniere, il coordinamento
tecnico, finanziario e gestionale delle medesime e la prestazione di finanziamenti e di
servizi in loro favore.

La societa puo svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti
attivita racquisto, vendita, permuta di beni immobili e fabbricati in genere e fondi
rustici, progettazione, costruzione, esecuzione di opere di ripristino ed edilizie nonché
opere di manutenzione sugli immobili di proprieta sociale e/o di terzi; progettazione e
realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le
suddette attivita nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e
dei fondi rustici.

Sempre in via esemplificativa la Societa puo svolgere le seguenti attivita: silvicoltura,
allevamento, produzione, trasformazione, conservazione e commercio di prodotti
agricoli e zootecnici, acquisto, gestione e vendita di aziende e terreni agricoli ed ogni
altra attivita accessoria, incluso l'agriturismo, o comunque correlata alle precedenti.

La societa puo compiere tutte le operazioni che risultano necessarie o utili per il
conseguimento degli scopi sociali, ivi compreso il rilascio di fidejussioni ed, in genere,
di garanzie reali e/o personali per obbligazioni sia proprie che di terzi; a titolo
esemplificativo, la societa potra porre in essere operazioni immobiliari, mobiliari,
commerciali, industriali, finanziarie, nonché qualunque atto che sia comunque
collegato con l'oggetto sociale, ad eccezione della raccolta di risparmio tra il pubblico
e l'esercizio del credito ai sensi del D. Lgs. n. 385/1993 o da sue integrazioni e

modifiche.

In ogni caso, alla societa e espressamente inibito l'esercizio professionale nei confronti
del pubblico dei servizi di investimento ai sensi del D.Lgs. n. 58/1998 e successive
modifiche ed integrazioni ed ogni qualsiasi altra attivita riservata dalle leggi vigenti
agli iscritti negli albi professionali o comunque sottoposta per legge a particolari.”

Azionisti
La seguente tabella indica — sulla base delle comunicazioni diffuse ai sensi dell’art.
120, comma 2, del TUF e della Parte III, Titolo III, Capo I, Sezione I, del Regolamento

Emittenti, integrate con le ulteriori informazioni in possesso della Societa Incorporanda
— gli azionisti di CIA alla data del Progetto di Fusione.

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale

CFV 45.674.492 49,487
Paolo Panerai 9.255.761 10,028
Mercato 37.365.007 40,485
Totale 92.295.260 100,000




2. ILLUSTRAZIONE DELLA FUSIONE

2.1 Premessa

La fusione per incorporazione di CIA in CFV mira — come meglio precisato al
successivo Paragrafo 3 della presente Relazione Illustrativa — alla revoca dalla
quotazione su Euronext Milan delle azioni di CIA al fine di garantire un risparmio di
costi, una maggior flessibilita gestionale, una semplificazione organizzativa ¢ una

conseguente velocita nell’assunzione di decisioni strategiche anche con riguardo alle
dimensioni del valore borsistico della societa non piu adeguate alle esigenze connesse
alla quotazione all’Euronext Milan.

Il Progetto di Fusione ¢ stato approvato in data 22 febbraio 2024 dal Consiglio di
Amministrazione di CFV e in data 23 febbraio 2024 dal Consiglio di Amministrazione
di CIA.

2.2 Inquadramento giuridico della Fusione
Fusione per incorporazione

La Fusione si qualifica quale fusione per incorporazione ai sensi e per gli effetti dell’art.
2501 e seguenti del codice civile.

Operazione tra parti correlate di maggiore rilevanza

La Fusione costituisce un’operazione tra parti correlate di maggiore rilevanza ai sensi
e per gli effetti del Regolamento OPC e della procedura in materia di operazioni con
parti correlate, approvata dal Consiglio di Amministrazione di CIA ai sensi dell’art.
2391-bis del codice civile e del Regolamento OPC.

Pertanto, il comitato controllo e rischi di CIA, facente funzioni di comitato per le
operazioni con parti correlate (il “Comitato Controllo e Rischi”), ¢ stato coinvolto
nella fase dell'istruttoria e dell’approvazione della proposta di deliberazione da
sottoporre all’assemblea straordinaria degli azionisti di CIA attraverso la ricezione di
un flusso informativo completo, tempestivo e adeguato circa i termini e le condizioni
della Fusione. Il Comitato Controllo e Rischi ha espresso, in data 20 febbraio 2024 ed
all'unanimita, con I'astensione del Consigliere Paolo Angius in ragione della sua
correlazione, il proprio parere favorevole in merito alla sussistenza dell'interesse di
CIA al compimento dell’operazione di Fusione, nonché circa la convenienza e la
correttezza sostanziale dei termini e delle condizioni di cui al Progetto di Fusione. Tale
parere verra reso pubblico nelle forme di legge e allegato al documento informativo al
quale inoltre si rinvia in relazione a quanto precede, da redigersi a cura di CIA ai sensi
dell’articolo 5 ed in conformita allo schema di cui all’ Allegato 4 del Regolamento OPC:
tale documento informativo verra depositato presso la sede sociale della Societa
Incorporanda e pubblicato con le modalita indicate dagli artt. 65-quinquies, 65-sexies
e 65-septies del Regolamento Emittenti, nonché sul sito www.c-i-a.it, entro 1 termini
di legge.

Fusione significativa ai sensi dell art. 70 del Regolamento Emittenti




La Fusione ¢ da considerarsi significativa ai sensi dell’art. 70 del Regolamento
Emittenti, nei termini di legge sara predisposto e pubblicato il relativo documento
informativo ai sensi dell’Allegato 3B del Regolamento Emittenti.

3.  MOTIVAZIONI ED OBIETTIVI DELLA FUSIONE
L’operazione persegue lo scopo, tra 'altro, di addivenire alla revoca dalla quotazione

su Euronext Milan, mercato organizzato e gestito da Borsa Italiana S.p.A. delle azioni
di CIA, al fine di garantire un risparmio di costi, una maggior flessibilita gestionale,

una semplificazione organizzativa ¢ una conseguente velocita nell assunzione di
decisioni strategiche anche con riguardo alle dimensioni del valore borsistico della
societa, non piu adeguate alle esigenze connesse alla quotazione all’ Euronext Milan.

Inoltre, il Delisting consentira alla Societa Incorporanda di eliminare 1 costi derivanti
dalla quotazione, liberando risorse economiche e finanziarie da dedicare alla
riorganizzazione societaria e di business che si ritenessero opportune e/o in linea con
gli obiettivi di crescita e sviluppo delle Societa Partecipanti alla Fusione.

4. MODIFICAZIONI STATUTARIE

Per effetto della Fusione, la Societa Incorporante adottera un nuovo statuto sociale (il
cui testo ¢ allegato al Progetto di Fusione sub Allegato “A”, lo “Statutoe”) a decorrere
dalla data di efficacia della Fusione.

Si da atto, in particolare, che 'adozione dello Statuto comportera (i) 'aumento del
capitale sociale mediante emissione di un numero di azioni sino a massime n. 167.836,
prive di valore nominale espresso, e (ii) I'adozione del regime di dematerializzazione
delle azioni, ai sensi degli artt. 83-bis e seguenti del decreto legislativo n. 58 del 1998.

Si precisa che il numero delle azioni post Fusione ¢ suscettibile di riduzione o
incremento, con efficacia contestuale alla Fusione, in dipendenza dell’eventuale
sussistenza di azioni oggetto del Diritto di Recesso (come infra definito) non acquistate
da soci e/o da terzi prima dell’atto di fusione, ai sensi dell’art. 2437-quater c.c., nonché
per effetto dell’arrotondamento di resti in esecuzione del Rapporto di Cambio, come
previsto nel paragrafo 5.

Lo statuto vigente della Societa Incorporante ¢ allegato al Progetto di Fusione, sub
Allegato “B”.

5. RAPPORTO DI CAMBIO

La Fusione verra deliberata sulla base: (i) per la Societa Incorporante, della situazione
patrimoniale di riferimento di CFV alla data del 31 ottobre 2023, redatta ai sensi
dell’art. 2501-quater del codice civile ed approvata dal Consiglio di Amministrazione
il 22 febbraio 2024 e (i1) per la Societa Incorporanda, della situazione patrimoniale di
CIA alla data del 31 ottobre 2023, approvata dal Consiglio di Amministrazione il 23



febbraio 2024. Quest'ultima rappresenta la piu recente situazione patrimoniale
disponibile, assoggettata a revisione contabile da Audirevi S.p.A..

Il Rapporto di Cambio tiene conto delle caratteristiche strutturali, delle motivazioni
sottese e delle specificita di CFV e CIA, alla luce di una valutazione comparativa delle
societa stesse. In particolare, il valore delle societa € stato determinato in ottica “stand
alone” ¢ in ipotesi di continuita aziendale. Si ricorda che le valutazioni di fusione sono
finalizzate alla stima di valori relativi delle societa coinvolte e che pertanto tali valori
non potranno essere assunti in contesti di riferimento diversi dalla fusione stessa.

La metodologia applicata per la determinazione del valore di CFV e di CIA, trattandosi
di holding di partecipazioni senza una propria attivita operativa, ¢ stata di tipo
patrimoniale, valorizzando separatamente ogni partecipazione finanziaria da esse
detenute, risultando in tal modo in una valutazione c.d. “sum of the parts”.

In particolare, gli Amministratori hanno individuato, coerentemente con le risultanze
dell’applicazione dei metodi, un rapporto di cambio da sottoporre alle rispettive
Assemblee degli Azionisti, determinato in n. 0,0036 azioni ordinarie di CFV per ogni
azione ordinaria di CIA (il “Rapporto di Cambio”).Non ¢ previsto alcun conguaglio
in denaro.

Qualora, per effetto dell’attuazione del Rapporto di Cambio, a un azionista della
Societa Incorporanda spettasse un numero non intero di azioni della Societa
Incorporante, gli verra assegnato un numero intero di azioni con arrotondamento in
eccesso o in difetto, con la precisazione che qualora il decimale sia pari a 5, verra
assegnato un numero intero arrotondato per difetto.

6. MODALITA DI ASSEGNAZIONE DELLE AZIONI DELLA SOCIETA
RISULTANTE DALLA FUSIONE E DATA DI GODIMENTO DELLE
STESSE

Il concambio delle azioni ordinarie di CIA sara soddisfatto secondo il rapporto indicato

al precedente Paragrafo 5 della presente Relazione Illustrativa, mediante assegnazione

di azioni ordinarie di nuova emissione di CFV, prive di valore nominale, come emerge

dallo Statuto, in merito al quale si rinvia al precedente Paragrafo 4 della presente

Relazione Illustrativa.

Tutte le azioni ordinarie destinate al concambio saranno ammesse alla gestione
accentrata, in regime di dematerializzazione, ed assegnate agli aventi diritto per il
tramite dei rispettivi intermediari aderenti al sistema di gestione accentrata di Monte
Titoli S.p.A.

Ulteriori informazioni sulle modalita di attribuzione delle azioni della Societa
Incorporante saranno comunicate con apposito comunicato stampa da diffondersi ai
sensi di legge e di regolamento.

Eventuali partecipazioni detenute dalla Societa Incorporante nella Societa
Incorporanda, come previsto dal secondo comma dell’art. 2504-ter codice civile,
saranno annullate contestualmente all’efficacia della Fusione, originando una



differenza da annullamento che sara trattata nel rispetto dell’art. 2504-bis del codice
civile e dei principi contabili applicabili.

Ai sensi dell’art. 2504-ter codice civile, tutte le azioni proprie della Societa
Incorporante eventualmente possedute saranno annullate per effetto della Fusione.

7.  DATA DI IMPUTAZIONE DELLE OPERAZIONI DELLE SOCIETA
PARTECIPANTI ALLA FUSIONE AL BILANCIO DELLA SOCIETA
RISULTANTE DALLA FUSIONE, ANCHE AI FINI FISCALI

La Fusione produrra effetti a far data dall’ultima delle iscrizioni prescritte dall’art.

2504-bis del codice civile o dalla data successiva indicata nell’atto di Fusione. A partire

da tale data la Societa Incorporante subentrera in tutti 1 rapporti giuridici attivi e passivi
facenti capo alla Societa Incorporanda.

Le operazioni della Societa Incorporanda saranno imputate al bilancio della Societa
Incorporante con effetto dalla data di efficacia dell’atto di fusione. La stessa data sara
considerata data di decorrenza per gli effetti di cui all’art. 172, comma 9, D.P.R.
917/1986.

8.  RIFLESSI TRIBUTARI DELLA FUSIONE SU CIA E CFV

8.1 Imposte sui redditi e IRAP

Con riferimento alle imposte dirette, le conseguenze di carattere tributario
dell’operazione di fusione sono disciplinate dall’art. 172 del D.P.R. 22 dicembre 1986
n. 917 (nel seguito anche “TUIR”). In particolare, si ricorda che la legislazione vigente
¢ improntata a principi di generale neutralita dell’operazione di fusione, che non
costituisce realizzo né distribuzione di plusvalenze e minusvalenze, né in capo alle
societa interessate all’operazione di fusione né in capo ai relativi soci. Da cid consegue
che le eventuali differenze di fusione, che dovessero emergere in esito alla Fusione,
non concorreranno a formare reddito imponibile in capo alla Societa Incorporante,
essendo la Fusione irrilevante ai fini dell’imposizione sui redditi. Simmetricamente, 1
beni ricevuti dalla Societa Incorporante saranno da questa assunti fiscalmente in base
all’ultimo valore riconosciuto ai fini delle imposte sui redditi in capo alla Societa
Incorporanda (principio di continuita dei “valori fiscali riconosciuti”). In coerenza a
detti principi, che non trovano eccezioni ai fini dell’Irap, le eventuali differenze di
fusione da concambio saranno trattate nel bilancio della Societa Incorporante in
conformita alla normativa e ai principi contabili che disciplinano il bilancio di
esercizio, mentre non assumeranno alcuna valenza ai fini delle imposte sui redditi e
dell’Irap. Le riserve in sospensione d’imposta esistenti alla data di efficacia della
Fusione verranno trattate in ossequio alle specifiche disposizioni dell’art. 172, comma
5 del TUIR, provvedendo, se del caso, alla loro ricostituzione. Per quanto riguarda la
decorrenza ai fini contabili e fiscali dell’operazione di Fusione, si rimanda al
precedente Paragrafo 7 della presente Relazione Illustrativa. Gli obblighi di
versamento della Societa Incorporanda, inclusi quelli relativi agli acconti d’imposta e
alle ritenute operate su redditi altrui, saranno adempiuti dalla stessa fino alla data di



efficacia della Fusione; successivamente a tale data, i predetti obblighi si intendono a
tutti gli effetti trasferiti alla Societa Incorporante.

8.2 Imposte indirette

Per quanto riguarda le imposte indirette, I’operazione di fusione ¢ esclusa dal campo
di applicazione dell’IVA, ai sensi dell’art. 2, comma 3, lettera f) del D.P.R. 26 ottobre
1972 n. 633. Secondo tale norma non sono considerate cessioni rilevanti ai fini IVA 1
passaggi di beni in dipendenza di fusioni di societa. Ai fini dell’imposta di registro,
I’atto di Fusione ¢ soggetto ad imposta fissa nella misura di Euro 200,00, ai sensi
dell’art. 4, lett. b), della Tariffa parte I, allegata al D.P.R. 131 del 26 aprile 1986.

8.3 Effetti sugli azionisti della Societa Incorporanda

Il concambio delle azioni detenute dagli azionisti della Societa Incorporanda con azioni
della Societa Incorporante ¢ fiscalmente irrilevante, non costituendo, per essi, realizzo,
né distribuzione di plusvalenze, né conseguimento di ricavi. Di conseguenza sulle
azioni della Societa Incorporante si manterranno i valori fiscalmente riconosciuti delle
azioni concambiate.

9. PREVISIONI SULLA COMPOSIZIONE DELL’AZIONARIATO
RILEVANTE E SULL’ASSETTO DI CONTROLLO DELLA SOCIETA
RISULTANTE DALLA FUSIONE A SEGUITO DELLA FUSIONE

Tenuto conto delle modalita con le quali si intende procedere all’assegnazione delle
azioni di CFV agli azionisti di CIA sulla base del Rapporto di Cambio — fatte salve le
eventuali modifiche all’attuale assetto azionario di CFV, inclusi gli effetti derivanti
dall’eventuale esercizio del Diritto di Recesso (come infra definito) da parte degli
azionisti di CIA che non abbiano concorso all’approvazione della Fusione — I'assetto
azionario della societa risultante dalla Fusione.

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale
Paolo Panerai 154.699 46,661
Paolo Panerai Editore S.r.1. 20.088 6,059
Euroclass S.r.l. 11.990 3,616
Gabriele Capolino 3.274 0,988
Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,362
Eredi Luca Nicolo Panerai 1.200 0,362
Flavia Del Bue 762 0,2298
Giulia Del Bue 762 0,2298
Livia Laura Del Bue 762 0,2298
Marco Del Bue 762 0,2298
Maria Carolina Del Bue 762 0,2298
Andrea Annibale Rodolfo Del Bue 762 0,2298
Soci CIA (flottante) 134.517 40,5732
Totale 331.540 100,000




10. DIRITTO DI RECESSO
10.1 Valutazioni dell’organo amministrativo sulla ricorrenza del diritto di
recesso

Qualora le assemblee straordinarie degli azionisti di CIA e CFV approvino il Progetto
di Fusione, agli azionisti della Societa Incorporanda che non abbiano concorso alla
deliberazione di approvazione della Fusione spetterebbe il diritto di recesso ai sensi
degli artt. 2437, comma 1, lett. g) e 2437-quinquies del codice civile (il “Diritto di
Recesso”), derivando dalla delibera di Fusione 1’eliminazione del meccanismo del voto
di lista di cui all’art. 147-ter TUF, nonché I'esclusione dalla quotazione delle azioni di
CIA.

Pertanto, a seguito della Fusione, gli azionisti di CIA che decidessero di non esercitare
il Diritto di Recesso sarebbero titolari di strumenti finanziari non negoziati in alcun
mercato regolamentato, con conseguente difficolta di liquidare in futuro il proprio
investimento.

10.2 Soggetti legittimati all’esercizio del Diritto di Recesso

Come anticipato, qualora le assemblee straordinarie degli azionisti di CIA e CFV
approvino il Progetto di Fusione, agli azionisti della Societa Incorporanda che non
abbiano concorso alla deliberazione di approvazione della Fusione spetterebbe il
Diritto di Recesso.

10.3 Modalita e termini per I’esercizio del Diritto di Recesso

La titolarita delle azioni oggetto del Diritto di Recesso dovra risultare senza soluzione
di continuita dalla data dell’assemblea straordinaria, convocata per il giorno 26 aprile
2024 in prima convocazione o eventualmente in data 30 aprile 2024 in seconda
convocazione, che dovesse approvare la Fusione e sino alla data in cui il Diritto di
Recesso venga esercitato.

Ulteriori informazioni rilevanti ai fini dell’esercizio del Diritto di Recesso — la cui
efficacia sara in ogni caso subordinata alla stipula dell’atto di Fusione — saranno
pubblicate da CIA con le modalita e nei termini previsti dalla legge.

10.4 Modalita e termini del rimborso delle azioni dei soci recedenti

Il valore di liquidazione delle azioni, in relazione alle quali dovesse essere esercitato il
Diritto di Recesso, sara determinato, ai sensi dall’art. 2437-ter, comma 3, del codice
civile, sulla base della media aritmetica dei prezzi di chiusura delle azioni di CIA nei
sei mesi che precedono la data di pubblicazione dell’avviso di convocazione
dell’assemblea.

Ulteriori informazioni circa le modalita ed i termini del rimborso delle azioni dei soci
che avranno esercitato il Diritto di Recesso — la cui efficacia sara in ogni caso
subordinata alla stipula dell’atto di Fusione — saranno pubblicate da CIA con le
modalita e nei termini previsti dalla legge.



Documentazione informativa
Si precisa che saranno pubblicati, sul sito internet di CIA e nei termini di legge:

(i) il Progetto di Fusione ed i relativi allegati;

(i) 1 bilanci degli ultimi tre esercizi ¢ le situazioni patrimoniali delle Societa
Partecipanti alla Fusione (unitamente alle relazioni dei soggetti cui compete
I'amministrazione e la revisione legale dei conti di tali societa);

(i) la presente Relazione Illustrativa, nonché la relazione illustrativa redatta dal
consiglio di amministrazione di CFV, ai sensi dell’art. 2501-quinquies del codice
civile;

(iv) il documento informativo da redigersi a cura di CIA ai sensi dell’art. 70 del
Regolamento Emittenti;

(v) il documento informativo da redigersi a cura di CIA ai sensi dell’articolo 5 ¢ in
conformita allo schema di cui all’Allegato 4 del Regolamento OPC.

La documentazione di cui ai precedenti numeri (i), (iii), (iv) e (v) sara altresi depositata,

nei termini di legge, presso la sede di CIA e pubblicata con le modalita indicate dagli

artt. 65-quinquies, 65sexies € 65-septies del Regolamento Emittenti.



PROPOSTA DI DELIBERAZIONE DELL’ASSEMBLEA STRAORDINARIA

DEGLI AZIONISTI

Alla luce delle considerazioni sopra esposte, il Consiglio di Amministrazione
sottopone all’approvazione degli azionisti di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.
la seguente proposta di deliberazione:

“L assemblea degli azionisti di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., riunitasi in
sede straordinaria,

a.
b.

visto il progetto di fusione, redatto ai sensi dell art. 2501-ter del codice civile,
preso atto della situazione patrimoniale di Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A.
al 31 ottobre 2023 approvata dal consiglio di amministrazione in data 22
febbraio 2024, nonché della situazione patrimoniale di Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. al 31 ottobre 2023 approvata dal Consiglio di
Amministrazione della stessa in data 22 febbraio 2024,
esaminata la relazione illustrativa del Consiglio di Amministrazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. al progetto di fusione sopra
richiamato, redatta ai sensi dell art. 2501-quinquies del codice civile, nonché
dell art. 70, comma 2 del Regolamento adottato con delibera Consob n. 11971
del 14 maggio 1999, in conformita allo schema n. I del relativo allegato 34,
preso atto dell ulteriore documentazione pubblicata nel sito internet di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.,

DELIBERA

di approvare, ai sensi dell art. 2502 del codice civile, il progetto di fusione
per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. ('Societa
Incorporanda’) nella societa Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A., con sede
legale in Milano (MI), via Gerolamo Borgazzi, n. 2, codice fiscale e partita
IVA 11362750017 (‘Societa Incorporante”), dando atto che contestualmente
alla fusione e con effetto dalla data di efficacia della fusione stessa la Societa
Incorporante: (i) sara disciplinata dal nuovo statuto sociale allegato al
progetto di fusione; (ii) procedera all assegnazione di un numero massimo di
n. 167.836 azioni ordinarie di nuova emissione, senza indicazione del valore
nominale, al socio o ai soci attuali della Societa Incorporante in proporzione
alle azioni da essi possedute al momento di efficacia della Fusione, (iii)
aumentera il capitale sociale di massimo nominali euro 12.473.570, a servizio
della fusione, mediante emissione di un numero di azioni ordinarie
indicativamente pari a n. 167.836, senza indicazione del valore nominale, da
assegnare ai soci della Societa Incorporanda, in concambio delle azioni da
essi possedute nella Societa Incorporanda medesima, al momento di efficacia
della fusione, in base al rapporto di cambio stabilito nel progetto di fusione
(con conseguente annullamento delle azioni proprie della Societa
Incorporanda ai sensi dell art. 2504-ter del codice civile);

di conferire al Presidente del Consiglio di Amministratore, Angelo Riccardi,
e al Vice Presidente Paolo Andrea Panerai, in via tra loro disgiunta ed anche
a mezzo di speciali procuratori all uopo nominati, ogni piu ampia facolta di
apportare ai deliberati assembleari ogni modifica, integrazione o
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Relazione illustrativa del Consiglio di Amministrazione di Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A. — redatta ai
sensi dell’art. 2501-quinquies del codice civile — sul progetto di fusione relativo alla
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Signori Azionisti,

siete convocati in Assemblea per deliberare in merito all’approvazione del progetto di fusione per
incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A..

La presente relazione illustrativa é stata redatta dal Consiglio di Amministrazione di Compagnie
Fonciere Du Vin S.p.A. — ai sensi dell’art. 2501-quinquies del codice civile — al fine di illustrare le ragioni
che giustificano, sotto il profilo giuridico ed economico, la fusione per incorporazione di Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A. ed il relativo progetto di fusione.



GLOSSARIO

Si riporta di seguito un elenco dei principali termini utilizzati all'interno della presente Relazione
Illustrativa e delle relative definizioni. Tali termini e definizioni, salvo ove diversamente specificato,
hanno il significato di seguito indicato. Gli ulteriori termini utilizzati nella presente Relazione Illustrativa
hanno il significato loro attribuito ed indicato nel testo.

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. oppure CIA Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., con sede

oppure Societa Incorporanda legale in Milano (M), via Gerolamo Borgazzi, n. 2,
capitale sociale Euro 922.952,60 interamente
sottoscritto e versato, codice fiscale e partita IVA
03765170968, n. REA: Ml — 1700623; societa di
diritto italiano con azioni quotate in Italia sul
mercato Euronext Milan organizzato e gestito da
Borsa Italiana S.p.A.

Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A. oppure CFV Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A, con sede legale

oppure Societa Incorporante in Milano (Ml), via Gerolamo Borgazzi, n. 2,
capitale sociale Euro 12.166.481,28, interamente
sottoscritto e versato, codice fiscale e partita IVA
11362750017, n. REA: M1 —2103786.

Fusione L'operazione oggetto della presente Relazione
Illustrativa.
Progetto di Fusione Il progetto di Fusione redatto ai sensi dell’art.

2501-ter del codice civile, approvato dal Consiglio
di Amministrazione di CFV in data 22 febbraio
2024 e sottoposto ad approvazione del Consiglio
di Amministrazione di CIA.

Regolamento Emittenti Il regolamento adottato con delibera Consob n.
11971 del 14 maggio 1999 e successive
modificazioni.

Regolamento OPC Il regolamento adottato dalla Consob con delibera
n. 17221 del 12 marzo 2010 come
successivamente modificato ed integrato.

Relazione lllustrativa La presente relazione illustrativa, predisposta dal
Consiglio di Amministrazione di CFV ai sensi
dell’art. 2501-quinquies del codice civile.

Societa Partecipanti alla Fusione Congiuntamente, CIA e CFV.

TUF Il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, come
successivamente modificato e integrato.



1. SOCIETA PARTECIPANTI ALLA FUSIONE

1.1. Societa Incorporante

Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A., con sede legale in Milano (M), via Gerolamo Borgazzi, n. 2, capitale
sociale Euro 12.166.481,28, interamente sottoscritto e versato, codice fiscale e partita IVA
11362750017, n. REA: M|l -2103786.

Oggetto sociale

A norma dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale di CFV, “la societa ha per oggetto la realizzazione, la
partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare,
lo svolgimento delle attivita agricole di cui all'articolo 2135 del Codice Civile e/o alle disposizioni della
legislazione speciale, la conduzione a qualsiasi titolo di terreni agricoli propri o di terzi, il coordinamento
e la gestione delle attivita medesime nonché I'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre
societa o imprese, sia italiane che straniere, il coordinamento tecnico, finanziario e gestionale delle
medesime e la prestazione di finanziamenti e di servizi in loro favore.

La societa puo svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le sequenti attivita :acquisto, vendita,
permuta di beni immobili e fabbricati in genere e fondi rustici; progettazione, costruzione, esecuzione
di opere di ripristino ed edilizie nonché opere di manutenzione sugli immobili di proprieta sociale e/o di
terzi; progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le
suddette attivita nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici.

Sempre in via esemplificativa la Societa puo svolgere le attivita di silvicoltura, allevamento, produzione,
trasformazione, conservazione e commercio di prodotti agricoli e zootecnici, acquisto, gestione e
vendita di aziende e terreni agricoli ed ogni altra attivita accessoria, incluso I'agriturismo, o comunque
correlata alle precedenti.

La societa puo compiere tutte le operazioni che risultano necessarie o utili per il conseguimento degli
scopi sociali, ivi compreso il rilascio di fidejussioni ed, in genere, di garanzie reali e/o personali per
obbligazioni sia proprie che di terzi; a titolo esemplificativo, la societa potra porre in essere operazioni
immobiliari, mobiliari, commerciali, industriali, finanziarie, nonché qualunque atto che sia comunque
collegato con l'oggetto sociale, ad eccezione della raccolta di risparmio tra il pubblico e I'esercizio del
credito ai sensi del D. Lgs. n. 385/1993 o da sue integrazioni e modifiche.

In ogni caso, alla societa e espressamente inibito I'esercizio professionale nei confronti del pubblico dei
servizi di investimento ai sensi del D. Lgs. n. 58/1998 e successive modifiche ed integrazioni ed ogni
qualsiasi altra attivita riservata dalle leggi vigenti agli iscritti negli albi professionali o comunque
sottoposta per legge a particolari.”

Azionisti

La seguente tabella indica gli azionisti di CFV alla data del Progetto di Fusione.

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale
Paolo Panerai 121.380 74,146
Paolo Panerai Editore S.r.l. 20.088 12,271
Euroclass S.r.1. 11.990 7,324
Gabriele Capolino 3.274 2,000
Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,733
Eredi Luca Nicolo Panerai 1.200 0,733
Flavia Del Bue 762 0,4655




Giulia Del Bue 762 0,4655
Livia Laura Del Bue 762 0,4655
Marco Del Bue 762 0,4655
Maria Carolina Del Bue 762 0,4655
Andrea Annibale Rodolfo Del Bue 762 0,4655
Totale 163.704 100,000

1.2. Societa Incorporanda

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., con sede legale in Milano (Ml), via Gerolamo Borgazzi, n. 2,
capitale sociale Euro 922.952,60, interamente sottoscritto e versato, codice fiscale e partita IVA
03765170968, n. REA: MI — 1700623, con azioni ordinarie quotate sul mercato Euronext Milan,
organizzato e gestito da Borsa Italiana S.p.A. (“Borsa Italiana”).

Oggetto sociale

A norma dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale di CIA, “La societa ha per oggetto la realizzazione, la
partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare,
lo svolgimento delle attivita agricole di cui all'articolo 2135 del Codice Civile e/o alle disposizioni della
legislazione speciale, la conduzione a qualsiasi titolo di terreni agricoli propri o di terzi, il coordinamento
e la gestione delle attivita medesime nonché I'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre
societa o imprese, sia italiane che straniere, il coordinamento tecnico, finanziario e gestionale delle
medesime e la prestazione di finanziamenti e di servizi in loro favore.

La societa puo svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le sequenti attivita :acquisto, vendita,
permuta di beni immobili e fabbricati in genere e fondi rustici; progettazione, costruzione, esecuzione
di opere di ripristino ed edilizie nonché opere di manutenzione sugli immobili di proprieta sociale e/o di
terzi; progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le
suddette attivita nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici.

Sempre in via esemplificativa la Societa puo svolgere le sequenti attivita: silvicoltura, allevamento,
produzione, trasformazione, conservazione e commercio di prodotti agricoli e zootecnici, acquisto,
gestione e vendita di aziende e terreni agricoli ed ogni altra attivita accessoria, incluso I'agriturismo, o
comunque correlata alle precedenti.

La societa puo compiere tutte le operazioni che risultano necessarie o utili per il conseguimento degli
scopi sociali, ivi compreso il rilascio di fidejussioni ed, in genere, di garanzie reali e/o personali per
obbligazioni sia proprie che di terzi; a titolo esemplificativo, la societa potra porre in essere operazioni
immobiliari, mobiliari, commerciali, industriali, finanziarie, nonché qualunque atto che sia comunque
collegato con l'oggetto sociale, ad eccezione della raccolta di risparmio tra il pubblico e I'esercizio del
credito ai sensi del D. Lgs. n. 385/1993 o da sue integrazioni e modifiche.

In ogni caso, alla societa e espressamente inibito I'esercizio professionale nei confronti del pubblico dei
servizi di investimento ai sensi del D.Lgs. n. 58/1998 e successive modifiche ed integrazioni ed ogni
qualsiasi altra attivita riservata dalle leggi vigenti agli iscritti negli albi professionali o comunque
sottoposta per legge a particolari.”

Azionisti

La seguente tabella indica — sulla base delle comunicazioni diffuse ai sensi dell’art. 120, comma 2, del
TUF e della Parte lll, Titolo Ill, Capo I, Sezione |, del Regolamento Emittenti, integrate con le ulteriori



informazioni in possesso della Societa Incorporanda — gli azionisti di CIA alla data del Progetto di

Fusione.

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale

CFV 45.674.492 49,487
Paolo Panerai 9.255.761 10,028
Mercato 37.365.007 40,485
Totale 92.295.260 100,000

2. ILLUSTRAZIONE DELLA FUSIONE
2.1. Premessa

La fusione per incorporazione di CIA in CFV mira — come meglio precisato al successivo Paragrafo 3
della presente Relazione lllustrativa — alla revoca dalla quotazione su Euronext Milan delle azioni di
CIA.

Il Progetto di Fusione & stato approvato in data 22 febbraio 2024 dal Consiglio di Amministrazione di
CFV ed é sottoposto ad approvazione del Consiglio di Amministrazione di CIA.

2.2. Inquadramento giuridico della Fusione

Fusione per incorporazione

La Fusione si qualifica quale fusione per incorporazione ai sensi e per gli effetti dell’art. 2501 e seguenti
del codice civile.

Operazione tra parti correlate di maggiore rilevanza

La Fusione costituisce un’operazione tra parti correlate di maggiore rilevanza ai sensi e per gli effetti
del Regolamento OPC e della procedura in materia di operazioni con parti correlate, approvata dal
Consiglio di Amministrazione di CIA ai sensi dell’art. 2391-bis del codice civile e del Regolamento OPC.

Pertanto, il comitato controllo e rischi di CIA, facente funzioni di comitato per le operazioni con parti
correlate (il “Comitato Controllo e Rischi”), & stato coinvolto nella fase dell’istruttoria e
dell’approvazione della proposta di deliberazione da sottoporre all’assemblea straordinaria degli
azionisti di CIA attraverso la ricezione di un flusso informativo completo, tempestivo e adeguato circa
i termini e le condizioni della Fusione. Il Comitato Controllo e Rischi di CIA ha espresso, in data 20
febbraio 2024 ed all’'unanimita, con I'astensione del Consigliere Paolo Angius in ragione della sua
correlazione, il proprio parere favorevole in merito alla sussistenza dell’interesse di CIA al compimento
dell’operazione di Fusione, nonché circa la convenienza e la correttezza sostanziale dei termini e delle
condizioni di cui al Progetto di Fusione.

Tale parere verra reso pubblico nelle forme di legge e allegato al documento informativo al quale
inoltre si rinvia in relazione a quanto precede, da redigersi a cura di CIA ai sensi dell’articolo 5 ed in
conformita allo schema di cui all’Allegato 4 del Regolamento OPC: tale documento informativo verra
depositato presso la sede sociale della Societa Incorporanda e pubblicato con le modalita indicate dagli
artt. 65-quinquies, 65-sexies e 65-septies del Regolamento Emittenti, nonché sul sito www.c-i-a.it,
entro i termini di legge.



Fusione significativa ai sensi dell’art. 70 del Reqgolamento Emittenti

La Fusione e da considerarsi significativa ai sensi dell’art. 70 del Regolamento Emittenti, nei termini di
legge sara predisposto e pubblicato il relativo documento informativo ai sensi dell’Allegato 3B del
Regolamento Emittenti.

3. MOTIVAZIONI ED OBIETTIVI DELLA FUSIONE

La principale motivazione economica sottostante alla decisione di procedere con la Fusione é
addivenire alla revoca dalla quotazione su Euronext Milan delle azioni di CIA (il “Delisting”), stante la
modesta liquidita dei relativi titoli negoziati sul mercato, la quale non giustifica la permanenza in
guotazione delle azioni della Societa Incorporanda. La quotazione su Euronext Milan di CIA non ha
permesso di valorizzare adeguatamente la Societa Incorporanda; pertanto, si valuta necessario
procedere ad una riorganizzazione di CIA, finalizzata all’ulteriore rafforzamento della stessa,
operazione pil facilmente perseguibile nello status di non quotata. Inoltre, il Delisting consentira alla
Societa Incorporanda di:

a) ottenere una maggiore flessibilita gestionale e di governance con conseguente possibilita di
assumere tempestivamente decisioni strategiche;

b) eliminareicosti derivanti dalla quotazione, liberando risorse economiche e finanziarie da dedicare
alla riorganizzazione societaria e di business che si ritenessero opportune e/o in linea con gli
obiettivi di crescita e sviluppo delle Societa Partecipanti alla Fusione.

4. MODIFICAZIONI STATUTARIE

Per effetto della Fusione, la Societa Incorporante adottera un nuovo statuto sociale (il cui testo e
allegato al Progetto di Fusione sub Allegato “A”, lo “Statuto”) a decorrere dalla data di efficacia della
Fusione.

Si da atto, in particolare, che I'adozione dello Statuto comportera (i) 'aumento del capitale sociale
mediante emissione di un numero massimo di azioni pari a n. 167.836, prive di valore nominale
espresso, e (ii) I'adozione del regime di dematerializzazione delle azioni, ai sensi degli artt. 83-bis e
seguenti del decreto legislativo n. 58 del 1998.

Si precisa che il numero delle azioni post Fusione e suscettibile di riduzione o incremento, con efficacia
contestuale alla Fusione, in dipendenza dell’eventuale sussistenza di azioni oggetto del Diritto di
Recesso (come infra definito) non acquistate da soci e/o da terzi prima dell’atto di fusione, ai sensi
dell’art. 2437-quater del codice civile, nonché per effetto dell’arrotondamento di resti in esecuzione
del Rapporto di Cambio, come previsto nel paragrafo 5.

Lo statuto vigente della Societa Incorporante ¢ allegato al Progetto di Fusione, sub Allegato “B”.
5. RAPPORTO DI CAMBIO

La Fusione verra deliberata sulla base: (i) per la Societa Incorporante, della situazione patrimoniale di
riferimento di CFV alla data del 31 ottobre 2023, redatta ai sensi dell’art. 2501-quater del codice civile
ed approvata dal Consiglio di Amministrazione il 22 febbraio 2024 e (ii) per la Societa Incorporanda,
della situazione patrimoniale di CIA alla data del 31 ottobre 2023, sottoposta ad approvazione del
Consiglio di Amministrazione di CIA. Quest’ultima rappresenta la piu recente situazione patrimoniale
disponibile, assoggettata a revisione contabile da Audirevi S.p.A..

Il Rapporto di Cambio tiene conto delle caratteristiche strutturali, delle motivazioni sottese e delle
specificita di CFV e CIA, alla luce di una valutazione comparativa delle societa stesse. In particolare, il



valore delle societa e stato determinato in ottica “stand alone” e in ipotesi di continuita aziendale. Si
ricorda che le valutazioni di fusione sono finalizzate alla stima di valori relativi delle societa coinvolte e
che pertanto tali valori non potranno essere assunti in contesti di riferimento diversi dalla fusione
stessa.

La metodologia applicata per la determinazione del valore di CFV e di CIA, trattandosi di holding di
partecipazioni senza una propria attivita operativa, € stata di tipo patrimoniale, valorizzando
separatamente ogni partecipazione finanziaria da esse detenute, risultando in tal modo in una
valutazione c.d. “sum of the parts”.

In particolare, gli Amministratori hanno individuato, coerentemente con le risultanze dell’applicazione
dei metodi, un rapporto di cambio da sottoporre alle rispettive Assemblee degli Azionisti, determinato
in n. 0,0036 azioni ordinarie di CFV per ogni azione ordinaria di CIA (il “Rapporto di Cambio”).Non e
previsto alcun conguaglio in denaro.

Qualora, per effetto dell’attuazione del Rapporto di Cambio, a un azionista della Societa Incorporanda
spettasse un numero non intero di azioni della Societa Incorporante, gli verra assegnato un numero
intero di azioni con arrotondamento in eccesso o in difetto, con la precisazione che qualora il decimale
sia pari a 5, verra assegnato un numero intero arrotondato per difetto.

6. MODALITA DI ASSEGNAZIONE DELLE AZIONI DELLA SOCIETA RISULTANTE DALLA FUSIONE E
DATA DI GODIMENTO DELLE STESSE

Il concambio delle azioni ordinarie di CIA sara soddisfatto secondo il rapporto indicato al precedente
Paragrafo 5 della presente Relazione lllustrativa, mediante assegnazione di azioni ordinarie di nuova
emissione di CFV, prive di valore nominale, come emerge dallo Statuto, in merito al quale si rinvia al
precedente Paragrafo 4 della presente Relazione lllustrativa.

Tutte le azioni ordinarie destinate al concambio saranno ammesse alla gestione accentrata, in regime
di dematerializzazione, ed assegnate agli aventi diritto per il tramite dei rispettivi intermediari aderenti
al sistema di gestione accentrata di Monte Titoli S.p.A.

Ulteriori informazioni sulle modalita di attribuzione delle azioni della Societa Incorporante saranno
comunicate con apposito comunicato stampa da diffondersi ai sensi di legge e di regolamento.

Eventuali partecipazioni detenute dalla Societa Incorporante nella Societa Incorporanda, come
previsto dal secondo comma dell’art. 2504-ter codice civile, saranno annullate contestualmente
all’efficacia della Fusione, originando una differenza da annullamento che sara trattata nel rispetto
dell’art. 2504-bis del codice civile e dei principi contabili applicabili.

Ai sensi dell’art. 2504-ter codice civile, tutte le azioni proprie della Societa Incorporante eventualmente
possedute saranno annullate per effetto della Fusione.

7. DATA DI IMPUTAZIONE DELLE OPERAZIONI DELLE SOCIETA PARTECIPANTI ALLA FUSIONE AL
BILANCIO DELLA SOCIETA RISULTANTE DALLA FUSIONE, ANCHE Al FINI FISCALI

La Fusione produrra effetti a far data dall’'ultima delle iscrizioni prescritte dall’art. 2504-bis del codice
civile o dalla data successiva indicata nell’atto di Fusione. A partire da tale data la Societa Incorporante
subentrera in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi facenti capo alla Societa Incorporanda.

Le operazioni della Societa Incorporanda saranno imputate al bilancio della Societa Incorporante con
effetto dalla data di efficacia dell’atto di fusione. La stessa data sara considerata data di decorrenza
per gli effetti di cui all’art. 172, comma 9, D.P.R. 917/1986.



Il Presidente del Consiglio di Amministrazione

Angelo Riccardi
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I mandati triennali del Consiglio di Amministrazione e del Collegio Sindacale, nominati dall’ Assemblea degli Azionisti
del 30 giugno 2021, scadono in concomitanza dell’ Assemblea degli Azionisti che approvera il bilancio dell’esercizio
2023. 1l sindaco supplente Francesco Alabiso ha rassegnato le proprie dimissioni in data 21 dicembre 2023.

L’assemblea ordinaria dell’8 marzo 2021 ha conferito a AUDIREVI Spa I’incarico di revisione a partire dal bilancio
2020. La societa di revisione ¢ incaricata fino all’ Assemblea che approvera il bilancio d’esercizio 2028.
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SITUAZIONE PATRIMONIALE, E ECONOMICA AL 31 OTTOBRE 2023
REDATTA AI SENSI DELL’ART. 2501-quater C.C.

STATO PATRIMONIALE
ATTIVO 31/12/2022 31/10/2023
B) IMMOBILIZZAZIONI
Il. IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI
1) Terreni e Fabbricati 22.657 20.585
4) Altri beni 22.465 16.035
Il. Totale immobilizzazioni materiali 45122 36.620

lll. IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE
1) Partecipazioni in

a) imprese controllate 59.575 59.575

b) imprese collegate 5.514.371 5.514.371
d-bis) altre imprese 14.016.812 14.016.812

lll. Totale immobilizzazioni finanziarie 19.590.758 19.590.758
B) Totale immobilizzazioni 19.635.880 19.627.378

C) ATTIVO CIRCOLANTE

Il. CREDITI
1) Crediti v/clienti
esigibili entro I'esercizio successivo 2.298.835 1.429.993
esigibili oltre I'esercizio successivo 882.252 892.054

2) Crediti v/controllate

esigibili entro I'esercizio successivo 463.405 18.365
5-bis) Crediti tributari
esigibili entro I'esercizio successivo 287.268 261.962

5-ter) Imposte anticipate

esigibili oltre I'esercizio successivo 439.528 439.528
5-quater) Crediti v/altri

esigibili oltre I'esercizio successivo 39.496 40.378

Il. Totale crediti 4.410.784 3.082.280

IV. DISPONIBILITA' LIQUIDE

1) Depositi bancari 29.641 22.843

3) Danaro e valori in cassa 1.586 415

IV. Totale disponibilita liquide 31.227 23.258
C) Totale attivo circolante 4.442.011 3.105.538
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D) RATEI E RISCONTI ATTIVI

1) Risconti attivi - 13.035
D) Totale Ratei e Risconti Attivi - 13.035
Totale attivo (A+B+C+D) 24.077.891 22.745.951
PASSIVO 31/12/2022 31/10/2023
A) PATRIMONIO NETTO
|. Capitale 922.953 922.953
Il. Riserva Sovraprezzo azioni 1.526.025 1.526.025
IV. Riserva legale 184.591 184.591
VII. altre riserve 12.884.393 12.040.294
VIII. Utili (perdite) a nuovo 63.369 55.880
IX. utile (perdita) dell'esercizio (851.588) (815.178)
A) Totale patrimonio netto 14.729.743 13.914.565
Fondo per Rischi diversi - -
4) Alfri 232.327 246161
B) Totale Fondi per rischi e oneri 232.327 246.161
Fondo TFR 61.815 77.843
C) Totale Fondi TFR per lavoro subordinato 61.815 77.843
D) DEBITI
4) Debiti v/banche
esigibili entro I'esercizio successivo 2.448.317 1.835.623
esigibili oltre I'esercizio successivo - 342.858
5) Debiti v/altri finanziatori
esigibili oltre I'esercizio successivo 541.484 541.484
7) Debiti v/ fornitori entro 12 mesi
esigibili entro I'esercizio successivo 2.396.057 2.448.135
12) Debiti tributari
esigibili entro I'esercizio successivo 980.641 1.598.067
esigibili oltre I'esercizio successivo 230.752 276.647
13) Debiti v/istituti previd. e sicurezza sociale
esigibili entro I'esercizio successivo 127.429 123.097
esigibili oltre I'esercizio successivo 55.887 47.680
14) Altri debiti entro 12 mesi
esigibili entro I'esercizio successivo 2.158.447 1.131.659
D) Totale debiti 8.939.014 8.345.250
E) RATEI E RISCONTI PASSIVI
Risconti - 27.500
Ratei 114.992 134.632
E) Totale ratei e risconti passivi 114.992 162.132
Totale passivo (A+B+C+D+E) 24.077.891 22.745.951
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CONTO ECONOMICO 31/12/2022 31/10/2023
A) VALORE DELLA PRODUZIONE
1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni 285.000 237.500
5) Altri ricavi 96.426 89.992
A) Totale valore della produzione 381.426 327.492
B) COSTI DELLA PRODUZIONE
7) Spese per prestazioni di servizi (301.810) (290.995)
8) Spese per godimento di beni di terzi (30.851) -
9) Costi del personale
a) Salari, stipendi (111.953) (109.361)
b) Oneri sociali (50.974) (46.235)
c) Accantfonamento al t.f.r. (15.156) (16.674)
d) Altri costi del personale. (934) -
9) Totale costi per il personale (179.017) (172.270)
10) Ammortamenti e Svalutazioni
b) Ammortamenti attivitd materiali (11.003) (8.502)
d) Svalutazione crediti compresi nell’attivo circolante (10.523) (8.769)
10) Totale Ammortamenti e Svalutazioni (21.52¢) (17.271)
12) Accantonamenti per rischi (159.467) (20.734)
14) Oneri diversi di gestione (186.317) (662.014)
B) Totale costo della produzione (878.988) (1.163.285)
Differenza tra valore e costo della produzione (A-B) (497.562) (835.793)
C) PROVENTI E ONERI FINANZIARI
15) Proventi da partecipazioni - 17.548
16) Altri proventi finanziari
d) proventi diversi dai precedenti - 9.803
17) Interessi e altri oneri finanziari
4) Interessi e altri oneri finanz. v/ altri (26.230) (5.134)
17-bis) utili e perdite su cambi (21.098) (1.602)
C) Totale proventi e oneri finanziari (47.328) 20.615
D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA’ FINANZIARIE
19) Svalutazioni
a) di partecipazioni (306.755) -
D) Totale rettifiche di valore di attivita finanziarie (306.755) -
Risultato prima delle imposte (851.645) (815.178)
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20) Imposte sul reddito dell'esercizio:

c) Differite e anticipate 57 -
20) Totale imposte dell'esercizio 57 -
21) Risultato dell'esercizio (851.588) (815.178)

I saldi di bilancio corrispondono a quelli contabili

Per il Consiglio di Amministrazione
Il Presidente

Angelo Riccardi
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Note alla situazione Patrimoniale
e Economica al 31 ottobre 2023
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CIA
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Sede legale: Milano, via G. Borgazzi, 2
Cap. Sociale € 922.952,60
R.E.A. di Milano n° 1700623
Cod.Fiscale e P.IVA 03765170968

Nota integrativa alla situazione patrimoniale e economica al 31/10/2023

Premessa

11 Consiglio di amministrazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. — CIA - ha valutato positivamente il progetto
di fusione per incorporazione della societa in Compagnie Fonciere du Vin S.p.A. (azionista di maggioranza di CIA con
una quota di proprieta pari a oltre il 49% del capitale sociale). Le motivazioni economiche-finanziarie sono state
presentate e ampiamente illustrate nel corso del Consiglio di amministrazione che ha approvato la presente situazione
patrimoniale e economica intermedia al 31 ottobre 2023.

In conseguenza del fatto che Compagnie Fonciere du Vin S.p.A.- societd incorporante — redige il proprio bilancio
d’esercizio in conformita a quanto previsto dagli articoli 2423 e seguenti del codice civile e ai principi contabili nazionali
pubblicati dall'Organismo Italiano di Contabilita — OIC -, il Consiglio di amministrazione di CIA S.p.A. per poter
realizzare il progetto di fusione per incorporazione - ai sensi dell’art. 2501 quater del codice civile - ha optato di
predisporre 1 presenti prospetti di stato patrimoniale e di conto economico intermedi nella medesima
rappresentazione/struttura, cosi come i dati comparativi relativi al 31 dicembre 2022.

Nota: tutti gli importi esposti nella presente situazione patrimoniale ed economica ex art. 2501 — quater c.c. sono espressi in Euro arrotondando gli
importi per eccesso o per difetto in conformita a quanto dispone il Regolamento Cee, salvo ove diversamente espresso. sono redatti in unita di euro.

Struttura e contenuto della Situazione patrimoniale ed economica

La presente situazione intermedia patrimoniale ed economica ¢ stata predisposta in un’ottica di continuita aziendale,
secondo i criteri e principi contabili gia sopra citati. Il principio contabile OIC 30 — Bilanci intermedi, prevede in
particolare: a) assunzioni e/o stime da parte del management per ricavi, costi, attivita o passivita potenziali alla data del
periodo in oggetto; b) la possibilita, in occasione di operazioni straordinarie, di rappresentare i dati del periodo non
necessariamente comparativi, ma confrontando i risultati dell’ultimo annuale approvato.

Principi contabili

Criteri di redazione

Conformemente al disposto dall’art. 2423 bis del Codice civile, nella redazione della presente situazione patrimoniale ed
economica, sono stati osservati i criteri generali di prudenza e competenza, nella prospettiva della continuazione
dell'attivita e tenendo conto della funzione economica e di competenza di ogni ricavo o costo ¢/o elemento dell’attivo o
del passivo nel periodo considerato.

Criteri di valutazione

I criteri di valutazione adottati nella predisposizione della situazione patrimoniale ed economica sono stati i seguenti:

Immobilizzazioni Investimenti immobiliari e Immobilizzazioni Materiali
Le immobilizzazioni materiali e gli investimenti immobiliari sono rilevati al costo di
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Crediti

Debiti

Ratei e risconti

Partecipazioni

Benefici a dipendenti

Riconoscimento ricavi

acquisto effettivamente sostenuto per l'acquisizione o la produzione del bene e sono
rilevate alla data in cui avviene il trasferimento dei rischi e dei benefici, che coincide
normalmente con il trasferimento del titolo di proprieta.

Sono iscritte al costo, incrementato degli oneri accessori di diretta imputazione, ed
iscritte al netto dei fondi di ammortamento. Le quote di ammortamento, imputate a
conto economico, sono state calcolate attesi l'utilizzo, la destinazione e la durata
economico-tecnica dei cespiti, sulla base del criterio della residua possibilita di
utilizzazione, criterio che abbiamo ritenuto ben rappresentato dalla seguente tabella:
- attrezzature: 4 anni

- Mobili e macchine ordinarie: 8 anni

I criteri di ammortamento utilizzati, le vite utili e i valori residui sono riesaminati e
ridefiniti almeno alla fine di ogni periodo amministrativo per tener conto di eventuali
variazioni significative.

I crediti originati da ricavi per operazioni di vendita di beni o prestazione di servizi
sono rilevati nell'attivo circolante in base al principio della competenza quando si
verificano le condizioni per il riconoscimento dei relativi ricavi.

I crediti sono stati iscritti secondo il presumibile valore di realizzo, mediante lo
stanziamento di un apposito fondo di svalutazione, al quale viene accantonato
annualmente un importo corrispondente al rischio di inesigibilita dei crediti
rappresentati in bilancio.

Sono rilevati al loro valore nominale. Non ricorrendo fattori temporali e di non
realizzo significativi, i debiti non sono assoggettati ad attualizzazione.

Sono stati determinati secondo il criterio della competenza temporale dell'esercizio.
Per i ratei e risconti di durata pluriennale sono state verificate le condizioni che ne
avevano determinato l'iscrizione originaria, adottando, ove necessario, le opportune
variazioni.

Quelle in societa controllate, collegate e altre che si intendono detenere durevolmente
sono iscritte al costo d'acquisto o sottoscrizione rettificato per eventuali perdite di
valore.

Come previsto dall’OIC 33, sono stati mantenuti in bilancio i valori IAS/IFRS delle
Partecipazioni soggette ad impairment test.

11 trattamento di fine rapporto copre le spettanze da corrispondere in relazione agli
impegni maturati alla data di chiusura dell’esercizio, a favore dei dipendenti,
determinato in conformitd alla legislazione vigente ed in particolare a quanto
disposto dall'art. 2120 c.c. e dai contratti collettivi di lavoro ed integrativi aziendali.

Tale passivita ¢ soggetta a rivalutazione a mezzo di indici

I ricavi per vendite dei prodotti e/o prestazione di servizi sono riconosciuti al
momento del trasferimento della proprieta e/o del completamento del servizio.

I ricavi di natura finanziaria e quelli derivanti da prestazioni di servizi vengono
riconosciuti in base alla competenza temporale.
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Imposte

Le imposte dell’esercizio sono determinate sulla base del presumibile onere da assolvere in applicazione della normativa
fiscale vigente.

Non sono state conteggiate imposte correnti e differite nella presente situazione patrimoniale al 31 ottobre 2023.

Dati sull'occupazione

L'organico medio aziendale ¢ composto da due unita, un dirigente e un impiegato. Il contratto di lavoro applicato ¢ quello
del settore del Commercio.

Nota di applicazione ai principi contabili italiani emanati dall’OIC

La scelta di adottare i principi contabili nazionali per la redazione della presente situazione patrimoniale al 31 ottobre
2023 — predisposta per le finalita di cui all’art. 2501 quater del codice civile - ¢ stata adottata, come detto, nelle premesse,
per uniformare al fine del progetto di fusione, le rappresentazioni contabili e valutative delle societd, CIA S.p.A. e
Compagnie Fonciere du Vin S.p.A.

Per CIA, si evidenzia che in relazione al processo di conversione dai principi contabili internazionali (IAS/IFRS) a quelli
nazionali (OIC) si ¢ fatto riferimento al principio contabile nazionale OIC 33 di marzo 2020. In ottemperanza a tali
principi, 1 dati comparativi dell’esercizio 2022 sono stati corrispondentemente rideterminati al fine di consentire un
confronto omogeneo. Si € pertanto proceduto alla predisposizione dei prospetti di riconciliazione e delle relative note di
commento. Infine, come previsto dall’OIC 33, si ¢ deciso di non applicare retroattivamente i principi contabili nazionali
alle aggregazioni aziendali contabilizzate secondo il set di regole contabili seguito nel bilancio precedente.
Conseguentemente, sono stati mantenuti in bilancio i valori IAS/IFRS delle partecipazioni soggette ad impairment test.
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RICONCILIAZIONE PROSPETTI CONTABILI AL 31 DICEMBRE 2022 ED AL 31 OTTOBRE 2023

Bilancio separato al 31 Rettifiche TFR Bilancio separato al
STATO PATRIMONIALE dicembre 2022 IFRS riesposto apertura 2022 Rettifiche TFR 2022 Riclassifiche 31 dicembre 2022
secondo lo schema OIC P 0IiC

ATTIVO
A) CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI ANCORA DOVUTI -

B) IMMOBILIZZAZIONI

I IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI:
1) Costi di impianto e di ampliamento
2) Costi di ricerca e sviluppo
3) Diritti di brevetto industriale e diritti di ingegno
4) Concessioni, licenze, marchi e diritti simili
5) Avviamento
6) Immobilizzazioni in corso ¢ acconti
7) Altre
Totale B1

coococ oo oo
A = = )

I IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI:
1) Terreni e fabbricati 22.657 22.657
2) Impianti e macchinari 0
3) Attrezzature industriali e commerciali 0
4) Altri beni 22.465 22.465
5) Immobilizzazioni in corso e acconti 0
Totale B 11 45.122 0 0 0 45.122

il IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE:
1) Partecipazioni in:
a) imprese controllate 59.575 59.575
b) imprese collegate 5.514.371 5.514.371
¢) imprese controllanti 0
d) in imprese sottoposte al controllo delle controllanti 0
d-bis) altre imprese 14.016.812 14.016.812
2) Crediti:
a) verso controllate
b) verso collegate
¢) verso controllanti
d) verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti

=R )

d-bis) verso altri
3) Altri titoli

al netto dei relativi fondi svalutazione 0
4) Stumenti finanziari derivati attivi

Totale B III 19.590.758 0 0 0 19.590.758

TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 19.635.880 0 0 0 19.635.880
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Bilancio separato al 31

Rettifiche TFR

Bilancio separato al

STATO PATRIMONIALE dicembre 2022 IFRS riesposto apertura 2022 Rettifiche TFR 2022 Riclassifiche 31 dicembre 2022
secondo lo schema OIC oIC
C) ATTIVO CIRCOLANTE
1 RIMANENZE:
1) Materie prime sussidiarie e di consumo 0
2) Prodotti in corso di lavorazione e semilavorati 0
3) Lavori in corso su ordinazione 0
4) Prodotti finiti e merci 0
5) Acconti 0
Totale CI 0
1T CREDITI:
1) Verso clienti:
esigibili entro l'anno successivo 2.298.835 2.298.835
esigibili oltre I'anno successivo 882.252 882.252
2) Verso controllate:
esigibili entro I'anno successivo 463.405 463.405
esigibili oltre I'anno successivo 0
3) Verso collegate:
esigibili entro I'anno successivo 0
esigibili oltre I'anno successivo 0
4) Verso imprese controllanti:
esigibili entro I'anno successivo 0
esigibili oltre I'anno successivo 0
5) Verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti
esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre I'anno successivo 0
5bis)  Crediti tributari:
esigibili entro I'anno successivo 287.268 287.268
esigibili oltre I'anno successivo 0
Ster)  Imposte anticipate:
esigibili entro l'anno successivo 0 0
esigibili oltre I'anno successivo 440.613 (1.085) 439.528
5 quater) Verso altri:
esigibili entro 'anno successivo 39.496 39.496
esigibili oltre I'anno successivo 0
Totale 4.411.869 (1.085) 0 0 4.410.784
I ATTIVITA' FINANZ. NON IMMOBIL.
1) Partecipazioni in imprese controllate 0
2) Partecipazioni in imprese collegate 0
3) Partecipazioni in imprese controllanti 0
3 bis) in imprese sottoposte al controllo delle controllanti 0
4) Partecipazioni in imprese controllate 0
5) Strumenti finanziari derivati attivi 0
6) Altri titoli - Attivita finanziarie per la gestione accentrata tes. 0
Totale 0
v DISPONIBILITA' LIQUIDE:
1) Depositi bancari e postali 29.641 29.641
2) Assegni 0
3) Danaro e valori in cassa 1.586 1.586
Totale 31.227 0 0 0 31.227
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE 4.443.096 (1.085) 0 0 4.442.011
D) RATEI E RISCONTI
Ratei 0
Risconti 0
Totale D 0 0
TOTALE ATTIVO 24.078.976 (1.085) 0 0 24.077.891
COMPAGHNIA IMMOBILIARE AZIONARIA
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Bilancio separato al 31

Rettifiche TFR

Bilancio separato al

STATO PATRIMONIALE dicembre 2022 IFRS riesposto apertura 2022 Rettifiche TFR 2022 Riclassifiche 31 dicembre 2022
secondo lo schema OIC oIC
PASSIVO
A) PATRIMONIO NETTO
1 CAPITALE 922.953 922.953
1T RISERVA DA SOVRAPREZZO DELLE AZIONI 1.526.025 1.526.025
11T RISERVE DI RIVALUTAZIONE 0
v RISERVA LEGALE 184.591 184.591
v RISERVA STATUTARIA 0
VI ALTRE RISERVE 12.934.088 (37.792) (11.903) 12.884.393
Vil RISERVA PER OP. DI COPERTURA DEI FLUSSI FIN.ATTESI 0
VIII UTILI (PERDITE) PORTATI ANUOVO (14) 63.383 63.369
X UTILE (PERDITA) DELL'ESERCIZIO (842.481) (9.107) (851.588)
X Riserva negativa per azioni proprie in portafoglio 0
TOTALE PATRIMONIO NETTO 14.725.162 25.591 (21.010) 14.729.743
B) FONDI PER RISCHI E ONERI 0
1) Per trattamento di quiescenza e obblighi simili 0
2) Per imposte 0
3) strumenti finanziari derivati 0
4) altri 232.327 232.327
TOTALE FONDI PER RISCHI E ONERI 232.327 0 0 232.327
0
C) TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO 67.481" (26.676) 21.010 61.815
D) DEBITI
4) Debiti verso banche
esigibili entro I'anno successivo 2.448.317 2.448.317
esigibili oltre I'anno successivo 0 0
5) Debiti verso altri finanziatori
esigibili entro I'anno successivo 0
esigibili oltre I'anno successivo 541.484 541.484
6) Acconti:
esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre I'anno successivo 0
7) Debiti verso fornitori 0
esigibili entro I'anno successivo 2.396.057 2.396.057
esigibili oltre I'anno successivo 0
12) Debiti tributari
esigibili entro 'anno successivo 980.641 980.641
esigibili oltre I'anno successivo 230.752 230.752
13) Debiti verso ist.prev.e sic.sociale
esigibili entro I'anno successivo 127.429 127.429
esigibili oltre I'anno successivo 55.887 55.887
14) Altri debiti
esigibili entro 'anno successivo 2.158.447 2.158.447
esigibili oltre I'anno successivo 0
Totale D 8.939.014 0 0 8.939.014
E) RATEI E RISCONTI
Risconti 0
Ratei 114.992 114.992
Totale E 114.992 0 0 114.992
0
TOTALE PASSIVO 24.078.976 (1.085) 0 24.077.891
COMPAGHNIA IMMOBILIARE AZIONARIA
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CONTO ECONOMICO

Bilancio separato al 31
dicembre 2022 IFRS riesposto

Rettifiche TFR
apertura 2022

Rettifiche TFR 2022

Riclassifiche

Bilancio separato al
31 dicembre 2022

secondo lo schema OIC oIC

0
A) VALORE DELLA PRODUZIONE: 0
0
1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni 285.000 285.000
2) Variazione delle rimanenze di prodotti in corso 0
3) Variazioni dei lavori in corso su ordinazione 0
4) Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni 0
5) Altri ricavi e proventi 0
a) Contributi in conto esercizio 0
b) altri 96.426 96.426
Totale A 381.426 0 0 381.426
0
B) COSTI DELLA PRODUZIONE 0
0
6) Materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 0 0
7) Per servizi (301.811) (301.811)
8) Per godimento di beni di terzi (30.851) (30.851)
9) Per il personale: 0
a) salari e stipendi (111.953) (111.953)
b) Oneri sociali (50.974) (50.974)
¢) Trattamento di fine rapporto (6.428) (8.728) (15.156)
e) Altri costi (934) (934)
10) Ammortamenti e svalutazioni: 0
a) ammortamento immobilizzazioni immateriali 0
b) ammortamento immobilizzazioni materiali (11.003) (11.003)
¢) altre svalutazioni delle immobilizzazioni 0
d) svalutazione dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle dis (10.523) (10.523)
11) Variazione delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, 0
12) accantonamenti per rischi (159.467) (159.467)
13) altri accantonamenti 0
14) Oneri diversi di gestione (186.317) (186.317)
Totale B (870.261) 0 (8.728) (878.989)
DIFFERENZA TRA VALORI E COSTI DELLA PRODUZ. (488.834) 0 (8.728) (497.562)

(0] PROVENTI E ONERI FINANZIARI:
15) Proventi da partecipazioni 0

16) Altri proventi finanziari:
d) proventi diversi dai precedenti 379 (379) 0
Totale C16 379 0 (379) 0
0
17) Interessi e altri oneri finanziari 0
- Interessi e altri oneri finanziari verso altri (26.230) (26.230)
Totale C17 (26.230) 0 0 (26.230)
0
17-bis) utili e perdite su cambi (21.098) (21.098)
Totale C (46.949) 0 379 (47.328)
0
D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA' FINANZIARIE 0
19) Svalutazioni 0
a) di partecipazioni (306.755) (306.755)
Totale D (306.755) 0 0 (306.755)
0
0
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE (842.539) 0 (9.107) (851.645)
0
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 0
Imposte correnti 0
Imposte differite e anticipate 57 57
0
21) RISULTATO DELL'ESERCIZIO (842.481) 0 (9.107) (851.588)
COMPAGHNIA IMMOBILIARE AZIONARIA
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A)

B)

it

Bilancio separato al 31
ottobre 2023 IFRS
riesposto secondo lo
schema OIC

STATO PATRIMONIALE

ATTIVO
CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI ANCORA DOVUTI

IMMOBILIZZAZIONI

IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI:
1) Costi di impianto e di ampliamento
2) Costi di ricerca e sviluppo
3) Diritti di brevetto industriale e diritti di ingegno
4) Concessioni, licenze, marchi e diritti simili
5) Avviamento
6) Immobilizzazioni in corso e acconti
7) Altre
Totale B1

IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI:
1) Terreni e fabbricati
2) Impianti ¢ macchinari
3) Attrezzature industriali e commerciali
4) Altri beni
5) Immobilizzazioni in corso e acconti
Totale B IT

IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE:
1) Partecipazioni in:
a) imprese controllate
b) imprese collegate
¢) imprese controllanti
d) in imprese sottoposte al controllo delle controllanti
d-bis) altre imprese
2) Crediti:
a) verso controllate
b) verso collegate
¢) verso controllanti
d) verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti
d-bis) verso altri
3) Altri titoli
al netto dei relativi fondi svalutazione
4) Stumenti finanziari derivati attivi
Totale B ITT

TOTALE IMMOBILIZZAZIONI

20.585

16.035

36.620

59.575
5.514.371

14.016.812

19.590.758

19.627.378

Rettifiche TFR

apertura 2022

Rettifiche TFR
2022

COMPAGHIA IMMOBILIARE AZIONARIA

Bilancio separato al
31 ottobre 2023
o1C

Rettifiche 2023 Riclassifiche

20.585

16.035

36.620

59.575
5.514.371
14.016.812

19.590.758

19.627.378
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©)

it

D)

STATO PATRIMONIALE

ATTIVO CIRCOLANTE
RIMANENZE:
1) Materie prime sussidiarie e di consumo
2) Prodotti in corso di lavorazione e semilavorati
3) Lavori in corso su ordinazione
4) Prodotti finiti e merci
5) Acconti
Totale CI
CREDITTI:
1) Verso clienti:
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
2) Verso controllate:
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre 'anno successivo
3) Verso collegate:
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
4) Verso imprese controllanti:
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
5) Verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti

esigibili entro I'anno successivo

esigibili oltre 'anno successivo
5bis)  Crediti tributari:

esigibili entro I'anno successivo

esigibili oltre I'anno successivo
5ter)  Imposte anticipate:

esigibili entro I'anno successivo

esigibili oltre 'anno successivo
5 quater) Verso altri:

esigibili entro I'anno successivo

esigibili oltre 'anno successivo

Totale
ATTIVITA' FINANZ. NON IMMOBIL.

1) Partecipazioni in imprese controllate

2) Partecipazioni in imprese collegate

3) Partecipazioni in imprese controllanti

3bis)  in imprese sottoposte al controllo delle controllanti

4) Partecipazioni in imprese controllate

5) Strumenti finanziari derivati attivi

6) Altri titoli - Attivita finanziarie per la gestione accentrata tes.
Totale
DISPONIBILITA' LIQUIDE:

1) Depositi bancari e postali

2) Assegni

3) Danaro e valori in cassa
Totale
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE
RATEI E RISCONTI
Ratei
Risconti
Totale D
TOTALE ATTIVO

Bilancio separato al 31
ottobre 2023 IFRS
riesposto secondo lo
schema OIC

1.429.993
892.054

18.365

261.962

440.613
40.378

3.083.365

22.843

415
23.258

3.106.623

13.035
13.035

22.747.036

Rettifiche TFR
apertura 2022 2022

Bilancio separato al
31 ottobre 2023
o1C

Rettifiche TFR  p ttifiche 2023 Riclassifiche

1.429.993
892.054

18.365

261.962

(1.085) 439.528

40.378

(1.085) - - - 3.082.280

22.843

415
- - - - 23.258

3.105.538

(1.085) - - -

13.035
- - - - 13.035

(1.085) - - - 22.745.951
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STATO PATRIMONIALE

PASSIVO
A) PATRIMONIO NETTO

I CAPITALE

1T RISERVA DA SOVRAPREZZO DELLE AZIONI

1 RISERVE DI RIVALUTAZIONE

v RISERVA LEGALE

v RISERVA STATUTARIA

VI ALTRE RISERVE

VII RISERVA PER OP. DI COPERTURA DEI FLUSSI FIN.ATTESI

UTILI (PERDITE) PORTATI ANUOVO

X UTILE (PERDITA) DELL'ESERCIZIO

X Riserva negativa per azioni proprie in portafoglio
TOTALE PATRIMONIO NETTO

B) FONDI PER RISCHI E ONERI

1) Per trattamento di quiescenza e obblighi simili
2) Per imposte
3) strumenti finanziari derivati
4) altri
TOTALE FONDI PER RISCHI E ONERI

()] TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO
D) DEBITI

1) Obbligazioni
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
2) Obbligazioni convertibili
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre 'anno successivo
3) Debiti verso soci per finanziamenti
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
4) Debiti verso banche
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
5) Debiti verso altri finanziatori
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
6) Acconti:
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
7) Debiti verso fornitori
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
8) Debiti rappresentati da titoli di credito
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
9) Debiti verso imprese controllate
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
10) Debiti verso imprese collegate
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre 'anno successivo
11) Debiti verso controllante
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
11-bis)  Debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre 'anno successivo
12) Debiti tributari
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre 'anno successivo
13) Debiti verso ist.prev.e sic.sociale
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre I'anno successivo
14) Altri debiti
esigibili entro I'anno successivo
esigibili oltre 'anno successivo
Totale D

E) RATEI E RISCONTI
Risconti
Ratei

Totale E

TOTALE PASSIVO

COMPAGHILA

Bilancio separato al 31
ottobre 2023 IFRS
riesposto secondo lo
schema OIC

922.953
1.526.025

184.591
12.089.990

(14)
(814.425)

13.909.120

246.161
246.161

84.373

1.835.623
342.858

541.484

2.448.135

1.598.067
276.647
123.097

47.680

1.131.659

8.345.250

27.500
134.632
162.132

22.747.036"

IMMOBILIARE AZIONARIA

Rettifiche TFR
apertura 2022

(37.792)

63.383

25.591

(26.676)

(1.085)

Rettifiche TFR
2022

(11.903)

(9.107)

(21.010)

21.010

Rettifiche 2023

1.617
(753)

864

(864)

Riclassifiche

Bilancio separato al
31 ottobre 2023
oI1C

922.953
1.526.025

184.591

12.040.294

55.879

- 815.178
13.914.565

246.161
246.161

77.843

1.835.623
342.858

541.484

2.448.135

1.598.067
276.647
123.097

47.680

1.131.659

8.345.250

27.500
134.632
162.132

22.745.951
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CONTO ECONOMICO

Bilancio separato al 31
ottobre 2023 IFRS
riesposto secondo lo

Rettifiche TFR
apertura 2022

Rettifiche TFR

2022 Rettifiche 2023

Bilancio separato al

Riclassifiche 31 ottobre 2023

schema OIC orc
A) VALORE DELLA PRODUZIONE: -
1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni 237.500 237.500
2) Variazione delle rimanenze di prodotti in corso -
3) Variazioni dei lavori in corso su ordinazione -
4) Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni -
5) Altri ricavi e proventi -
a) Contributi in conto esercizio -
b) altri 89.992 89.992
Totale A 327.492 - - - - 327.492
B) COSTI DELLA PRODUZIONE -
6) Materie prime, sussidiarie, di consumo e merci - -
7 Per servizi (290.995) (290.995)
8) Per godimento di beni di terzi - -
9) Per il personale: -
a) salari e stipendi (109.362) (109.362)
b) Oneri sociali (46.235) (46.235)
¢) Trattamento di fine rapporto (14.239) (2.435) (16.674)
e) Altri costi - -
10) Ammortamenti e svalutazioni: -
a) ammortamento immobilizzazioni immateriali -
b) ammortamento immobilizzazioni materiali (8.502) (8.502)
¢) altre svalutazioni delle immobilizzazioni -
d) svalutazione dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponit (8.769) (8.769)
11) Variazione delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, -
12) accantonamenti per rischi (20.734) (20.734)
13) altri accantonamenti -
14) Oneri diversi di gestione (662.014) (662.014)
Totale B (1.160.851) - - (2.435) - (1.163.285)
DIFFERENZA TRA VALORI E COSTI DELLA PRODUZ. (833.358) - - (2.435) - (835.793)
C) PROVENTI E ONERI FINANZIARI: -
15) Proventi da partecipazioni 17.548 17.548
16) Altri proventi finanziari: -
d) proventi diversi dai precedenti 9.803 9.803
Totale C16 27.351 - - - - 27.351
17) Interessi e altri oneri finanziari -
- Interessi e altri oneri finanziari verso altri (6.815) 1.682 (5.134)
Totale C17 (6.815) - - 1.682 - (5.134)
17-bis) utili e perdite su cambi (1.602) (1.602)
Totale C 18.934 - - 1.682 - 20.615
D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA' FINANZIARIE -
19) Svalutazioni -
a) di partecipazioni - -
Totale D - - - - - -
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE (814.425) - - (753) - (815.178)
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate -
Imposte correnti -
Imposte differite e anticipate - -
21) RISULTATO DELL'ESERCIZIO (814.425) - - (753) - (815.178)
COMPAGHNIA IMMOBILIARE AZIONARIA
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Prospetto di riconciliazione del Patrimonio netto 31.12.2022 14.725.162

Rettifica Riserva IAS 19 Benefici a dipendenti (TFR) 5.666
Rettifica credito imposte anticipate (1.085)
Rettifica Riserva FTA -
PN Secondo i Principi contabili nazionali al 31.12.2022 14.729.743
Prospetto di riconciliazione del Patrimonio netto al 31.10.2023 13.909.120
Rettifica Riserva IAS 19 Benefici a dipendenti (TFR) 6.530
Rettifica credito imposte anticipate (1.085)
Rettifica Riserva FTA -
PN Secondo i Principi contabili nazionali al 31.10.2023 13.914.565
Rettifiche:

Le principali rettifiche patrimoniali sono riconducibili a:

- allo storno degli effetti contabili relativi allo IAS 19 che prevede un ricalcolo del Fondo Trattamento di fine rapporto da
parte di attuari indipendenti.

- allo storno degli effetti fiscali relativi al Credito imposte anticipate e Fondo imposte correlati alle operazioni sopra
elencate.

Le principali rettifiche economiche sono riconducibili a:

- allo storno degli effetti contabili relativi allo IAS 19 che riguarda la voce di accantonamento Fondo
Trattamento di fine rapporto e gli interessi passivi con relative imposte.

COMPAGHIA IMMOBILIARE AZIONARIA
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ATTIVO

B) Immobilizzazioni

II. Immobilizzazioni materiali

Saldo al 31/12/2022 € 45.122
Saldo al 31/10/2023 € 36.620
€ (8.502)
Valore al Valore al Differenza
Voce 31/12/2022 31/10/2023
Impianti e Macchinari -
Altri beni 22.465 16.035 (6.430)
Totale Inmobilizzazioni materiali 22.465 16.035 (6.430)
Investimenti immobiliari 22.657 20.585 (2.072)
Totale Inmobilizzazioni Materiali 45.122 36.620 (8.502)
Non si ravvisano variazioni significative rispetto al precedente esercizio.
Terreni |Immobili| Immobili Impianti | Immobilizz. Altri Totale
leasing e macchin. in corso beni
COSTO STORICO -| 82.864 - 176.445 -| 131.952 391.261
Rivalutazioni prec. -
Oneri finanziari -
Svalutaz. Precedenti -
Ammortamenti preceden. (60.207) - (176.445) -| (109.487)| (346.139)
SALDO 31/12/2022 - 22.657 - - - 22.465 45.122
Acquisiz. dell’esercizio
Riclassifiche (-)
Riclassifiche (+)
Storno fondo per alienazioni
Alienazioni dell’esercizio
Ammortam. dell’esercizio (2.072) - - (6.430) (8.502)
SALDO -| 20.585 - - - 16.035 36.620
Ammort. Antic. Fiscali -
Movim. Ex art 2426, nr.3 -
SALDO 31/10/2023 -| 20.585 - - - 16.035 36.620
Investimenti immobiliari
COSTO Amm.to SALDO | Incrementi/| Amm.to SALDO
STORICO | precedente AL | (decrementi) | Esercizio AL
31/12/2022 31/10/2023
Malindi KENIA 14.202 (10.438) 3.764 (355) 3.409
Porto Rotondo 22.134 (16.269) 5.865 (553) 5.312
Venezia 46.528 (33.500) 13.028 (1.164) 11.864
Tot. Altri immobili 82.864 (60.207) 22.657 - (2.072) 20.585
Gli investimenti immobiliari si riferiscono ad investimenti in multiproprieta effettuati in precedenti esercizi.
COMPAGHNIA IMMOBILIARE AZIONARILA
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II1. Immobilizzazioni finanziarie

Saldo al 31/12/2022 € 19.590.758
Saldo al 31/10/2023 € 19.590.758
€ -
Valore al Cessioni Valore al
Voce 31/112/2022 Riclassifiche Svalutaz. Conferimenti 31/10/2023
Partecipazione in controllate 59.575 - - - 59.575
Partecipazione in collegate 5.514.371 - - - 5.514.371
Partecipazione in altre impre 14.016.812 - 14.016.812
Totale 19.590.758 - - - 19.590.758
Partecipazioni in imprese controllate
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 Incrementi Cessioni  Conferimenti 31/10/2023
Agricola Florio 59.575 - - - 59.575
Totale 59.575 - - - 59.575

Agricola Florio S.a r.l.: la societa, proprietaria di circa 100 ettari di terreni ¢ 700 mq di fabbricati, sull’isola di
Levanzo, arcipelago delle Egadi — Sicilia, ha in corso un progetto di real estate che prevede nella prima fase, la
ristrutturazione e recupero architettonico di un fabbricato (oltre 330 mq di superficie coperta, a cui si aggiungono
circa 240 mq di terrazze private e circa 500 mq di area verde), che sara suddiviso in tre distinte unita residenziali,
classificabili nella categoria “premium luxury”. Il termine dei lavori, inizialmente previsto entro la fine del primo
semestre dell’anno ¢ stato prorogato sino al 31 dicembre 2023, anche in considerazione del fermo imposto dalle
autorita locali per tutte le attivitd di cantiere a partire dal mese di giugno sino alla fine del mese di settembre.
Successivamente sara avviato il secondo step del progetto che riguarda il recupero e la completa ristrutturazione di
ulteriori tre unita residenziali (villette/porzioni di villette) che si sviluppano su complessivi 230 mq circa di superficie
coperta, oltre a terrazze e ampie aree verdi di pertinenza, nel pieno rispetto delle volumetrie e sagome esistenti cosi
come previsto dal regolamento urbanistico vigente sull’area che non consente costruzioni ex-novo ma solo recuperi
di edifici esistenti. L’incarico di intermediazione per le vendite delle varie unita residenziali ¢ stato conferito alla
societa internazionale Engel&Volkers, la quale ha gia ricevuto preliminari riscontri positivi da vari potenziali

acquirenti.

Partecipazioni in imprese collegate

La voce si riferisce al valore delle partecipazioni in societa collegate e ammonta a 5.514.371 euro.

11 dettaglio della movimentazione rispetto al precedente esercizio ¢ esposto nella tabella che segue:

Valore al Rivalutazioni/ Valore al

Voce 31/12/2022 Incrementi  Riclassifiche Svalutazioni 31/10/2023

Isola Longa Srl 4.780.000 - - - 4.780.000
LC International LLC 734.371 - - - 734.371
Totale 5.514.371 - - - 5.514.371

In merito alle partecipazioni in societa collegate si precisa che:

=  Isola Longa S.r.l.: La societa collegata della quale CIA possiede una quota pari al 33,3% del capitale sociale, ¢
proprietaria di oltre 260 ettari e delle saline site sull’Isola Longa, all’interno della riserva denominata “Stagnone” e
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di circa 65 ettari di saline acquistate nel corso del 2021, site sulla terra ferma in prossimita dell’isola, nell’area
denominata “saline di San Teodoro” (provincia di Trapani - Sicilia). Le proprieta includono oltre 5.800 mq di
fabbricati, di cui 3.300 mq con destinazione a uso residenziale per una parte delle quali il piano di sviluppo prevede
la realizzazione di una “Oasi del sale — Holiday Home” attraverso la ristrutturazione e riqualificazione degli edifici
esistenti, nel rispetto delle prescrizioni e normative vigenti. Nel corso del periodo sono proseguite le attivita relative
al completamento dell’iter per I’ottenimento di tutte le autorizzazioni necessarie dai vari enti preposti per consentire
I’avvio dei lavori. La societa, inoltre, a partire dall’esercizio precedente ha avviato la gestione diretta della salina
gia attiva sull’Isola Longa (valutata tra le piu qualitative dell’intera area del trapanese); il primo raccolto ¢ stato
superiore alle attese sia in termini di quantita che di qualita, consentendo cosi di realizzare un significativo ricavo.
Infine, si segnala che si ¢ concluso positivamente 1’iter autorizzativo relativo al progetto di ripristino delle saline
(attualmente inattive) dell’area di San Teodoro e avviato i lavori ch sarnno prevedibilmente conclusi entro la fine
dell’anno in corso.

LC International LLC: la societa di diritto americano ¢ proprietaria di tre marchi dell’alta ristorazione: Le Cirque
(considerato uno dei piu famosi ristoranti al mondo fondato da Sirio Maccioni a New York nel 1974), Osteria 11
Circo, Sirio, oltre che delle licenze dei marchi concesse a vari ristoranti in America (Las Vegas) e in altri Paesi del
mondo (India - New Delhi, Mumbai, ¢ Bangalore - ed Emirati Arabi - Abu Dhabi e Dubai) gestiti attraverso la
formula del management fees.

Partecipazioni in altre imprese

Valore al Svaluta- Valore al

Voce 31/12/2022 Incrementi Cessione zioni 31/10/2023

V/so Diana Bis 10.000 - - 10.000
V/so Sas Comtes de Dampierre 5.012 - - - 5.012
V/so M39 1.800 - - - 1.800
V/so DCC Domini Castellare di Castellina 14.000.000 - - - 14.000.000
Totale 14.016.812 - - - 14.016.812

*Nota: le partecipazioni non qualificate, nel rispetto del principio della continuita dei criteri di valutazione, sono

valorizzate al costo di acquisto, al netto di eventuali rivalutazioni/svalutazioni.

Domini Castellare di Castellina S.r.L.: la collegata ¢ la societd commerciale e holding che controlla le aziende
agricole Castellare/Nettuno S.r.l., Rocca di Frassinello S.a r.l., Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agr. Tenuta del
Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.1.

I ricavi dalle vendite di vino del Gruppo DCC al 30 settembre 2023 sono pari a 6,4 milioni di euro, registrando un
calo del 5% rispetto al corrispondente periodo dell’anno precedente. I risultati conseguiti sono in linea con
I’andamento del mercato di riferimento; secondo le analisi pubblicate dai maggiori operatori del settore anche nel
terzo trimestre, il comparto vitivinicolo italiano fa registrare un calo tendenziale dei volumi di vendita, compensati
solo in parte dalla crescita in valore/prezzi medi. Occorre ricordare che situazioni economiche e sociali mondali
quali la guerra in corso tra Ucraina e Russia, la lenta ripresa del mercato cinese, la crescente inflazione, etc... sono
tra le principali cause della contrazione registrata dall’inteso settore vitivinicolo italiano, con ripercussioni
significative in particolare sul canale export.

Crescono i ricavi del ramo di attivita relativo al hotellerie-Wine Relais e ristorazione (+30% rispetto al 30 settembre
2022), cosi come i ricavi rappresentati dalle visite guidate presso le cantine produttive e affitto location per eventi
(+15% rispetto al corrispondente periodo dell’anno precedente).

* Nota: DCC esercita controllo e direzione delle societa controllate, ma non ha obbligo di redigere bilancio e

relazioni intermedie consolidate non superando attualmente i requisiti minimi richiesti dalla normativa vigente.

Diana Bis S.r.l.: la societa partecipata, proprietaria del complesso residenziale sito nel centro di Milano in via
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Borgazzi 1,3,5, della quale CIA, CIA detiene una quota pari all’1% del capitale sociale, ha in corso un contenzioso
amministrativo a seguito dell’annullamento dei permessi di costruire dell’immobile realizzato, precedentemente

rilasciati dal Comune di Milano.

= Comptes de Dampierre S.a.s: la societa di diritto francese ¢ operativa sul mercato vitivinicolo attraverso la
commercializzazione di champagne. CIA detiene una quota minoritaria del capitale sociale, pari a circa lo 0,9%.

Le partecipazioni sono iscritte al costo di acquisto, non hanno subito svalutazioni per perdite durevoli di valore ad

eccezione di quelle evidenziate nelle precedenti tabelle.
Su nessuna partecipazione immobilizzata esistono restrizioni alla disponibilita da parte della societa partecipante.

C) Attivo circolante

IL. Crediti
1) Crediti v/Clienti
Saldo al 31/12/2022 € 3.181.087
Saldo al 31/10/2023 € 2.322.047
€ (859.040)
Saldo al Saldo al Variazioni
Voce 31/12/2022 31/10/2023
Crediti v/so clienti 2.298.835 1.429.993 (868.842)
Totale entro 12 mesi 2.298.835 1.429.993 (868.842)
Crediti v/so clienti 882.252 892.054 9.802
Totale oltre 12 mesi 882.252 892.054 9.802

Non vengono fornite nel seguito le informazioni previste dal comma 6 dell’articolo 2427, relativamente alla ripartizione
dei crediti per area geografica, in quanto il business della societa ¢ pressoché interamente rivolto al mercato nazionale.

Sono pertanto irrilevanti i rapporti con i paesi esteri.
Crediti v/Clienti esigibili entro 12 mesi

Di seguito il dettaglio delle voci relative ai crediti commerciali correnti.

Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Clienti ordinari 71.373 71.373
Fatture da emettere/N.Cr. Da Ricevere 1.976.027 1.115.954 (860.073),
Crediti v/Domini di Castellare 255.000 255.000 -
Crediti v/Diana bis - -
Fondo sval. Crediti art. 106 Tuir (3.565) (12.334) (8.769)
2.298.835 1.429.993 (868.842)
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L'adeguamento del valore nominale dei crediti al valore di presunto realizzo ¢ stato ottenuto mediante apposito fondo
svalutazione crediti che ha subito, nel corso dell'esercizio, le seguenti movimentazioni:

Descrizione Totale

Saldo al 31/12/2022 3.565

Utilizzo nell’esercizio -

Acc.to fondo Sval. Crediti 8.769

Saldo al 31/10/2023 12.334

Il decremento dei crediti commerciali rispetto al precedente esercizio ¢ dovuto al realizzo di partite commerciali verso
Class Editori come di seguito descritto.

Con riferimento alla voce fatture da emettere si precisa che le stesse sono principalmente riferite ai rapporti commerciali
con Class Editori Spa con la quale erano stati contrattualizzati, sin dalla costituzione di CIA, accordi, aventi per oggetto
la locazione delle proprieta immobiliari situate nel centro di Milano e le correlate attivita di service e facility management.
Si segnala che CIA presenta debiti commerciali verso Class Editori per complessivi 0,95 milioni di euro.

Crediti v/Clienti esigibili oltre 12 mesi

Sono pari a 892.054 euro e relativi al valore attualizzato del credito verso Swiss Merchant Advisory per la vendita della
partecipazione in Diana Bis il cui incasso ¢ previsto entro la fine dell’esercizio 2024.

2) Crediti v/Controllate
Crediti v/Controllate esigibili entro 12 mesi
Sono pari a 18.365 euro contro i 463.405 euro al 31 dicembre 2022 e sono interamente relative ad esposizioni a credito

verso la controllata Agricola Florio Srl.

5-bis) Crediti Tributari

Saldo al 31/12/2022 € 287.268
Saldo al 31/10/2023 € 261.962
€ (25.306)
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Erario c/lva 3.199 - (3.199)
Acconto IRAP 21.020 - (21.020)
Acconto Ires 153 153 -
Crediti IRES da Consolidato Nazionale 58.828 58.828 -
Trans. Pro forma Iva 43.378 42.291 (1.087)
Altri credit vso Erario 160.690 160.690 -
TOTALE 287.268 261.962 (25.306)
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5-ter) Imposte anticipate

L’ammontare dei crediti per imposte anticipate ¢ pari al 31 ottobre 2023 a 439.528 euro, invariato rispetto al dato al 31
dicembre 2022.

5-quater) Crediti Verso Altri

Saldo al 31/12/2022 € 39.496
Saldo al 31/10/2023 € 40.378
€ 882
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Fornitori per Note Cred. da Ricevere - -
Crediti v/so Compagnie Fonciere 33.718 33.718
Altri crediti 5.778 6.660 882
TOTALE 39.496 40.378 882
IV. Disponibilita liquide
Saldo al 31/12/2022 € 31.227
Saldo al 31/10/2023 € 23.258
€ (7.969)
Depositi bancari
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Banca Sella 12.697 15.699 3.002
Cassa Risparmio Parma e Piacenza 5.247 7.144 1.897
Conti correnti transitori 11.697 - (11.697)
Cassa 1.586 415 (1.171)
TOTALE 31.227 23.258 (7.969)

11 saldo rappresenta le disponibilita liquide e l'esistenza di numerario e di valori alla data di chiusura dell'esercizio. I saldi
contabili sono stati tutti riconciliati alla data del 31 ottobre 2023 con quelli esposti sugli estratti conto bancari.

D) Ratei e risconti
Ratei e risconti attivi

Sono pari a 13.035 euro al 31 ottobre 2023.

PASSIVO

A) Patrimonio netto

Saldo al 31/12/2022 € 14.729.743
Saldo al 31/10/2023 € 13.914.565
€ (815.178)
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Valore al Incrementi Decrementi Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023
Capitale Sociale 922.953 - - 922.953
Riserva Legale 184.591 - - 184.591
Riserva Straordinaria 9.324.842 - (851.588) 8.473.254
Riserva sovraprezzo azioni 1.526.025 - - 1.526.025
Altre riserve 3.559.551 - 7.490 3.567.041
Utili (Perdite) a nuovo 63.369 - (7.490) 55.879
TOTALE 15.581.331 - (851.588) 14.729.743
Utile (perdita) dell'esercizio (851.588) 851.588 (815.178) (815.178)
PATRIMONIO NETTO 14.729.743 851.588 (1.666.766) 13.914.565

I movimenti di patrimonio netto del periodo riguardano la copertura della perdita dell’esercizio 2022 con utilizzo della
riserva straordinaria e la contabilizzazione del risultato dell’esercizio.

11 capitale sociale ¢ cosi composto:

CONSISTENZA INIZIALE NEESEZ?E??IIZI o CONSISTENZA FINALE
CATEGORIA DI AZIONI NUMERO XI%%\?I?IE NUMERO \Iill(?)lld\do[}lz\IE NUMERO \;I?)II\?I;IEIE
Azioni Ordinarie 92.295.260 0,01 92.295.260 0,01
Azioni Privilegiate -
Altre categorie -
TOTALE 92.295.260 0,01 - - 92.295.260 0,01

Al 31 ottobre 2023 i titoli azionari in circolazione sono in totale n. 92.295.260.
Si precisa che il patrimonio netto, oltre il capitale sociale di euro 922.952,60 ¢ composto dalle seguenti poste:

Riserva legale

184.591

Riserva da sovrapprezzo azioni

1.526.025

Riserva straordinaria

8.473.254

Altre riserve

3.567.041

Perdita dell’esercizio

(815.178)

Utile/(Perdita) a nuovo

55.879

Riserve o altri fondi che in caso di distribuzione non concorrono a formare il reddito imponibile dei soci
indipendentemente dal periodo di formazione:

Descrizione Valore al Incrementi| Decrementi Valore a
31/12/2022 31/10/2023
Riserva sovrapprezzo azioni 1.526.025 - - 1.526.025

Non vi sono riserve o altri fondi che in caso di distribuzione concorrono a formare il reddito imponibile della societa,
indipendentemente dal periodo di formazione per aumento gratuito del capitale sociale con utilizzo della riserva.
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La seguente tabella evidenzia la possibilita di utilizzazione delle poste che compongono il Patrimonio Netto, ai sensi di

quanto previsto dall’art. 2427 del Codice Civile:

Possibilita di
Natura/Descrizione Importo o.s ?l ! l,a ! Quota disponibile
Utilizzazione
Capitale 922.953
Riserve di Capitale:
Riserva sovrapprezzo azioni 1.526.025 A,B,C 1.526.025
Riserve di Utili:
Riserva Legale 184.591 B -
Altre riserve di utili 8.473.254 A, B, C 8.473.254
Utili a nuovo 55.879 A,B,C 55.879
Altre riserve 3.567.041 - 3.567.041
Totale 13.622.199

Legenda: A: per aumento di Capitale; B: per copertura perdite; C: per distribuzione ai soci.

B) Fondi per rischi e oneri

11 fondo rischi era pari a 232 mila euro ad inizio esercizio, a fronte del possibile rischio di mancato realizzo di alcune
partite iscritte nell’attivo e della stima delle passivita potenziali per sanzioni e interessi di mora riferiti ai debiti tributari
e previdenziali scaduti che verranno liquidati nei futuri esercizi. Nel corso dell’esercizio 2023 il fondo ¢ stato utilizzato
per 7 mila euro a fronte della chiusura di alcune delle suddette partite. Sono inoltre stati accantonati 21 mila euro a fronte
della stima delle passivita potenziali per sanzioni e interessi di mora riferiti ai debiti tributari e previdenziali scaduti e in
essere a ottobre 2023 che verranno liquidati nei futuri esercizi. Il fondo rischi al 31 ottobre 2023 ¢ pertanto pari a 246

mila euro.

C) Fondo Trattamento di Fine Rapporto

Saldo al 31/12/2022 € 61.815
Saldo al 31/10/2023 € 77.843
€ 16.028
La variazione € cosi costituita:
Fondo al Accanto- Fondo al
Voce 31/12/2022 Utilizzi namento 31/10/2023
Dirigenti 47.296 10.877 58.173
Impiegati 14.519 5.151 19.670
61.815 - 16.028 77.843
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D) Debiti
4) Debiti v/so Banche

Esigibili entro 12 mesi

Valore al Valore al

Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Banca Popolare di Sondrio 1.074.925 462.143 (612.782)
AMCO 1.372.937 1.372.937 -
C/c Finanziario Milano Finanza 100 100 -
Clc Finanziario MF service 291 291 -
Cl/c Finanziario Classpi 64 152 88
TOTALE 2.448.317 1.835.623 (612.694)

Esigibili oltre 12 mesi

Sono pari a 342.858 euro e sono riferiti alla quota oltre i 12 mesi del debito riscadenziato verso Banca Popolare di Sondrio.

5) Debiti v/so Altri Finanziatori esigibili oltre i 12 mesi

Sono pari a 541.484 euro e sono riferiti al debito originariamente in essere verso Banca Bper da quest’ultima ceduto ad

operatore istituzionale vigilato e successivamente di diritto ad altro creditore terzo.

7) Debiti v/so Fornitori esigibili entro 12 mesi

Saldo al 31/12/2022 € 2.396.057
Saldo al 31/10/2023 € 2.448.135
€ 52.078
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Fornitori e collaboratori 678.511 734.344 55.833
Fatture e note credito da ricevere 662.824 745.169 82.345
Class editori 1.043.797 957.735 (86.062)
Classpi 10.925 10.887 (38
TOTALE 2.396.057 2.448.135 52.078
12) Debiti Tributari
Debiti Tributari entro 12 mesi
Saldo al 31/12/2022 € 980.641
Saldo al 31/10/2023 € 1.598.067
€ 617.386
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Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
IRPEF per ritenute dipendenti 112.534 122.895 10.361
IRPEF per ritenute autonomi/Co.Co.Co 22.396 25.336 2.940
IRPEF rateizzati 41.890 29.604 (12.286)
Altri debiti vs erario 803.821 1.420.192 616.371
TOTALE 980.641 1.598.027 617.386

Gli altri debiti verso 1’erario comprendo i residui debiti verso il fisco americano per i redditi maturati con la vendita
dell’immobile in New York avvenuta al termine dell’esercizio 2016, il debito iva rateizzato con scadenza entro 1 12 mesi
nonché il debito IRAP in conseguenza dell’adesione da parte di CIA all’istituto del ravvedimento operoso speciale (ex
commi 174-178, art. 1, 1. n. 194/2022) effettuata a seguito della contestazione notificata dall’ Agenzia delle Entrate per la
variazione in diminuzione ai fini IRAP della plusvalenza realizzata con la vendita del compendio immobiliare ad uso
uffici sito nel centro di Milano, nel corso del 2017 e in corso di pagamento ratele.

Debiti Tributari Oltre 12 mesi

Sono pari a 276.647 euro rappresentano per 41.768 euro la quota a lungo dei debiti per ritenute rateizzate con scadenza
fino a aprile 2029, per 137.134 euro la quota a lungo del debito iva rateizzato con scadenza fino a settembre 2027, per
62.455 euro la quota a lungo del debito irap per ravvedimento con scadenza dicembre 2024 e per il residuo da altri debiti
con scadenza novembre 2027.

13) Debiti v/Istituti Previdenza e Sicurezza Sociale

Entro 12 mesi

Saldo al Saldo al Variazioni
Voce 31/12/2022 31/10/2023

Debiti V/so INPS 41.139 10.372 (30.767)
Debiti vs Besusso 14.365 18.029 3.664
Debiti vs Negri 29.628 38.130 8.502
Debiti vs Associazione Pastore 13.948 18.018 4.070
Aldri debiti 593 624 31
Debiti Inps rateizzati 27.756 37.924 10.168
TOTALE 127.429 123.097 (4.332)

Oltre 12 mesi

Sono pari a 47.680 euro e rappresentano la quota a lungo del debito inps con scadenza marzo 2026.
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14) Altri Debiti entro 12 mesi

Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Cauzioni 227.625 227.625
Debiti vs azionisti per dividendi 2.236 2.236
Altri debiti V/so Az. Agr. Tenuta del Pisciotto 23.953 23.992 39
Altri Debiti V/so Resort del Pisciotto 49.582 49.582
Dipendenti C/to Stipendi 126 (126)
Altri Debiti v/Class 1.849.496 814.916 (1.034.580)
Altri debiti vso dipendenti 5.439 13.308 7.869
TOTALE 2.158.457 1.131.659 (1.026.798)
E) Ratei Risconti Passivi
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Ratei passivi diversi 114.982 134.632 19.650
Risconti passivi vs Global - 27.500 27.500
TOTALE 114.982 162.132 47.150
CONTO ECONOMICO
A) Valore della produzione
Di seguito si riportano il dettaglio e la composizione di tale voce:
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Ricavi affitti e facility Class 120.000 100.000 (20.000)
Prestazione servizi Domini di Castellare 165.000 137.500 (27.500)
1) Ricavi delle vendite e prestazioni 285.000 237.500 (47.500)
Sopravvenienze attive 96.426 89.992 (6.434)
5) Altri Ricavi e Proventi 96.426 89.992 (6.434)
|A) Valore della produzione 381.426 327.492 (12.868)|

I Ricavi del periodo si riferiscono alle prestazioni di service effettuate nel periodo a beneficio di Class Editori per la

gestione degli immobili presso cui Class Editori svolge le proprie attivita.
Nel corso dello scorso esercizio sono stati sottoscritti accordi per 1'erogazione di prestazioni di consulenza nei confronti

della partecipata DCC, le cui attivita proseguono anche nel corso del 2023.

B) Costi della produzione
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7) Spese per prestazioni di servizi

Valore al Valore al

Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Assicurazioni 6.218 167 (6.051
Spese generali 50.443 44115 (6.328
Consulenze fiscali e spese legali 114.410 131.988 17.578
Prestazione di servizi Class Editori 50.000 41.667 (8.333
Altri servizi 7.739 10.824 3.085
Emolumenti organi societari 73.000 62.234 (10.766
TOTALE 301.810 290.995 (10.815)
8) Spese per godimento beni di terzi

Valore al Valore al

Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Godimento beni di terzi 30.851 - (30.851)
TOTALE 30.851 - (30.851)
9) Costi del Personale

Valore al Valore al

Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Costi retribuzioni 111.953 109.361 (2.592)
Costi contributi 50.974 46.235 (4.739)
Accantonamento TFR 15.156 16.674 1.518
Spese varie personale 934 - (934)
TOTALE 179.017 172.270 (6.747)
10) Ammortamenti e svalutazioni

Valore al Valore al

Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Ammortamento immobilizzazioni materiali 11.003 8.502 (2.501),
Accantonamento fondo svalutazione crediti 10.523 8.769 (1.754)
TOTALE 21.526 17.271 (4.255)

12) Accantonamento per rischi e oneri

La societa ha accantonato nel corso dell’esercizio in corso un fondo rischi di euro 20.734 riferito alla stima delle passivita
potenziali per sanzioni e interessi di mora riferiti ai debiti tributari e previdenziali in essere a ottobre 2023 che verranno

liquidati nei futuri esercizi.
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14) Oneri Diversi di Gestione

Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Imposte e tasse 22.729 20.321 (2.408)
Sanzioni 4.042 50.509 46.467
Spese da recuperare 300 305 5
Corrispettivi per contributi ente di vigilanza mercati 25.200 22.360 (2.840)
Sopravvenienze passive 134.046 568.519 434473
TOTALE 186.317 662.014 475.697
C) Proventi e oneri finanziari
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Ricavo dividendi - 17.548 17.548
15)Proventi da partecipazione 17.548 17.548
Altri proventi - 9.803 9.803
16) Altri proventi finanziari 9.803 9.803
Interessi passivi bancari (13.307) - 13.307
Spese e commissioni bancarie (779) (995) (216)
Perdite su Cambi (21.098) (1.602) 19.496
Altri oneri finanziari (12.144) (4.139) 8.005
17) Interessi e altri oneri finanziari (47.328) (6.736) 40.592
C) Totale proventi e oneri finanziari (47.328) 20.615 67.943
D) Rettifiche di valore di attivita finanziarie
Valore al Valore al
Voce 31/12/2022 31/10/2023 Variazioni
Svalutazione di partecipazioni 306.755 - (306.755)
Totale 306.755 - (306.755)
20) Imposte sul reddito d’esercizio
Nel periodo non sono state contabilizzate imposte.
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Altre informazioni

Azioni di godimento, obbligazioni convertibili in azioni, titoli o valori simili emessi dalla societa

In merito alle informazioni richieste ai sensi dell’art. 2427 n. 18 del codice civile si riferisce che la societa non ha emesso
titoli aventi le suddette caratteristiche.

Altri strumenti finanziari emessi dalla societa con indicazione dei diritti patrimoniali e partecipativi che
conferiscono e principali caratteristiche delle operazioni relative

In merito alle informazioni richieste ai sensi dell’art. 2427 n. 19 del codice civile si riferisce che la societa non ha emesso
titoli aventi le suddette caratteristiche.

Patrimoni destinati a uno specifico affare

In merito alle informazioni richieste ai sensi dell’art. 2427 n. 20 del codice civile si riferisce che la societa non si € avvalsa
della facolta di costituire patrimoni dedicati ad uno specifico affare ai sensi dell’art. 2447 bis e successivi del codice
civile.

Finanziamenti destinati a uno specifico affare

In merito alle informazioni richieste ai sensi dell’art. 2427 n. 21 del codice civile si riferisce che la societa non si € avvalsa
della facolta di concludere finanziamenti destinati ad uno specifico affare ai sensi dell’art. 2447 bis e successivi del codice
civile.

Operazioni di locazione finanziaria (leasing)

In merito alle informazioni richieste ai sensi dell’art. 2427 n. 22 del codice civile si riferisce che la societa non ha contratti
di leasing in essere.

Informazioni ex art. 1, comma 125, della legge 4 agosto 2017 n. 124

Ai sensi delle legge 4 agosto 2017 n. 124, si segnala che la Societa non ha beneficiato nel corso dell’esercizio di
sovvenzioni, contributi, incarichi retribuiti e vantaggi economici da parte della Pubblica Amministrazione.

Per il Consiglio di Amministrazione
Il Presidente

Angelo Riccardi
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Relazione di revisione contabile limitata sulla Situazione Patrimoniale e Economica
al 31 ottobre 2023 redatta ai sensi dell’art. 2501-quater del C.C.

Al Consiglio di Amministrazione della

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Relazione di revisione contabile limitata sulla Situazione Patrimoniale e Economica al 31 ottobre
2023 redatta ai sensi dell’art. 2501-quater del c.c.

Introduzione

Abbiamo svolto la revisione contabile limitata dell’allegata Situazione Patrimoniale e Economica della
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. (la Societa) al 31 ottobre 2023, costituita dallo Stato Patrimoniale,
dal conto economico e dalle relative note, predisposta per le finalita di cui all’art. 2501-quater del c.c.. Gli
Amministratori sono responsabili per la redazione della Situazione Patrimoniale e Economica in conformita ai
criteri illustrati nelle note alla Situazione Patrimoniale e Economica. E nostra la responsabilita di esprimere
una conclusione sulla Situazione Patrimoniale e Economica al 31 ottobre 2023 sulla base della revisione
contabile limitata svolta.

Portata della revisione contabile limitata

Il nostro lavoro e stato svolto in conformita all’International Standard on Review Engagements 2410, “Review
of Interim Financial Information Performed by the Independent Auditor of the Entity”. La revisione contabile
limitata della Situazione Patrimoniale e Economica consiste nell’effettuare colloqui, prevalentemente con il
personale della societa responsabile degli aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancio ed altre procedure
di revisione contabile limitata. La portata di una revisione contabile limitata & sostanzialmente inferiore
rispetto a quella di una revisione contabile completa svolta in conformita agli International Standards on
Auditing e, conseguentemente, non ci consente di avere la sicurezza di essere venuti a conoscenza di tutti i
fatti significativi che potrebbero essere identificati con lo svolgimento di una revisione contabile completa.
Pertanto, non esprimiamo un giudizio sulla Situazione Patrimoniale e Economica.

Elementi alla base delle conclusioni con rilievi
(i) Valutazione Partecipazioni in imprese collegate

Al 31 ottobre 2023 la Societa detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella societa di diritto
statunitense “LC International LLC” proprietaria dei marchi e delle licenze di Le Cirque, Osteria il Circo e Sirio
per un ammontare pari ad Euro 734 migliaia.

Il piano di LC International LLC, alla base del test di impairment predisposto dalla Societa in sede di redazione
del bilancio annuale al 31 dicembre 2022, € basato su assunzioni che, allo stato attuale, non & stato possibile
verificare. Non e stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di verificare la
ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per la determinazione
dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze aleatorie non
verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi non manifeste.

A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado di acquisire elementi
probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche e, conseguentemente,
confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione in LC International LLC.
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Sede Legale: Via Paolo da Cannobio, 33 — 20122 Milano
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Conclusioni con rilievi

Sulla base della revisione contabile limitata svolta, ad eccezione dei possibili effetti di quanto descritto nella
sezione Elementi alla base delle conclusioni con rilievi della presente relazione, non sono pervenuti alla
nostra attenzione elementi che ci facciano ritenere che la Situazione Patrimoniale e Economica al 31 ottobre
2023 non sia stata redatta, in tutti gli aspetti significativi, in conformita in conformita ai criteri illustrati nelle
note alla stessa.

Criteri di redazione e limitazione alla distribuzione e all’uso

Senza modificare le nostre conclusioni, richiamiamo I’attenzione alle note alla Situazione Patrimoniale e
Economica al 31 ottobre 2023 che descrivono i criteri di redazione. La Situazione Patrimoniale e Economica e
stata redatto per le finalita di cui all’art. 2501-quater del c.c.. Di conseguenza, la Situazione Patrimoniale e
Economica puo non essere adatta per altri scopi. La nostra relazione viene emessa solo per Vostra
informazione e non potra essere utilizzata per altri fini né divulgata a terzi, in tutto in parte.

Milano, 22 febbraio 2024
Audirevi S.p.A.

LA

ian Mauro igari
Socio — Revisore legale
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COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.

Stato patrimoniale

31-10-2023 30-06-2023
Stato patrimoniale
Attivo
B) Immobilizzazioni
Il - Immobilizzazioni finanziarie 8.993.947 8.993.947
Totale immobilizzazioni (B) 8.993.947 8.993.947
C) Attivo circolante
IV - Disponibilita liquide 494 749
Totale attivo circolante (C) 494 749
Totale attivo 8.994.441 8.994.696
Passivo
A) Patrimonio netto
| - Capitale 12.166.481 12.166.481
IV - Riserva legale 4.886 4.886
VI - Altre riserve 37.205 37.205
VIII - Utili (perdite) portati a nuovo (3.421.174) (184.646)
IX - Utile (perdita) dell'esercizio (8.611) (3.236.528)
Totale patrimonio netto 8.778.787 8.787.398
D) Debiti
esigibili entro 'esercizio successivo 215.654 206.148
Totale debiti 215.654 206.148
E) Ratei e risconti - 1.150
Totale passivo 8.994.441 8.994.696
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Conto economico

31-10-2023 30-06-2023
Conto economico
A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 0 0
5) altri ricavi e proventi
altri - 2.538
Totale altri ricavi e proventi - 2.538
Totale valore della produzione 0 2.538
B) Costi della produzione
7) per servizi 7.449 25.183
14) oneri diversi di gestione 1.162 6.492
Totale costi della produzione 8.611 31.675
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) (8.611) (29.137)

D) Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie
19) svalutazioni

a) di partecipazioni - 3.207.391

Totale svalutazioni - 3.207.391

Totale delle rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie (18 - 19) - (3.207.391)

Risultato prima delle imposte (A-B +-C + - D) (8.611) (3.236.528)

21) Utile (perdita) dell'esercizio (8.611) (3.236.528)
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Nota integrativa al Bilancio di esercizio chiuso al 31-10-2023

Nota integrativa, parteiniziale

La presente nota integrativa costituisce parte integrante della situazione patrimoniale al 31/10/2023.

La situazione patrimoniale viene redatta in forma abbreviata in quanto non sono stati superati, per due esercizi consecutivi, i
limiti previsti dall'art. 2435-bis del codice civile.

La situazione patrimoniale risulta conforme a quanto previsto dagli articoli 2423 e seguenti del codice civile ed ai principi
contabili nazionali pubblicati dall'Organismo Italiano di Contabilita; rappresenta pertanto con chiarezza ed in modo
veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria della societa ed il risultato economico del periodo.

Il contenuto dello stato patrimoniale e del conto economico € quello previsto dagli articoli 2424 e 2425 del codice civile.

La nota integrativa, redatta ai sensi dell'art. 2427 del codice civile, contiene inoltre tutte le informazioni utili a fornire una
correttainterpretazione del bilancio.

Nel presente documento verranno inoltre fornite le informazioni richieste dai numeri 3 e 4 dell'art. 2428 del codice civile, in
guanto, come consentito dall'art. 2435-bis del codice civile, non é stata redatta la relazione sulla gestione.

La presente situazione patrimoniale relativa a periodo 1/07/2023 - 31/10/2023 evidenzia una perditadi periodo di euro 8.611

Criteri di formazione

Redazione del bilancio

Le informazioni contenute nel presente documento sono presentate secondo I'ordine in cui le relative voci sono indicate nello
stato patrimoniale e nel conto economico.

In riferimento a quanto indicato nella parte introduttiva della presente nota integrativa, si attesta che, ai sensi dell'art. 2423,
comma 3 del codice civile, qualora le informazioni richieste da specifiche disposizioni di legge non siano sufficienti a dare
una rappresentazione veritiera e corretta della situazione aziendale vengono fornite le informazioni complementari ritenute
necessarie allo scopo.

Lasituazione patrimoniale, cosi come la presente notaintegrativa, sono stati redatti in unitadi euro.
Principi di redazione

Lavalutazione delle vaci di bilancio € avvenuta nel rispetto del principio della prudenza, dellarilevanza e nella prospettiva di
continuazione dell'attivita. In particolare, tenendo in considerazione le informazioni disponibili, si ritiene che ricorrano le
condizioni affinché I'azienda continui a costituire un complesso economico funzionante destinato alla produzione di reddito
per un prevedibile arco temporale futuro, relativo a un periodo di almeno dodici mesi dalla data di riferimento del bilancio.
Nellavalutazione prospettica circail presupposto della continuita aziendale non sono emerse significative incertezze.

Ai sensi dell'art. 2423-bis c.1 punto 1-bis C.C., larilevazione e la presentazione delle voci e effettuata tenendo conto della
sostanza dell'operazione o del contratto. Nella redazione della situazione patrimoniale gli oneri e i proventi sono stati iscritti
secondo il principio di competenza indipendentemente dal momento della loro manifestazione numeraria e sono stati indicati
esclusivamente gli utili realizzati alla data di riferimento. Si & peraltro tenuto conto dei rischi e delle perdite di competenza
del periodo, anche se conosciuti successivamente.

La valutazione degli elementi componenti le singole voci delle attivita o passivita & avvenuta separatamente, per evitare chei
plusvalori di alcuni elementi possano compensarei minusvalori di altri.

Nei casi in cui la compensazione € anmessa dalla legge, sono indicati nella nota integrativa gli importi lordi oggetto di
compensazione.

Struttura e contenuto del prospetto di bilancio

Lo stato patrimoniale, il conto economico e le informazioni di natura contabile contenute nella presente nota integrativa sono
conformi alle scritture contabili, da cui sono stati direttamente desunti.

Nell'esposizione dello stato patrimoniale e del conto economico non sono stati effettuati raggruppamenti delle voci precedute
danumeri arabi, come invece facoltativamente previsto dall'art. 2423 ter del codice civile.

Ai sensi dell'art. 2424 del codice civile si conferma che non esistono elementi dell'attivo o del passivo che ricadano sotto piu
voci del prospetto contabile.
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Casi eccezionali ex art. 2423, quinto comma, del Codice Civile

Non si sono verificati casi eccezionali che abbiano reso necessario il ricorso a deroghe di cui all'art. 2423, commi 4 e 5 del
codice civile.

Cambiamenti di principi contabili

Non si sono verificati casi eccezionali che abbiano reso necessario il ricorso a deroghe di cui all'art. 2423-bis comma 2 del
codice civile.

Problematiche di compar abilita e di adattamento

Ai sensi dell'art. 2423 ter del codice civile, si precisa che tutte le voci della situazione patrimoniale sono risultate comparabili
con l'esercizio precedente; non vi € stata pertanto necessita di adattare alcuna voce dell'esercizio precedente.

Criteri di valutazione applicati

| criteri applicati nella valutazione delle voci di bilancio e nelle rettifiche di valore sono conformi alle disposizioni del codice
civile e dle indicazioni contenute nei principi contabili emanati dall'Organismo Italiano di Contabilita. Gli stessi inoltre non
sono variati rispetto all'esercizio precedente.

Ai sens dell'art. 2427, comma 1, n. 1 del codice civile si illustrano i piu significativi criteri di valutazione adottati nel rispetto
delle disposizioni contenute all'art. 2426 del codice civile, con particolare riferimento a quelle voci di bilancio per le quali il
legislatore ammette diversi criteri di valutazione e di rettifica o per e quali non sono previsti specifici criteri.

Lasocieta, dladatadi riferimento della situazione patrimoniale, non detiene crediti o debiti in valuta estera.

Immobilizzazioni finanziarie
Partecipazioni

Le partecipazioni sono state valutate con il metodo del costo, dove per costo sintende I'onere sostenuto per I'acquisto,
indi pendentemente dalle modalita di pagamento, comprensivo degli eventuali oneri accessori (commissioni e spese bancarie,
balli, intermediazione bancaria, ecc.)

Nel bilancio relativo al'esercizio chiuso al 30/06/2023 il valore di carico della partecipazione nella societa collegata
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. € stato rettificato in funzione della corrispondente quota di patrimonio netto
consolidato, maggiorata del 20% trattandosi di partecipazione di maggioranzarelativa

Crediti iscritti nell'attivo circolante

| crediti iscritti nell'attivo circolante sono stati valutati al presumibile valore di realizzo avvalendosi della facolta concessa
dall'art. 2435-bis del codice civile.

Disponibilita liquide

Le disponibilitaliquide sono valutate con i seguenti criteri:

® denaro, al valore nominale;

® depositi bancari e assegni in cassa, a presumibile valore di realizzo. Nel caso specifico, il valore di realizzo coincide

conil valore nominale.

Patrimonio netto
Le voci sono esposte a loro valore contabile secondo le indicazioni contenute nel principio contabile OIC 28.

Debiti
| debiti sono stati esposti a valore nominale, avvalendosi della facolta concessa dall'art. 2435-bis del codice civile.
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Ratei e risconti passivi
| ratei e risconti sono stati calcolati sulla base del principio della competenza, mediante la ripartizione dei costi €/o ricavi
comuni a piu esercizi.

Altreinformazioni

Operazioni con obbligo di retrocessione a termine

La societa, ai sensi dell'art.2427 n. 6-ter del codice civile, attesta che nel corso del periodo non ha posto in essere alcuna
operazione soggetta al'obbligo di retrocessione atermine.
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Nota integrativa abbreviata, attivo

Di seguito si analizzano nel dettaglio i movimenti delle singole voci della situazione patrimoniale, secondo il dettato della
normativa vigente.

| mmobilizzazioni

M ovimenti delle immobilizzazioni

Nel presente paragrafo della nota integrativa si analizzano i movimenti riguardanti le immobilizzazioni immateriali, materiali
efinanziarie.

Per ciascuna voce delle immobilizzazioni € stato specificato:

® il costo storico;
® |eprecedenti rivalutazioni, svalutazioni ed ammortamenti delle immobilizzazioni esistenti al'inizio dell'esercizio;
® leacquisizioni, gli spostamenti da unavoce ad un'altra, le alienazioni e le eliminazioni avvenute nell'esercizio;

® |erivalutazioni, le svalutazioni e gli anmortamenti effettuati nell'esercizio;

|a consistenza finale dell'immobilizzazione.

Immobilizzazioni finanziarie Totale immobilizzazioni

Valore di inizio esercizio

Costo 12.201.338 12.201.338
Svalutazioni 3.207.391 3.207.391
Valore di bilancio 8.993.947 8.993.947

Valore di fine esercizio

Costo 12.201.338 12.201.338
Svalutazioni 3.207.391 3.207.391
Valore di bilancio 8.993.947 8.993.947

Leimmobilizzazioni finanziarie sono dettagliate come segue:
- Partecipazione nella societa controllata T-Pro Software Sr.l.: euro 100.000
- Partecipazione nella societa collegata C.I.A. Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.: euro 8.893.947

Le tabelle seguenti riportano le informazioni richieste dall'art. 2427, commal1n. 5 c.c.

. . . . o .
Ragione Sociale Sede Sociale Capl_tale Patrimonio Utlhle/ Quota % Va}lore in
sociale netto Perditaes. possed. bilancio
T-PRO SOFTWARE SRL . ) .
SOCIETA' UNIPERSONALE Milano - Via G. Borgazzi n. 2 100.000 298.806 89.834 100,000 100.000
COMPAGNIA IMMOBILIARE Milano - Via G. Borgazzi n. 2 922.953  14.725.162 842.481- 49,490 8.893.947

AZIONARIA SPA

| dati relativi alle societa controllata e collegata si riferiscono all'ultimo bilancio approvato, relativo all'esercizio chiuso al 31
112/2022.

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. € societa quotata allaBorsa Vaori di Milano.
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Il valore di carico della partecipazione in questione, originariamente iscritta con il metodo del costo, € stata oggetto di
svalutazione in sede di redazione bilancio dell'esercizio chiuso al 30/06/2023, per un importo pari a€ 3.207.391.

Il valore di iscrizione di € 8.893.947 successivo a tale svalutazione, coincide con la corrispondente frazione (49,49%) del
Patrimonio Netto consolidato della partecipata riferito alla data del 30/09/2023 (€ 14.976.000 circa), maggiorata del 20%
trattandosi di partecipazione di maggioranzarelativa.

Il valore di carico della partecipazione come sopra determinato permane superiore al valore espresso dal mercato.

Tuttaviasi ritiene cheil reale valore degli assets della societa a netto dei debiti e delle altre passivita, sia superiore rispetto al
Patrimonio Netto della partecipata nonché al valore di Borsa del pacchetto azionario detenuto da Compagnie Fonciere du Vin
S.p.A., in considerazione delle prospettive reddituali della societa partecipata.

Operazioni di locazione finanziaria

Lasocietaaladatadi chiusuradell'esercizio non hain corso acun contratto di leasing finanziario.

Attivo circolante

Gli elementi dell'attivo circolante sono valutati secondo quanto previsto dai humeri da 8 a 11-bis dell'articolo 2426 del codice
civile. | criteri utilizzati sono indicati nei paragrafi delle rispettive voci di bilancio.

Crediti iscritti nell'attivo circolante

| crediti iscritti nell'attivo circolante sono stati valutati a presumibile valore di realizzo avvalendosi della facolta concessa
dall'art. 2435-bis del codice civile.

Alladatadi chiusura dell'esercizio e dell'esercizio precedente non sussistono crediti nell'attivo circolante.
Disponibilita liquide
Le disponibilitaliquide corrispondono a saldo attivo del conto corrente aperto presso Crédit Agricole Cariparma.

Oneri finanziari capitalizzati

Tutti gli interessi e gli atri oneri finanziari sono stati interamente spesati nell'esercizio. Ai fini dell'art. 2427, comma 1, n. 8
del codice civile si attesta quindi che non sussistono capitalizzazioni di oneri finanziari.
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v.2.14.1 COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.

Nota integrativa abbreviata, passivo e patrimonio netto

Di seguito si analizzano nel dettaglio i movimenti delle singole voci di bilancio, secondo il dettato della normativa vigente.

Patrimonio netto

Descrizione C?o_n;ist. Increm. Spost. nella  Spost. dalla Decrem. Co_nsist. Variaz.
iniziale voce voce finale assoluta
Capitale 12.166.481 - - - - 12.166.481 -
Riserva legale 4.886 - - - - 4.886 -
Altre riserve 37.205 - - - - 37.205 -
Ll (perdite) portat! a 184.646-  3.236.528- . . - 3.421.174- 3.236.528-
;’gl'l‘?e(spe?{:?z“i? 3.236.528- 8.611- - - 3.236.528- 8.611- 3.227.917
Totale 8.787.398 3.245.139- = = 3.236.528- 8.778.787 8.611-
Descrizione Tipo riserva Posustiiﬁ!iztjdi Quota disponibile Quota distribuibile c?ist?itgur}girl]e

Capitale

Capitale B 12.166.481 - 12.166.481
Totale 12.166.481 - 12.166.481
Riserva legale

Utili B 4.886 - 4.886
Totale 4.886 - 4.886
Altre riserve

Utili B 37.204 - 37.204
Totale 37.204 - 37.204
Totale Composizione voci PN 12.208.571 - 12.208.571

LEGENDA: "A" aumento di capitale; "B" copertura perdite; "C" distribuzione soci; "D" per altri vincoli statutari; "E" altro

Debiti
. Consist. Spost. nella  Spost. dalla Consist. Variaz.
Descrizione L Increm. Decrem. .
iniziale voce voce finale assoluta
Debiti 206.148 9.506 - - - 215.654 9.506
Totale 206.148 9.506 - - - 215.654 9.506

Tutti i debiti esposti nella situazione patrimoniale sono esigibili entro 12 mesi dalla chiusura dell'esercizio
Non e significativalaripartizione dei debiti per area geografica.
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COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.

Variazioni e scadenza dei debiti

Valore di inizio Variazione Valore di fine
esercizio nell'esercizio esercizio
E:gi\t;i\;?rrlse?ltismi P 81.700 - 31.700
Debiti verso banche - 2.206 2.206
Debiti verso fornitori 35.534 3.257 38.791
Debiti tributari 516 - 516
Altri debiti 138.398 4.043 142.441
Totale debiti 206.148 9.506 215.654

Quota scadente entro
I'esercizio

31.700
2.206
38.791
516
142.441

215.654

Debiti di durata superiore ai cinque anni e debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 2427, comma 1, n.6 del codice civile, si attesta che non esistono debiti di durata superiore a
cingue anni e debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali.

Si ritiene utile fornire il dettaglio degli "Altri debiti" nella seguente tabella

Descrizione Dettaglio Importo esercizio corrente
Debiti vs Amministratori e Sindaci 63.060
Compagnia Immobiliare Azionaria SpA 38.261
T-Pro Software Srl 41.000
Debiti verso altri soggetti 120
Totale 142.441
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v.2.14.1 COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.

Nota integrativa abbreviata, conto economico

Il conto economico evidenziail risultato economico dell'esercizio.

Esso fornisce una rappresentazione delle operazioni di gestione, mediante una sintesi dei componenti positivi e negativi di
reddito che hanno contribuito a determinare il risultato economico. | componenti positivi e negativi di reddito, iscritti in
bilancio secondo quanto previsto dall'art. 2425-bis del codice civile, sono distinti secondo I'appartenenza alle varie gestioni:
caratteristica, accessoria e finanziaria.

L'attivita caratteristica identificai componenti di reddito generati da operazioni che si manifestano in via continuativa e nel
settore rilevante per lo svolgimento della gestione, che identificano e qualificano la parte peculiare e distintiva dell'attivita
economica svolta dalla societa, per laquale la stessa é finalizzata.

L'attivitafinanziaria & costituita da operazioni che generano proventi e oneri di naturafinanziaria.

In via residuale, I'attivita accessoria € costituita dalle operazioni che generano componenti di reddito che fanno parte
dell'attivita ordinaria ma non rientrano nell'attivita caratteristica e finanziaria

Valoredella produzione

| ricavi sono iscritti in bilancio per competenza, al netto dei resi, abbuoni, sconti e premi, nonche' delle imposte direttamente
connesse agli stessi.

Nel corso del periodo in esame la Societa non ha conseguito ricavi .

Costi della produzione

| costi ed oneri sono imputati per competenza e secondo natura, al netto dei resi, abbuoni, sconti e premi, nel rispetto del
principio di correlazione con i ricavi, ed iscritti nelle rispettive voci secondo quanto previsto dal principio contabile OIC 12.
Per quanto riguarda gli acquisti di beni, i relativi costi sono iscritti quando si € verificato il passaggio sostanziale e non
formale del titolo di proprieta assumendo quale parametro di riferimento, per il passaggio sostanziale, il trasferimento dei
rischi e benefici. Nel caso di acquisto di servizi, i relativi costi sono iscritti quando il servizio é stato ricevuto, ovvero quando
la prestazione si € conclusa, mentre, in presenza di prestazioni di servizi continuative, i relativi costi sono iscritti per la quota
maturata.

Di seguito si fornisce il dettaglio delle voci piu rilevanti trai costi della produzione e piu precisamente della voce B7) Costi
per Servizi e dellavoce B14) Oneri diversi di gestione.

Descrizione Dettaglio Importo

Costi per servizi

Compensi amministratori 407
Compensi collegio sindacale 3.457
Contributi su compensi ammin. e sindaci 178
Consulenze amministrative e fiscali 3.253
Commissioni e spese bancarie 154
Totale 7.449
Oneri diversi di gestione
Imposta di bollo 1.162
Totale 1.162

| mporto e natura del singoli elementi di ricavo/costo di entita o incidenza
eccezionali
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v.2.14.1 COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.

Nel corso del presente esercizio non sono stati rilevati ricavi o altri componenti positivi derivanti da eventi di entita o
incidenza eccezionali.

Nel corso del presente esercizio non sono stati rilevati costi derivanti da eventi di entita o incidenza eccezionali.

| mposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate

La societa ha provveduto allo stanziamento delle imposte dell'esercizio sulla base dell'applicazione delle norme tributarie
vigenti. Le imposte correnti s riferiscono alle imposte di competenza dell'esercizio cosi come risultanti dalle dichiarazioni
fiscali; le imposte relative ad esercizi precedenti includono le imposte dirette di esercizi precedenti, comprensive di interessi e
sanzioni e sono inoltre riferite alla differenza positiva (0 negativa) tra I'ammontare dovuto a seguito della definizione di un
contenzioso o di un accertamento rispetto al valore del fondo accantonato in esercizi precedenti. Le imposte differite e le
imposte anticipate, infine, riguardano componenti di reddito positivi 0 negativi rispettivamente soggetti ad imposizione o a
deduzionein esercizi diversi rispetto a quelli di contabilizzazione civilistica.

Imposte correnti

Nel conto economico dell'esercizio in esame non sono state stanziate imposte correnti, essendo nullala base imponibile ai fini
delleimposte dirette

Imposte differite e anticipate
Non sono state stanziate imposte differite né anticipate, non ricorrendone i presupposti
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Nota integrativa abbreviata, altre infor mazioni

Di seguito vengono riportate le atre informazioni richieste dal codice civile.

Dati sull'occupazione

Lasocietanel presente esercizio non ha avuto personale alle proprie dipendenze.

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e
impegni assunti per loro conto

Nel seguente prospetto sono esposte le informazioni richieste dall'art. 2427, n. 16 del codice civile, precisando che non
esistono anticipazioni e crediti e non sono stati assunti impegni per conto dell'Organo Amministrativo per effetto di garanzie
di qualsiasi tipo prestate.

Amministratori Sindaci

Compensi 333 2.833

I1 compenso deliberato a favore del Collegio Sindacale & comprensivo della remunerazione per I'attivita di revisione legale,
pari a euro 3.000 annui (pertanto euro 1.000 in relazione al periodo di riferimento).

| mpegni, garanzie e passivita potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale

Non esistono impegni, garanzie o passivita potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale.

Importo

Garanzie 17.650.000

La Societa si € impegnata a garantire, in qualita di fideiussore solidale, le linee di credito concesse da Intesa San Paolo alla
controllata T-Pro Software S.r.l. per un‘obbligazione di garanzia per I'importo massimo di euro 17.650.000

Si precisa che alla data di approvazione della presente situazione patrimoniale, a seguito della riduzione del debito residuo
della partecipata T-Pro Software Sr.l. verso la banca, I'impegno relativo a tale garanziaé pari al'importo massimo di €
5.058.000 .

I nfor mazioni sulle operazioni con parti correlate

Nel corso dell'esercizio sono state poste in essere operazioni con parti correlate; si tratta di operazioni concluse a condizioni
di mercato, pertanto, in base alla normativa vigente, non viene fornita al cuna informazione aggiuntiva.

I nfor mazioni sugli accordi non risultanti dallo stato patrimoniale

Nel corso dell'esercizio non € stato posto in essere alcun accordo non risultante dallo stato patrimoniale.

I nfor mazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

Con riferimento al punto 22-quater dell'art. 2427 del codice civile, non si segnalano fatti di rilievo successivi ala chiusura
dell'esercizio che abbiano inciso in manierarilevante sull'andamento patrimoniale, finanziario ed economico.

| mprese cheredigono il bilancio consolidato dell'insieme piu piccolo di imprese
di cui s fa partein quanto impresa controllata
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Non esiste lafattispecie di cui al'art. 2427, n. 22-sexies del codice civile.

I nfor mazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art. 2427-bis del
Codice Civile

Si attesta che non e stato sottoscritto alcun strumento finanziario derivato.

Prospetto riepilogativo del bilancio della societa che esercita l'attivita di
direzione e coor dinamento

Ai sensi dell'art. 2497-bis, comma 4 del codice civile, si attesta che la societa non e soggetta all'altrui attivita di direzione e
coordinamento.

Azioni proprie edi societa controllanti

Ai sensi degli artt. 2435-bis e 2428 del codice civile, si precisa che la societd, ala data di chiusura dell'esercizio, non
possedeva azioni proprie.

Si attesta che la societa non € soggetta al vincolo di controllo da parte di acuna societa o gruppo societario.
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Nota integrativa, partefinale

Si conferma che la presente situazione patrimoniale intermedia al 31/10/2023, composta da stato patrimoniale, conto
€economico e nota integrativa rappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria della societa,
nonché il risultato economico del periodo di riferimento e corrisponde alle scritture contabili.

Il Bilancio é vero ereale e corrisponde alle scritture contabili
Il Presidente del Consiglio di Amministrazione

Dott. Angelo Riccardi
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Relazione dell’esperto di cui all'art. 2501-sexies del codice civile

















































































Valutazione del Dott. Nicodemi utilizzata dai componenti del consiglio di
amministrazione di CIA ai fini della definizione del rapporto di cambio



Relazione givrata sul rapporto di concambio ex art, 2501-sexies c.c. della fusione per incorporazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.4.

Relazione giurata sul rapporto di concambio ex art. 2501-sexies c.c. della
fusione per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A.

A cura dell’esperto

Dott. Luca Nicodemi

Dottore Commercialista e Revisore Contabile

Via Visconti di Modrone, 11 —20122 Milano (MI)

08 febbraio 2024
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Relazione giurata sul rapporto di concambio ex art. 2501-sexies c.c. della fusione per incorporazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A.

1. BEFINIZIONI

Nell’ambito della presente relazione di valutazione i termini utilizzati con lettera maiuscola devono

intendersi cosi dcfiniti:

Agricola Florio: Agricola Florio S.r.l. Societd Agricola, via Principe di Villafranca 50, 90141,
Palermo (PA), Codice Fiscale e Partita Iva: 05465620820;

Altre Partecipazioni: fanno parte di questa definizione le seguenti societa:

- Comptes de Dampierre S.a.S., 22 Rue Gambetta, 51150, Bouzy, Francia

— Diana Bis S.r.l., Piazza Pio XI 1, 20123, Milano (MI), Codicc Fiscale: 05105490154 ¢
Partita Iva: 06263380963;

— M39 S.r.l, via Borgonuovo 16, 20121, Milano (MI), Codice Fiscale ¢ Partita Iva:
11314440964.

CFV: Compagnic Fonciere Du Vin S.p.A., via G. Borgazzi 2, 20122, Milano (M1), Codice Fiscale e
Partita Iva: 11362750017,

CIA: Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., via G. Borgazzi 2, 20122, Milano (MI), Codice
Fiscale e Partita Tva: 03765170968,

Gruppo DCC: si intende il gruppo controllato dalla societd Domini Castellare Di Castellina S.r.I.,
Loc. Casclle, 53011, Castellina in Chianti (SI), Codice Fiscale e Partita Iva: 01239060526, che a sua

volta controlla le seguenti societa:

— Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l., Contrada Pisciotto S.N.C., 93015, Niscemi
(CL), Codice Fiscale e Partita Iva: 01625790850;

— Feudi dcl Pisciotto S.r.1., Contrada Pisciotto S.N.C., 93015, Niscemi (CL), Codice Fiscale
e Partita Iva: 05239200826;

— Nettuno S.r.I. Societa Agricola, Loc. Castellare, 53011, Castellina in Chianti (SI), Codice
Fiscale: 80005930526 e Partita Iva: 00358680528,

—~  Resort del Pisciotto S.r.1., Contrada Pisciotto S.N.C., 93015, Niscemi (CL), Codice Fiscale
¢ Partita Iva: 05465940822,

- Rocca Di Frassinello S.r.l. Societd Agricola, Loc. Caselle, 53011, Castellina in Chianti

(S1), Codice Fiscale e Partita Iva: 00990260523.

Isola Longa: Isola Longa S.r.l., via Borgonuovo 16, 20121, Milano (MI), Codice Fiscale e Partita

Iva: 06801000826;
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LC International: L.C International 1..1..C., 875 Third Avenue, 15th Floor C/O Avron Brog, 10022,
New York, USA;

Perito: il dott. Luca Nicodemi, nato Milano il 20/09/1973, domiciliato per la carica in Via Senato 15,
20121 Milano, codice fiscale NCD 1.CU 73P20 F205K, dottore commercialista ¢ revisore contabile,
iscritto nel Registro dei Revisori Contabili al n. 135665 con D.M. del 26/01/2005, pubblicato nella
Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana, n. 9 — IV Serie Speciale del 01/02/2005;

T-PRO Software: T-Pro Software S.r.l., via G. Borgazzi 2, 20122, Milano (M), Codice Fiscale ¢
Partita Iva: 09257740960.
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2. SOMMARIO ESECUTIVO ~ SINTESI DEI RISULTATE

1l presente capitolo presenta le risultanze valutative di CIA ¢ CFV, mettendone in evidenza le

principali assunzioni poste alla loro base ¢ le metodologie valutative utilizzate.

Al fine di valutare CIA e CFV: i) essendo tali societa delle holding di partecipazioni senza una propria
attivita operativa, ii} anche in base alla materialita delle informazioni prospettiche condivise con il
management ¢ stata utilizzata prudenzialmente una metodologia di tipo patrimoniale, valorizzando
separatamente ogni partecipazione finanziaria da esse detenute, risultando in tal modo in una

valutazione c.d. «sum of the parts».

Nelle successive tabelle verranno presentate le risultanze di tali valutazioni.

Partecipaz Agricola Floric 43
Parteci; Isola Longa 5.554.15
Partecipazione in LC International . 732340
Partecipazione in DCC 4.0 14.980.927
Partecipazione in Dianz Bis 164 10.000
Partecipazio 5.
Partecipazio 1.
Tmimobilizzazions finanziarie 19.590.738 .
Totale immobilizzazioni i o)
Credifi verso clientl
Crediti verso controllate
Crediti tibutari
Aleri crediti
Aftivo circolante
Debiti verse fornitori
Debiti tributari
Debiti verso istituii di previdenza
Altri debiti {1.131.65%}
Passivo circal . 85}, 5.625.285)
Capitale Circalante Netto : (2,543,005} (2.543.005) 1B
Fondo per rischi ed oneri {246.561) (246.161)
Fondo TFR {77.843} {77.843)
Ratei e xisconti attivi 13,035 13.033
Ratei e risconti passivi {162332) (162132
Capitale Investito Netto (EV) 16.611.272 20.574.505
i verso banche (2.175.481) {2.175.481}
tr: finanziatori (341484 (541.484)
quide 23258 23.258
(«} Posizione finanziaria netta 2,696.707) s
Valore del Patrimonio Netto (Eqy} 17,875,198 | (‘D

A. 11 valore delle immobilizzazioni materiali di CIA & stato mantenuto in linea con il valore di
bilancio al netto dei relativi ammortamenti. Il valore delle immobilizzazioni finanziarie ¢ stato
rideterminato in relazione a ciascuna delle partecipazioni detenute da CIA.

B. i valore del capitale circolante netto ¢ stato mantenuto invariato rispetto a quello di bilancio,
avendo verificato con il management e la societa di revisione Ieffettiva esigibilita dei crediti

e I'insussistenza di passivitd non rilevate nel bilancio di esercizio. Anche in relazione ai debiti
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tributari, in base alle informazioni ricevute dai revisori della societd, non si & ritenuto di

rilevare alcun accantonamento.

C. A fronte di una posizione finanziaria netta pari ad euro 2,7 min, il valore del patrimonio netto

di CIA ¢ stato rideterminato in complessivi euro 17,9 mln, rispetto agli euro 13,9 min del

bilancio al 31/10/2024.

Kty

s
Partecipazione in CIA
Partedpazione in T-FRO Softwvare

Immobilizzazioni Finanziare

Debiti verso fornitari

Debiti tributari

Debiti verso amministratori
Debiti verse CLA.Sp.A.

Debiti V/Sindaci

Debiti verso per diritti camerali
Debiti verso T-Pro Software S.rl
Totale debiti

Capitale Investito Netto (EV)

Debiti finanziari

Debiti verso soci

Disponibilita liquide

(-} Posizione finanziaria netta

Valore del Pahimonio Netto (Eqv)

5%

| s

i

8893947 584738
100005 100000
YY) §.947.35¢
@873 (36.791)
(516) (516)
114229 (14229
138.261) (38.281)
{48.531) {5831
(120) (120)
{41.000) 21,000y
151.748) (181.748)
8.812.199 £.765.636
{2206) (2.206)
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Poiché CFV detiene una quota del 49,5% nel capitale di CIA, la sua valutazione di mercato ¢ in gran

parte derivante dalla valutazione di CIA stessa.

A. Il valore di mercato delle immobilizzazioni finanziarie di CFV ¢ stato stimato in euro 8,9 mln,

derivante da una valutazione complessiva di CIA pari ad euro 17,9 mln e da una valutazione

della partecipazione nella societa T-PRO software pari ad euro 100 mila, non avendo

riscontrato per tale societd alcun plusvalore rispetto a quello contabile.

B. 1l valore di mercato del patrimonio netto di CFV risultante dalle valutazioni effettuate & pari

a complessivi euro 8,7 min, in linea con il valore contabile registrato al 31/10/2023.

Si noti infine che CFV risulta essere garante di un debito finanziario contratto dalla controllata T-Pro

Software Srl, ad oggi pari ad euro 5,1 mln. Essendo che tale garanzia non ¢ stata escussa e che ad
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oggi non risultano elementi tali da poter ritenere un default della controllata nel ripagamento di tale

debito, non & stata rilevata alcuna passivitd in CFV connessa a tale garanzia.

Stima del capitale economico di CIA 17.876.138
# azioni CIA 92.293.260
€/2z CIA 0,19
Stima del capitate economico di CFV §.732.224
+ azioni CFV 163.704
€/az CFV 53,34
Rapporto tra valori economici (CIA/CFV) 2,05
Rapporto di cambio azioni (RDC) 0,0036

Nella tabella sovrastante a lato, viene presentato il calcolo del rapporto di eambio tra CIA e CFV in

relazione all’operazione di fusione per incorporazione della prima societa nella seconda:

s Il rapporto tra i valori economici di CIA ¢ CFV & pari a un moltiplicatore di 2,05x;
s [l rapporto di cambio delle azioni di CIA in azioni di CFV ¢& pari a 0,0036, ovvero per ogni

azione di CJA verranno date in concambio 0,0036 azioni di CFV.




Relazione giurata sul rapporto di concambio ex art. 2501-sexies c.c. della fusione per incorporazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.4. in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A.

3. PREMESSA, OGGETTO DELL INCARICO

11 sottoscritto dott. Luca Nicodemi ha ricevuto in data 15 gennaio 2023 I’incarico di redigere la
relazione giurata sul rapporto di concambio prevista dall’art.2501-sexies c.c., nel contesto della
fusione per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere Du

Vin S.p.A., il cui scopo & quello di indicare i criteri di determinazione del rapporto di cambio.

1 valori di stima e le considerazioni riportate nel seguito devono essere presi in esame esclusivamente
in relazione alle finalitd perseguite che sono unicamente quelle di accertare il valore economico delle
due societa partecipanti alla fusione per incorporazione alla data del 31 ottobre 2023 (d’ora in avanti

anche la “Data di Riferimento”), in modo da poterne determinare il relativo rapporto di concambio.

Viste le finalita della presente perizia, per "espletamento dell’incarico ricevuto, lo serivente, raccolti
i dati necessari, identificati gli elementi oggetto di valutazione ed esperite le opportune indagini, ha
illustrato i criteri metodologici adottati nella stima cd ha attribuito ai beni oggetto di valutazione il
valore esposto nel paragrafo conclusivo, in cui viene definito anche il rapporto di cambio delle azioni

di ClA e CFV.

4. FINALITA DELLA VALUTAZIONE

I valori di stima e le considerazioni riportate nel seguito devono essere presi in esame esclusivamente
in relazione alle finalita perseguite che, conformemente al mandato conferitomi, sono unicamente
quelle di accertare il valore del rapporto di cambio nel contesto della fusione per incorporazione di

CIA in CFV.

Viste le finalita della presente perizia, per I’espletamento dell’incarico ricevuto, lo scrivente, raccolti
1 dati necessari ed esperite e opportune indagini, ha deseritto brevemente le societa CIA e CFV, ha
illustrato i criteri metodologici adottati nella stima ed ¢ giunto alle conclusioni esposte nel paragrafo

conclusivo,

Si precisa peraltro che i valori economici riferibili alle societa esposti nelle pagine che seguono sono
stati ottenuti in un’ottica di valutazione stand-alone ¢ non tengono conto di premi o sconti riferibili a
operazioni straordinarie di varia natura riguardanti il capitale delle societd stesse, quali IPO o

transazioni relative a pacchetti di maggioranza o minoranza.
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di valutazione adotiati

Lo scrivente dichiara che ai fini dello svolgimento dell’incarico ha adottato i PIV - Principi Italiani

di Valutazione, cosi come statuiti dall’Organismo Italiano di Valutazione (OIV).
11 principio PIV.1.4.3 articola il processo per la corretta valutazione in cinque fasi ben distinte:

a) la formazione e I'apprezzamento della base informativa;

b) P’applicazione dell’analisi fondamentale;

¢) la selezione della metodologia o delle metodologie di stima pid idonee agli scopi della
valutazione;

d) ’apprezzamento dei principali fattori di rischio;

e) la costruzione di una razionale sintesi valutativa.

Nello svolgimento del proprio lavoro, lo scrivente ha ottenuto dalla proprieta e dal management di

CIA e CFV le informazioni e documenti ritenuti utili per lo svolgimento dell’incarico.
In particolare, il sottoscritto ha analizzato la seguente documentazione ricevuta:

e Situazione patrimoniale ed economica di CFV alla Data di Riferimento.

¢ Bilancio di verifica di CFV alla Data di Riferimento.

e Atto costitutivo e statuto di CFV.

e Atto di trasferimento della sede societaria di CFV in Italia.

e Copiadei verbali assemblec dei soci ¢ CDA di CFV.

e Bilancio di esercizio al 31/12/2022 di T-Pro Software.

¢ Contratto di finanziamento e atto modificativo dello stesso di T-Pro Software (Allegato sub
F).

e Situazione patrimoniale ed economica di CIA alla Data di Riferimento.

e Bilancio di verifica di CIA alla Data di Riferimento.

e Atto costitutivo e statuto di CIA.

¢ Copia dei verbali assemblee dei soci e CDA di Cl1A.

e Documenti fiscali di CIA.

e Situazione patrimoniale ed economica di Agricola Florio al 30/09/2023.

e Perizia di Valutazione di Agricola Florio srl dell’Arch. Fogazza (Allegato sub A).

e Situazione patrimoniale ed economica delle societa del Gruppo DCC al 30/06/2023.
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e Perizia di valutazione originaria ¢ conferma del valore del Geom. Mutti per il Gruppo DCC
(Allegato sub E).

e Situazione patrimoniale ed economica di Isola Longa al 30/09/2023.

» Perizia di valutazione originaria e conferma del valore del Dott. Mezzadri per Isola Longa
(Allegato sub B).

¢ Valutazione del management delle saline di San Teodoro di proprieta di Isola Longa (Allegato
sub C).

e Dichiarazione dei redditi 2022 (“Tax Return”) di LC International.

s Impairment test della partecipazione di CIA in LC International riferito al bilancio di esercizio
di CIA 2022 (Allegato sub D).

¢ Bilanci di esercizio delle Altre Partecipazioni al 31/12/2022.

La stima del valore di CIA e CFV ¢ stata effettuata nell’ottica del rispetto del principio di continuita

di gestione (“‘going concern™).

Le analisi e le valutazioni svolte sono basate sugli eventi ritenuti certi o ragionevolmente prevedibili
al momento della stesura della presente Relazione. Chi scrive ha escluso dalle analisi ¢ dalle
proiezioni tutti gli elementi di natura eminentemente straordinaria e dunque non ragionevolmente

prevedibili, non coerenti con i principi di logica e prudenza adottati nel presente lavoro.

Chi scrive ha fatto pieno ed esclusivo affidamento sulla veridicita, I’accuratezza e la completezza di
tutti i dati pubblicamente disponibili e di tutte le informazioni ricevute dal management per

’espletamento dell’incarico, senza dar corso ad alcuna verifica indipendente sugli stessi.

inta detla vajut

i)
e

Si evidenzia che i valori periziati di CIA e CFV, ed il relativo rapporto di concambio, si riferiscono

all’intero patrimonio sociale esistente alla data del 31° ottobre 2023, approvate dai rispettivi

consigli di amministrazione e, per CIA, sottoposte a revisione limitata da parte della societa Audirevi

Sp.A.

L’unitda di valutazione ai sensi del Principio [taliano di Valutazione (PIV). 1.9.1 emanato
dall’organismo italiano di Valutazione (O1V): “costituisce I’aggregato di riferimento da cui derivare

il valore dell’attivita (...) oggetto di valutazione".
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11 PIV 1.9.2. chiarisce inoltre che: “L 'unita di valutazione é normalmente definita dalla finalita della

stima ricercata”.

I

e

Ai sensi del Principio PIV 1.1.30, e nel contesto delf’incarico ricevuto, la configurazione di valore piu
adatta ad esprimere il capitale economico, essendo CIA e CFV due holding, ¢ il valore economico

delle partecipazioni, attraverso il metodo patrimoniale semplice.

La valutazione & stata effettuata con "approccio del “Sum of Parts”. I Principi Italiani di Valutazione
cosi si esprimono sul punto: “nella valutazione di un gruppo di aziende diversificato I'esperto deve
valutare quando ¢ appropriato compiere una valutazione per somma di parti, considerando
separatamente i singoli business (addensi) e i costi corporate (minuendo) anziché valutare !’intero
complesso”.

La stima del valore delle due societa (CIA e CFV), secondo questa impostazione, puo essere
rappresentata dalla somma del valore cconomico (Sum of Parts) delle proprie partecipazioni (sempre
per la parte di pertinenza della holding) sommate al valore di mercato delle altre poste di bilancio
attive e passive proprie delle due societa stesse. Tale metodologia permette di mettere in evidenza le
peculiarita delle singole imprese riflesse nei rispettivi bilanci, dando Ja possibilita di effettuare stime

¢ assunzioni ad hoc per ciascuna impresa del gruppo’.

Inoltre, in base alla materialita delle informazioni prospettiche condivise con il management, non ¢
stato considerato dal sottoscritto alcun correttivo reddituale, né per la valorizzazione di CIA e CFV
né per la valorizzazione delle loro controllate, risultando in tal modo applicata una metodologia di

tipo patrimoniale pura.

Infine, per la valutazione della partecipazione di CFV detenuta in CIA non sono stati considerati dal
sottoscritto né premi di controllo né sconti di liquidita. Sul primo, come da dottrina®, essendo stata
utilizzata una metodologa di tipo patrimoniale, la valutazione effettuata risulta essere gia una
valutazione di “controllo” e, quindi, non necessita di essere aggiustato aggiungendo un ultetiore
premio. Lo sconto di liquidita, invece, non & stato preso in considerazione nella valutazione dal

sottoscritto dal momento che il titolo di CIA, scambiato all’Euronext di Milano, ha sempre presentato

! International Valuation Standards Council (Pwce), “International Valuation Standards”, 2021; Aswath Damodaran, “The Octopus:
Valuing Multi-business, Multi-national Companies”, 2009; Corporate Finance Institute, “Sum Of The Paris (SOTP) Valuation”, 2019,

Luigi Guatri, Victor Uckmar, “Linee guida per le valutazioni economiche”, Egea, 2009; Enrico Laghi, “Gruppi di imprese: aspetti
valutativi (peculiarita delle valutazioni dei gruppi)”, slide Convegno Nazionale OTV sulla Valutazione d’Azienda, 2016

2 Shannon P. Pratt, “Business Valuation Discounts and premiums second edition™, Wiley, 2009
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dei volumi di scambio molto esigui, non risuitando in tal modo completamente liquido nemmeno nel

mercato quotato.

La Relazione ¢ assoggettata ai limiti e alle ipotesi riportate di seguito.

La stima del valore del capitale economico di CIA e CFV ¢ stata predisposta nell’ottica del rispetto
del principio di continuitd di gestione (“going concern”); di conseguenza le duc societd sono

considerate in funzionamento e senza radicali mutamenti di gestione per il futuro.

Lo scrivente ha fatto pieno ed esclusivo affidamento sulla veridicita, I'accuratezza e la completezza
di tutti i dati pubblicamente disponibili e di tutte le informazioni ricevute dal management per
P’espletamento dell’incarico, senza dar corso ad alcuna verifica indipendente sugli stessi. Lo
scrivente, pertanto, declina ogni responsabilitd ove i risultati presentati nella Relazione fossero
inficiati dalla non completezza, non accuratezza o non veridicita delle informazioni scritte e orali

fornite dal Management della Societa e degli altri elementi conoscitivi forniti nel presente lavoro.

5. COMPAGNIA IMMOBILIARE AZIONARIA S.P.A.

Compagnia immobiliare Azionaria S.p.A. ¢ stata fondata nel 2002. Inizialmente CIA ha orientato
inizialmente il proprio core-business verso Pattivitd immobiliare, attraverso una gestione diretta
rivolta alla proposta di locazione e/o di compravendita di immobili prevalentemente nel settore retail-
uffiei direzionali, alla gestione di multipropricta e ali’offerta di servizi di facility management
correlati. Progressivamente e cosi come previsto dal piano di sviluppo, CIA ha rivolto la propria
principale attivita verso investimenti mobiliari, come holding di partecipazioni in vari settori
strategici e diversificati: immobiliare, agricolo-vitivinicolo, ricettivo-turistico, ristorazione e servizi.
CIA ¢ una holding pura che, quindi, detiene principalmente partecipazioni. Viene riportato di seguito
il Bilancio al 31 ottobre 2023, in cui viene evidenziato il valore delle partecipazioni iscritte nelle

immobilizzazioni finanziarie.

azioni materiali

59.575
4.780.000

Partecipazione in Agricola Florio

m————g

Partecipazione in Isola Longa
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Partecipazione in LC International E 734.371 E

Partecipazione in DCC ; 14.000.000 i

Partecipazione in Diana Bis i 10.000 E

Partecipazione in Comies de Dampierre i 5.012 E

Partecipazione in M39 i 1.800 E
Immobilizzazioni finanziarie E_ 19.590.758 E
Totale immobilizzazioni 19.627.378

Crediti verso clienti 2.322.047

Crediti verso controllate 18.365

Credili tributari 701.490

Altri crediti 40.378
Attivo circolante 3.082.280

Debiti verso fornitori (2.448.135)

Debiti tributari (1.874.714)

Debiti verso istituti di previdenza (170.777)

Altri debiti (1.131.659)
Passivo circolante (5.625.285)
Capitale Circolante Netto (2.543.005)

Fondo per rischi ed oneri (246.161)
Fondo TFR (77.843)
Ratei e risconti attivi 13.035
Ratei ¢ risconti passivi {162.132)
Capitale Investito Netto 16.611.272
Debiti verso banche {2.178.481)
Debiti altri finanziatori (541.484)
Disponibilita liquide 23258
(-) Posizione finanziaria netta (2.696.707)
Valore del Patrimonio Netto 13.914.565

Le partecipazioni nelle societd controllate sono iscritte a bilancio ad un valore pari ad euro

19.590.758. Le quote detenute da CIA nelle sue partecipate sono riassunte nella seguente tabella:

Agricola Florio Sr} Societa Agricola 100,0% 59.575
Isola Longa Sr! 33,3% 4.780.000
L.C International LLC 40,0% 734.371
Domini Castellare Castellina Srl 17.6% 14.000.000
Diana Bis Sl 1.0% 10.000
Comptes de Dampierre SaS 0,9% 5.012
M39 Sri 6,0% 1.800
Totale 19.590.758
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Coerentemente con |’approccio valutativo sopra dichiarato di c.d. “Sum of Parts”, si ritiene
ragionevole stimare il valore di CIA in base al suo Patrimonio netto contabile al 31 ottobre 2023
integrato come segue:
e per le partecipazioni nelle societd controllate il valore economico come risulta dalle
valutazioni presentate nei successivi capitoli della presente Relazione;
e per Je altre poste, in base alle informazioni ricevute dal management, non ci sono motivazioni
di materialita per considerare una valorizzazione differente del book value cosi come risulta

dal bilancio al 31/10/2023 sopra evidenziato.

Agricola Florio S.r.l. Societd Agricola ¢ controllata da CIA al 100% e detiene delle proprieta

immobiliari net comune di Favignana (TP), pil preeisamente sull’isola di Levanzo, facente parte delle
isole Egadi.

Al fine di procedere con la valutazione di Agricola Florio, dato che le sue consistenze patrimoniali
sono principalmente rappresentate da beni immobili e non producendo la societa risultati economici
tali da poterle attribuire anche una componente reddituale di valore, si & utilizzata la metodologia di
valutazione patrimoniale pura.

Si riporta di seguito una tabella contente (i) una prima colonna di valori corrispondenti al bilancio di
Agricola Florio al 30/09/2023 con evidenza del suo patrimonio netto contabile (“BV 30/09/23 (€)™)
e (ii) una seconda colonna di valori corrispondenti al valore di mercato attribuito ad Agricola Florio

dal sottoscritto (“FV (€)):

Terreni strumentali 792.500

Fabbricati in corsoe 317.524

Terreni e fabbricati in corse 732.393

Totale immobilizzazioni materiali 1.842.417 2.993.179
Crediti verso clienti 3.903 3.903
Crediti verso controllanti 14.131 14.131
Crediti tributari 29.386 29.386

Attivo circolante 47.419 47.419
Debiti verso fornitori (56.042) {56.042)
Debiti verso controllanti (32.443) {32.443)
Debiti tributari {3.359) (3.359)
Debiti verso istituti di previdenza {3.004) (3.004)
Altri debiti (90.562) (90.562)

Passivo circolante (185.410) (185.410}

Capitale Circolante Netto {137.990) (137.990)
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Ratei e risconti attivi 139 139
Capitale Investito Netto 1.704.566 2.855.328
Debiti verso banche (622.068) (622.068)
Debiti altri finanziatori (17.024) (17.024)
Disponibilita liquide 42,909 42,909
(-) Posizione finanziaria netta (596.182) (596.182)
Valore del Patrimonio Netto 1.108.383 2.259.145

Come si nota dalla tabella soprastante, il valore di mercato di Agricola Florio alla Data di Riferimento
differisce rispetto al suo valore contabile solo per via di una rivalutazione effettuata sui beni immobili.
Infatti, per le altre poste, in base alle informazioni ricevute dal management, non ci sono motivazioni
di materialita per considerare una valorizzazione differente del book value cosi come risulta dal
bilancio al 30/09/2023 sopra evidenziato.

Al fine di determinare il valore delle consistenze immobiliari alla Data di Riferimento, il sottoscritto
ha appreso i valori della perizia di stima effettuata dall’Arch. Maria Francesca Fogazza in data
17/03/2022, richiesta dalla banca in sede di erogazione di un finanziamento finalizzato alla
realizzazione di un progetto di sviluppo (Allegato sub A). Sommando le valutazioni dei diversi lotti,
contenti ghi immobili di Agricola Florio, si ottiene infatti un valore complessivo pari ad euro
2.993.179. Dalle sue analisi, il sottoscritto ha ritenuto congruo tale valore ¢ lo ha infatti utilizzato
come base per la stima del valore della societa.

Andando a sommare al valore degli immobili anche quello delle altre attivita e passivita di Agricola

Florio, si ottiene un valore complessivo dell’azienda pari ad euro 2.259.145. Essendo tale azienda

interamente controliata da CIA, tale valore & ad essa tutto riferibile.

Yy Sanle
£} i50108

Isola Longa S.r.l. & controllata da CIA al 33,3% ¢ detiene gran parte dei terreni e delle saline

localizzati sull’omonima isola, sita nella provincia di Trapani, di fronte all’aeroporto.

Al fine di procedere con la valutazione di Isola Longa, dato che le sue consistenze patrimoniali sono
principalmente rappresentate da beni immobili e non producendo la societa risultati economici tali da
poterle attribuire anche una componente reddituale di valore, si ¢ utilizzata la metodologia di
valutazione patrimoniale pura.

Si riporta di seguito una tabella contente (i) una prima colonna di valori corrispondenti al bilancio di
Isola Longa al 30/09/2023 con evidenza del suo patrimonio netto contabile (“BV 30/09/23 (€)”) e (ii)

una seconda colonna di valori corrispondenti al valore di mercato attribuito ad Isola Longa dal

sottoscritto (“FV (€)™):
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S

oni Immateriali 50.168

Terreni e fabbricati 12.018.201 13.378.128
Impianti e macchinari 321.758 321.758
Attrezsatura 63.124 63.124
Altre imm. Mat. 16.707 16.707
Immobilizzazioni materiali 12.419.791 13.779.718
Totale immobilizzazioni 12.469.959 13.829.885
Rimanenze 278.954 278.954
Crediti commerciali 19.500 19.500
Crediti tributari e previdenziali 129.669 129.669
Altri crediti 20.089 20.089
Aftivo circolante 448.212 448.212
Debiti verso fornitori {69.510) (69.510)
Debiti tributari (34.194} (34.194)
Debiti verso istituti di previdenza (2.303) (2.303)
Altri debiti (108.382) (108.382)
Passivo circolante (214.389) (214.389)
Capitale Circolante Netto 233.824 233.824
Ratei e risconti attivi 1.085 1.085
Ratei e risconti passivi {102.065) (102.065)
Fondo TFR (8.691) (8.691)
Capitale Investito Netto 12.594.111 13.954.037
Debiti verso banche {1.299.877) (1.299.877)
TitoH negoziabili 3.036.084 3.036.084
Disponibilita liquide 972.214 972214
(-} Posizione finanziaria netta 2.708.421 2.708.421
Valore det Patrimonio Netto 15.302.532 16.662.458

Come si nota dalla tabella soprastante, il valore di mercato di Isola Longa alla Data di Riferimento
differisce rispetto al suo valore contabile solo per via di una rivalutazione effettuata sui beni immobili.
Infatti, per le altre poste, in base alle informazioni ricevute dal management, non ¢i sono motivazioni
di materialitda per considerare una valorizzazione differente del book value cosi come risulta dal
bilancio al 30/09/2023 sopra evidenziato.

Al fine di determinare il valore delle consistenze immobiliari alla Data di Riferimento, il sottoscritto
ha appreso i valori della perizia di stima effettuata dal Dott. Giorgio Mezzadri in data 14/05/2019 in
sede perfezionamento di un’operazione di fusione per incorporazione. Tale perizia individuava come
valore di mercato del compendio immobiliare di Isola Longa quello di euro 12.940.000. In data
16/02/2024, lo stesso Dott. Mezzadri, su richiesta del managment della societa, confermava il valore
del compendio originario in una successiva relazione (Allegato sub B), evidenziando che I’unica

variazione intervenuta tra il 2019 ed il 2024 era riferibile all’acquisto della salina di San Teodoro. La
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valorizzazione della salina di San Teodoro, acquistata ad un’asta fallimentare al valore di euro
306.000, ¢& stata calcolata dal management della societa in una nota fornita al sottoscritto (Allegato
sub C), la quale riporta un valore di mercato prudenziale della stessa stimato in euro 438.128. Viste
entrambi i documenti dal sottoscrilto ¢ ritenute congrue le metodologie ed i risultati, il valore del
compendio immobiliare della socicta [sola Longa ¢ stato stimato in complessivi euro 13.378.128,
dato dalla somma del valore del compendio originario e dal valore della Salina di San Teodoro.

Andando a sommare al valore degli immobili anche quello delle altre attivita ¢ passivita di Isola

Longa, si ottiene un valore complessivo dell’azienda pari ad euro 16.662.458. Essendo tale azienda

controllata da C1A al 33,3%, il valore ad essa riferibile ¢ pari ad euro 5.554.153.

AN F &Y Yrw e pvrn en $ 5 ey s o it vn e rdal wremw benge
d) LO International — Stima del valere

LC International LLC & una societd americana, con sede a New York attiva nel settore della
ristorazione cd ¢ controllata da CIA al 40,0%. LC International & proprietaria di tre marchi dell’alta
ristorazione: (i) “Le Cirque”, considerato uno dei pitl famosi ristoranti al mondo, fondato da Sitio
Maceioni a New York nel 1974, (ii) “Osteria il circo” e (iii) “Sirio”. Inoltre, la societa & anche
proprietaria dellc licenze e dei marchi concesse a vari ristoranti in America (Las Vegas) e in altri
paesi del mondo (India — New Delhi, Mmbai, Bangalore — ed Emirati Arabi — Abu Dhabi) gestiti
attraverso la formula delle ¢.d. “management fees”.

Essendo una societd provata incorporata negli stati uniti, LC International non ha I’obbligo di
depositare i propri bilanci di esercizio, ma solamente le proprie dichiarazioni fiscali annue (¢.d. “Tax
Return™). Nel bilancio di CIA la partecipazione in LC International ¢ iscritta ad un valore pari ad euro
734.371, derivante dall’impairment test sul valore di tale partecipazione condotto dalla socjeta di
revisione Audirevi sul bilancio 2022 (Allegato sub D).

Al fine di procedere con la valutazione di LC International, si ¢ proceduto ad un confronto con la
societd di revisione di CIA la quale, essendo nel procinto di revisionare il bilancio al 31/12/2023 di
CIA, ha asserito che il valore della partecipazione in LC International sara confermato
dell’ impairment test che sara effettuato per ’anno 2023. Inoltre, al fine di confermare la presenza di
un valore intrinseco per LC International, sono stati visionati dal sottoscritto i relativi contratti di
licenza ed utilizzo dei marchi che la stessa societd ha in essere con terze parti, riuscendo tali contratti
a generare un fatturato annuo pari a circa euro 200 mila (tale valore & variabile essendo dipendente
dal fatturato annuo dei ristornati a cui viene concesso 1’utilizzo del marchio).

Pertanto, il valore complessivo di LC International & pari a complessivi euro 1.835.849, cd ¢ stato

basato dal sottoscritto sul tale impairment test, non avendo a disposizione informazioni aggiuntive.

Essendo tale societa controllata da CIA al 40,0%, il valore ad essa riferibile ¢ pari ad euro 734.339
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(la differenza con il valore iscritto nel bilancio di CIA ¢ dovuta all’applicazione di un tasso di cambio

EUR/USD arrotondato).

- Stima del valore

II' Gruppo DCC, tramite la controllante Domini Castellare Di Castellina S.r.l,, controlla quattro
prestigiose cantine vitivinicole: Castellare di Castellina, la prima e piu storica, nata nel 1977 nel
Chianti Classico, Rocca di Frassinello, cantina d’autore progettata da Renzo Piano nella Maremma
Toscana e Feudi del Pisciotto, che segna I’inizio dell’avventura siciliana del gruppo. Le attivita svolte
in Toscana dal gruppo sono gestite, oltre che dalla capogruppo, tramite Nettuno S.r.l. Societd Agricola
e Rocca Di Frassinello S.r.l. Societa Agricola. Le attivita svolte in Sicilia, invece, sono svolte dalle
societd Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l., Feudi del Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto
Sr.l.

La controllante del Gruppo DCC, Domini Castellare Di Castellina S.r.1., & controllata da CIA al 17,6%
e a sua volta controlla le societa del Gruppo DCC con le quote riportate nel seguente schema che,
oltre alle quote partecipative, riepiloga anche il valore contabile delle partecipazioni iscritto nel

bilancio della controllante al 30/06/2023 (ultimo bilancio disponibile):

Feudi def Pisciotto S.r.1. 99.0% 12.297.809
Azienda Agricola Tenuta del Pisciotio S.r.l. 99,0% 1.686.301
Nettuno S.r.l. 81,2% 4.914.329
Roeca di Frasanello S.r.l. 85.6% 18.678.549
Resort del Pisciotio S.r.l. 99,0% 315.890
Totale partecipazioni 37.892.878

Al fine di procedere con la valutazione del Gruppo DCC, dato che le sue consistenze patrimoniali
sono principalmente rappresentate da beni jmmobili e non producendo il Gruppo DCC risultati
economici tali da potergli attribuire anche una componente reddituale di valore, si & utilizzata la
metodologia di valutazione patrimoniale pura.

Come base per la valutazione patrimoniale del Gruppo DCC, il sottoscritto ha appreso i valori
determinati dal Geom. Muiti in una perizia immobiliare redatta nel corso dell’anno 2020, i cui valori
sono stati confermati successivamente dallo stesso perito in data 24/01/2024 (Allegato sub E). Le
valorizzazioni degli immobili per le diverse societa del Gruppo DCC contenute nella suddetta perizia
sono le seguenti:

e Immobili di Feudi del Pisciotto S.r.I. — euro 14.393.246
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Immobili di Nettuno S.r.l. — euro 20.969.633

Immobili di Rocca di Frasanello S.r.l. — euro 63.045.728

Immobili di Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. —euro 1.370.987

Inoltre, similarmente alla valutazione di CIA e CFV, il sottoscritto ha stimato il valore del Gruppo

DCC in base patrimonio netto contabile della sua controllante (Domini Castellare Di Castellina S.r.l.)

al 30 giugno 2023 integrato come segue:

aggiustato per i plusvalori o minusvalori emergenti dalla perizia del Grom. Mutti;

Per le partecipazioni nelle societa controllate il valore economico ¢ stato calcolato come il

valore del loro patrimonio netto contabile di competenza della capogruppo al 30/06/2023,

Per le altre poste, in base alle informazioni ricevute dal management, non ci sono motivazioni
di materialita per considerare una valorizzazione differente del book value cosi come risulta

dal bilancio al 30/06/2023.

Si riporta di seguito una tabella contente (i) una prima colonna di valori corrispondenti al bilancio di

Domini Castellare Di Castellina S.r.]. (la controllante del Gruppo DCC) al 30/06/2023 con evidenza

del suo patrimonio netto contabile (“BV 30/06/23 (€)”) e (ii) una seconda colonna di valori

corrispondenti al valore di mercato attribuito alla stessa societd dal sottoscritto (“FV (€)”):

Immobilizzazioni immateriali 31.030 31.030
Immobilizzazioni materiali 4.790 4.790
Partecipazione in Feudi del Pisciotio 72.297.809 12555536
Partecipazione in Az. Agr. Tenuta del Pisciotto 1.686.3071 1.582.946
Partecipazione in Nettuno 4.914.329 20.591.536
Partecipazione in Rocca di Frasanello 18.678.549 50.742.959
Partecipazione in Resort del Pisciolto 315.890 24.524
Partecipazione in Altre imprese 1.545 1.545
Finanziamenti a controllate 4.436.663 4.436.663
Immobilizzazioni finanziaric 42.331.085 89.935.708
Totale immeobilizzazioni 42.366.905 89.971.528
Rimanenze 1.033.846 1.035.846
Crediti verso clienti 2.774.860 2.774.860
Crediti tributari 4.445 4.4435
Altri crediti 285.825 285.825
Attivo circolante 4.098.977 4.098.977
Debiti verso fornitori {5.694.125) {5.694.125)
Debiti tibutari (199.928) (199.928)
Debiti verso istituti di previdenza (51.376) (51.376)
Altri debiti (1.061.315) (1.061.315)
Passivo circolante (7.006.744) (7.006.744)
Capitale Circolante Netto (2.907.767) (2.907.767)

P,

GIN



Relazione giurata sul rapporto di concambio ex art. 2501-sexies c.c. della fusione per incorporazione di
Compagnia Inmobiliare Azionaria Sp.A. in Compagnie Fonciere Du Vin Sp.4.

Fondo TFR (22.572) (22.572)
Ratei e risconti attivi 77497 77.497
Ratei e risconti passivi (32.393) (32.393)
Capitale Investito Netto 39.481.670 87.086.293
Debiti verso banche {981.212) (981.212)
Scoperti di ¢/c {740.915) (740.915)
Disponibilita liquide 48.603 48.603
{-) Posizionc finanziaria nctta (1.673.523) (1.673.523)
Valore def Patrimonio Netto 37.808.147 85.412.770

Come si nota dalla tabella soprastante, il valore di mercato di Domini Castellare Di Castellina S.r.L.
alla Data di Riferimento differisce rispetto al suo valore contabile solo per via di una rivalutazione
effettuata sulle sue partecipazioni. Infatti, per le altre poste, in base alle informazioni ricevute dal
management, non ci sono motivazioni di materialita per considerare una valorizzazione differente del
book value cosi come risulta dal bilancio al 30/06/2023 sopra evidenziato.

Al termine della valutazione, si ottiene un valore complessivo per Domini Castellare Di Castellina

S.r.l._pari ad euro 85.412.770. Essendo tale societa controllata da CIA al 17,6%, il valore ad essa
riferibile ¢ pari ad euro 14.989.941.

) Alire Parte

Le Altre Partecipazioni detenute da CIA sono rappresentate dalle seguenti societa:
¢ Comptes de Dampierre S.a.S. — quota dello 0,9% ~ societa di diritto francese operativa sul
mercato vitivinicolo attraverso la commercializzazione di champagne;
s Diana Bis S.r.l. — quota dello 1,0% — societd proprietaria de] complesso residenziale sito in
via Borgazzi 1,3,5 a Milano (MI), che ha attualmente in essere un contenzioso amministrativo
a seguito dell’annullamento dei permessi di costruire dell’immobile realizzato,
precedentemente rilasciati dal Comune di Milano;
e M39 S.r.l.—quota dello 6,0%, management company costituita con lo scopo di erogare servizi
finanziari di investimenti e di consulenza strategica a favore di societd/aziende.
Al fine di valutare le partecipazioni in tali societa, visto che CIA detiene un’esigua minoranza delle
quote ed il relativo patrimonio netto risulta essere esiguo a sua volta, il sottoscritto ha ritenuto
opportuno di mantenere la valutazione di tali societa pari alla quota iscritta nel bilancio di CIA, ovvero

una valutazione pari complessivi curo 16.812 per tutte e tre le societa.
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‘e vool patrimoeniall dif CIA

Di seguito vengono analizzate le principali voci patrimoniali di CIA differenti dalle partecipazioni
che, come anticipato sono state valutate dal sottoscritto al loro valore contabile, non essendo state

rilevate motivazioni di materialita per considerare una differente valorizzazione:

¢ Le immobilizzazioni materiali di CIA, pari ad euro 36.620, sono rappresentate da
investimenti immobiliari in multiproprietd e da altri beni, il cui valore & esiguo ed ¢ stato
ritenuto dal sottoscritto in linea con i valori di iscrizione a bilancio;

e 1. attivo circolante ¢ rappresentato da:

o Crediti verso i clienti, composti principalmente da: (i) fatture da emettere nei
confronti di Class Editori ed il Gruppo DCC, per complessivi euro 1.370.954
rappresentati dal management e dai revisori come esigibili, senza la necessita di
apporre alcuna svalutazione aggiuntiva ¢ da (ii) un credito di euro 892.054 nei
confronti di Swiss Merchant Advisory per la vendita della partecipazione in Diana Bis
(che ha portato alla riduzione della quota di CIA all’1%), il quale ¢ previsto essere
incassato alla fine dell’anno 2024, come riportato nella nota integrativa di CIA al
31/10/2023;

o Crediti verso la controllata Agricola Florio, indicati dal management e dai revisori
come esigibili;

o Crediti tributari, rappresentati da crediti verso P'erario correnti per euro 261.962 e
per imposte anticipate per euro 439.528 che, su indicazione del management e dei
revisori, non necessitano di alcuna svalutazione;

o Altri erediti per euro 40.378 rappresentati principalmente da crediti verso CFV,
ritenuti incassabili da management societa di revisione;

o |l passivo circolante ¢ rappresentato da:

o Debiti verso fornitori pari a complessivi euro 2.448.135 includono debiti verso Class
Editori per euro 957.735 e, su indicazione del management e della societa di revisione
non sussistono altre passivitd appartenenti a questa categoria non rilevate nel bilancio
al 31/10/2023;

o Debiti tribntari per un valore totale di euro 1.874.714, rappresentati da debiti correnti
e debiti in corso di rateizzazione con erario. In relazione ai debiti tributari, in
relazione alle informazioni ricevute dai revisori della societa ed alla documentazione

alle foro mani, il sottoscritto non ha ritenuto di rilevare alcun accantonamento

[ |

aggiuntivo;
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o Debiti verso istituti di previdenza del valore complessivo di euro 170.777 e

rappresentati tutti da debiti correnti e rateizzati;

o Altri debiti per un valore complessivo di euro 1.131.659, rappresentati principalmente

da debiti nei confronti di Class Editori per euro 814.916 e da cauzioni passive per euro

227.625.

o |l foudo per rischi ed oneri, pari ad euro 246 mila, ¢ accantonato a copertura del possibile

rischio di mancato realizzo di alcune poste attive e della stima delle passivita potenziali per

sanzioni ed interessi di mora riferiti ai debiti tributari e previdenziali. Tale posta & stata

confermata come capiente dai revisori di CIA.

e La posizione finanziaria netta ¢ rappresentata da:

o Debiti verso banche per complessivi euro 2.178.481, rappresentati principalmente da

AMCO, per curo 1.372.937, e da BPOP di Sondrio per euro 805.001;

o Debiti verso altri finanziatori per euro 541.484;

o Disponibilita liquide per euro 23.258.

o

Iy Lo stima del valore di ClA

Date le valutazioni delle partecipazioni di CIA riportati nei precedenti capitoli, si riporta di seguito

una tabella contente (i) una prima colonna di valori corrispondenti al bilancio di CIA alla Data di

Riferimento del 30/09/2023 con evidenza del suo patrimonio netto contabile (“BV 30/09/23 (€)”) e

(ii) una seconda colonna di valori corrispondenti al valore di mercato attribuito alla stessa societa dal

sottoscritto (“FV (€)™):

Immob: ni materiali 36.620 36.620
Partecipazione in Agricola Florio 59.575 2.259.145
Partecipazione in Isola Longa 4.780.000 5.554.153
Partecipazione in LC International 734.371 734.340
Partecipazione in DCC 14.000.000 14.989.941
Partecipazione in Diana Bis 10.000 10.000
Partecipazione in Comtes de Dampierre 5.012 5.012
Partecipazione i M39 1.800 1.800

Immobilizzazioni finanziarie 19.590.758 23.554.391

Totale immobilizzazioni 19.627.378 23.591.011
Crediti verso clienti 2.322.047 2.322.047
Crediti verso controllate 18.365 18.365
Crediti tributari 701.490 701.490
Altri crediti 40.378 40.378

Attivo circolante 3.082.280 3.082.280
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Debiti verso foritori (2.448.135) (2.448.135)
Debiti tributari (1.874.714) (1.874.714)
Debiti verso istituti di previdenza (170.777) (170.7773
Alwi debiti (1.131.659) (1.131.659)
Passivo circolante (5.625.285) (5.625.285)
Capitale Circolante Netto (2.543.005) (2.543.005)
Fondo per rischi ed oneri {246.161) {246.161)
Fondo TFR (77.843) (77.843)
Ratei e risconti attivi 13.035 13.035
Ratei e risconti passivi (162.132) (162.132)
Capitale Investito Netto 16.611.272 20.574.905
Debiti verso banche (2.178.481) (2.178.481)
Debiti altri finanziatori (541.484) (541.484)
Disponibilita liquide 23.258 23.258
(-} Posizione finanziaria netta (2.696.707) (2.696.707)
Valore del Patrimonio Netto 13.914.565 17.878.198

Corme si nota dalla tabella soprastante, il valore di mercato di CIA alla Data di Riferimento differisce
rispetto al suo valore contabile solo per via di una rivalutazione effettuata sulle sue partecipazioni.
Infatti, per le altre poste, in base alle informazioni ricevute dal management e come descritto nel
precedente capitolo, non ci sono motivazioni di materialitd per considerare una valorizzazione
differente del book value cosi come risulta dal bilancio al 30/09/2023 sopra evidenziato.

Al termine della valutazione, si ottiene un valore di mercato complessivo per CIA pari ad euro

17.878.198.

6. COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.

CFV & una holding nata nel 2013 dalla scissione parziale di Euroclass Multimedia Holdings S.A. in
favore della societd Compagnie Fonciere Du Vin S.A. Successivamente a tale scissione, nel 2015,
CFV ha spostato la propria sede legale in ltalia, prendendo ’attuale forma giuridica di societa per
azioni e, quindi, cambiando la propria denominazione in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A.

L oggetlto sociale contenuto nello statuto di CFV & il seguente: “/... ] l'assunzione di partecipazioni
in societd o enti di qualsiasi tipo, nonché il coordinamento finanziario, amministrativo fecnico e
industriale delle societd o enti nei quali partecipa, direttamente o indiretiamente; 'acquisto, la
vendita e la permuta, la gestione e I'amministrazione di azioni, quote di pariecipazione in socield di

qualsiasi tipo, di obbligazioni, di titoli di Staio o ad essi assimilati e valori mobiliari in genere, il
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tutto in nome, per conto e nell'interesse esclusivamente proprio e no altrui. La societd puo, inolire,
compiere le operazioni commerciali, industriali, immobiliari, mobiliari e finanziarie, queste ultime
non nei confronti del pubblico, necessarie o wtili per il conseguimento dell’oggetto sociale, ivi
comprese ['assunzione di mutul e di finanziamenti in genere e la concessione di fidejussioni, avalli ¢
altre garanzie personali o reali, anche nell interesse di terzi, senza carattere di professionalita”.

Come CJA, anche CFV ¢ una holding pura che detiene principalmente partecipazioni nel proprio
attivo, tra cui una partecipazione in CIA del 49,5%. Viene riportato di seguito il Bilancio al 3 ottobre

2023, in cui viene evidenziato il valore delle partecipazioni iscritte nelle immobilizzazioni finanziarie.

Partecipazionc in (IfA 8.893.947
Partecipazione in T-PRQO Software 100.000
Immobilizzazioni Finanziarie 8.993.947
Debiti verso fornitori {38.791)
Debiti tributari (516)
Debiti verso amministratori (14.229)
Debiti verso C.1LA, S.p.A. (38.261)
Debiti V/Sindaci (48.831)
Debiti verso per diritti camerali (120)
Debiti versa T-Pro Software S.r.l. (41.000)
Fondo rischi per garanzia T-Pro Software -
Totale debiti (181.748)
Capitale Investito Netto 8.812.199
Debili finanziari (2.206)
Debili verso soci (31.700)
Disponibilita liquide 494
(-} Posizione finanziaria netta (33.412)
Valore del Patrimonio Netto 8.778.787

Le partecipazioni nelle societa controllate sono iscritte a bilancio ad un valore pari ad euro 8.993.947.

Le quote detenute da CFV nelle sue partecipate sono riassunte nella seguente tabella:

§ i S
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. 8.893.947
T-PRO SOFTWARE S.r.l. X 100.000
Totale 8.993.947

Coerenterente con I’approccio valutativo sopra dichiarato di ¢.d. “Sum of Parts” e con quanto gia
fatto per CIA, si ritiene ragionevole stimare il valore di CFV in base al suo Patrimonio netto contabile

al 31 ottobre 2023 integrato come segue:
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e per le partecipazioni nelle societa controllate, nello specifico in riferimento alla partecipazione
in CIA, il valore economico come risulta dalle valutazioni presentate nei successivi capitoli
della presente Relazione;

e per Je altre poste, in base alle informazioni ricevute dal management, non ci sono motivazioni
di materialita per considerare una valorizzazione differente del book value cosi come risulta

dal bilancio al 31/10/2023 sopra evidenziato.

Di seguito vengono analizzate le principali voci patrimoniali di CFV che, come anticipato, al netto
della partecipazione detenuta in CIA, sono state valutate dal sottoscritto al loro valore contabile, non

essendo state rilevate motivazioni di materialitd per considerare una differente valorizzazione:

e Le immobilizzazioni finanziarie di CFV, pari a complessivi euro 8.993.947, sono
rappresentate da:

o la partecipazione del 49.9% in CIA valorizzata a bilancio al 31/10/2023 in euro
8.893.947, il cui valore ¢ stato modificato nella valutazione di CFV dal sottoscritto al
fine di riadattario al valore economico di CIA ottenuto nel precedente capitolo 5.h),
portando ad una sua valutazione pari ad euro 8.847.384. Inoltre, come anticipato nel
capitolo 4.e) non ¢ stato ritenuto di modificare tale valore per alcun premio per il
controllo o sconto per illiquiditd derivante dal delisting di CIA in seguito
all’operazione di fusione per incorporazione;

o La partecipazione del 100% nel capitale di T-Pro Software, il cui valore di iscrizione
a bilanci pari ad euro 100.000 ¢ stato ritenuto congruo dal sottoscritto dopo averne
analizzato i relativi bilanci di esercizio ed aver ottenuto informazjoni e conferme dal
management.

e | debiti non finanziari della societa pari complessivamente ad euro 181.748, sono
principalmente rappresentati da debiti correnti e, su indicazione del commercialista della
societd, non sussistono altre passivitd appartenenti a questa categoria non rilevate nel bilancio
al 31/10/2023;

e La posizione finanziaria netta, pari a complessivi euro 33.412, ¢ rappresentata da esigui
debiti finanziari e verso soci per complessivi euro 33.906 e dalle disponibilita liquide di euro

494

Si segnala inoltre che CFV risulta essere garante a prima chiamata di un debito finanziario contratto

dalla societa controllata T-Pro Software con la banca Intesa San Polo S.p.A., pari alla data odierna a
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complessivi euro 5.058.070, il cui contratto ¢ stato analizzati dal sottoscritto (Allegato sub F). Tale
finanziamento ha subito una modifica con stralcio € riscadenziamento nell’anno 2022, per la quale in
accordo con la banca la quota capitale ¢ stata ridotta e la scadenza allungata nel tempo. Dal momento
che T-PRO Software ha onorato le scadenze contrattuali dal momento del riscadenziamento, pagando
regolarmente le rate e che, alla data odierna, la garanzia non risulta essere stata escussa dalla banca,
come da prassi lo scrivente non ha ritenuto necessario apporre alcuna maggiore passivitd nella
valutazione di CFV, avendo avuto anche comfort dal management sulle possibilita future di T-.PRO

software di portare a termine autonomamente il ripagamento del suddetto debito finanziario.

i
st
5

L2 stima del valore di CFV

Data la valutazione di CIA analizzata nei precedenti capitoli, si riporta di seguito una tabella per CFV
contente (i) una prima colonna di valori corrispondenti al bilancio di CFV alla Data di Riferimento
del 30/09/2023 con evidenza del suo patrimonio netto contabile (“BV 30/09/23 (€)”) e (il) una
seconda colonna di valori corrispondenti al valore di mercato attribuito alla stessa societa dal

sottoscritto (“FV (€)):

Partes ne in C1A §.893.947 8.847.384
Partecipazione in T-PRO Software 100.000 100.000
Immobilizzazioni Finanziarie 8.993.947 8.947.384
Debiti verso fornitori 38.791) (38.791)
Debiti tributari (516) (516)
Debiti verso amministratori (14.229) (14.229)
Debiti verso C.1LA. S.p.A. (38.261) (38.261)
Debiti V/Sindaci (48.831) (48.831)
Debiti verso per diritti camerali 120y {120y
Debiti verso T-Pro Seftware S.r.L {41.000) {41.000)
Fondo rischi per paranzia T-Pro Software - -
Totale debiti (181.748) (181.748)
Capitale Investito Netto 8.812.199 8.765.636
Debiti finanziari (2.206) (2.206)
Debiti verso soci {31.700) (31.700)
Disponibilita liquide 494 494
(=) Posizione finanziaria netta (33.412) (33.412)
Valore del Patrimonio Netto 8.778.787 8.732.224

Come si nota dalla tabella soprastante, il valore di mercato di CFV alla Data di Riferimento differisce
rispetto al suo valore contabile solo per via di una valutazione leggermente differente della

partecipazione detenuta in CIA. Infatti, per le altre poste, in base alle informazioni ricevute dal
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management, non ¢i sono motivazioni di materialita per considerare una valorizzazione differente del
book value cosi come risulta dal bilancio al 30/09/2023 sopra evidenziato.
Al termine della valutazione, si ottiene un valore di mercato complessivo per CFV pari ad euro

8.732.224.

7. LA DETERMINAZIONE DEL RAPPORTO DI CAMBIO

Date le valutazioni di CIA e di CFV esplicate nei precedenti capitoli, ¢ possibile ora calcolare il
rapporto di cambio nel contesto della fusione per incorporazione di CIA in CFV. La formula da

utilizzarsi per la determinazione di tale rapporto ¢ la seguente’:

Valore econmico Societd Incorporata (CIA) | Valore econmico Societa Incorporante (CFV)
# azioni societa Incorporata (CI1A) # azioni societa Incorporante (CFV)

Applicando a tale formula i valori di mercato determinati nei precedenti capitoli ed utilizzando il

numero di azioni attualmente in circolazione per le societa CIA e CFV, si ottiene quanto segue:

Valore econmico CIA  Valore econmico CFV  17.878.198 8.732.224
= *
# azioni CIA # azioni CFV 92.295.260  163.704

= 0,0036

Secondo tale rapporto di concambio, in seguito alla fusione per incorporazione di CIA in CFV, per
ciascuna azione di CIA detenuta dagli attuali azionisti saranno ricevute in cambio 0,0036 azioni di
CFV.

Si noti che i soci di CIA, in relazione alla fusione per incorporazione della stessa in CFV, avranno la
possibilita di esercitare il di recesso previsto dall’art. 2437-ter c.c.: “/...] Il valore di liquidazione
delle azioni quotate in mercati regolamentati & determinato facendo riferimento alla media aritmetica
dei prezzi di chiusura nei sei mesi che precedono la pubblicazione ovvero ricezione dell'avviso di

convocazione dell'assemblea le cui deliberazioni legittimano il recesso [... .

3 Dott. Alessandro Piona, “Fusioni e scissioni — il rapporto di cambio”, ODCEC Milano, 18 dicembre 2019
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8. CONCLUSIONI

Alla luce di quanto sopra riportato e sulla base delle considerazioni, elaborazioni e valutazioni

condotte nei precedenti paragrafi, il sottoscritto perito estimatore.
DETERMINA

1) 1l valore congruo riferibile all’equity value di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.
pari a euro 17.878.198;

2) 1l valore congruo riferibile all’equity value di Compagnie Foncierc Du Vin S.p.A. pari a
euro 8.732.224;

3) Il valore cougruo del rapporto di concambio nel contesto della fusione per incorporazione
di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A. pari a

0,0036 azioni di CFV per ognuna delle azioni di CIA.
Milano, 08 febbraio 2024

In fede

Dptt. Luca Nidgdgmi

b Nito —
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PERIZIA DI STIMA ANALITICA

del piti probabile valore di mercato delle unita immobiliari site
nel Comune di Favignana (TP} - Localita Isols di Levanza

Committente
“fgricola Florio s.r.l. - Societa Agricola”




OGGETTO

Perizia di stimz analitica tesa ad individuare il pitl probabile valore di mercato delle unita immobiliari site nel
Comune di Favignana (TP} - Localita isola di Levanzo nelVarcipelago delle isole Egadi

COMMITTENTE

- Societa “Agricola Florio s.r.l. - Societa Agricola” rappresentata dal Sig. Di Maggio Salvatore, nato a Palermo il
giorno 14 Novembre 1960, Codice Fiscale DMG SVT 60514 G273N, nella qualita di tegale Rappresentante pro
tempore della su detta Societa,

CONSULENTE TECNICO

- FOGAZZA Maria Francesca, nata a Firenze {F1} il giorno 30 gennaio 1957, residente in Palermo {PA), Via Vitaliano
Brancati n. 13a, codice fiscale FGZ MRA 57A70 D612L, con studio in Palermo (PA), Via Liguria n. 13/5, iscritto
all'Albo Professionale degli Architetti della provincia di Palermo al n. 2254.

METODOLOGIA DI STIMA

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi le
stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gid oggetto di recenti compravendite ed ubicati nelia zona di
interesse.

1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertament] richiesti al Consulente

L8 sottoscritta Fogazza Maria Francesca, con studio in Palermo (PA), Via Liguria n. 13/5, iscritta all'Albo
Professionale degli Architetti della provincia di Palermo al n. 2254, a seguito dell'incarico ricevuto in data 31
gennaio 2022 di redigere perizia di stima analitica, al fine di individuare i pill probabile valore di mercato delle
unita immobiliari site nel Comune di Favignana (TP), - Localita Isola di Levanzo nell'arcipelago delie isole Fgadi, si &
recats, con la benevolenza delle condizioni meteorologiche, in sopraffuogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni
accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue.

1.2 Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili & stato rilevato durante un sopralluogo, con accesso agli stessi, ove possibile, svolto in data
03 marzo 2022.La valutazione dei cespite & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con
altri beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gid oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse.




2. OPERAZION!I PERITALI E RICERCHE DCOCUMENTALI

2.1 Ubicazione

Le unita immobiliarj oggetto della presente perizia sono ubicate nel Comune di Favignana {TP), - Localita Isola di
Levanzo nell’arcipelago delle Isole Egadi

2.2 Sopraliuoghi, rilievi ed indagini effetiuate

La scrivente, & seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopratiuogo agli immobili in oggetto,
durante il quale ha potuto riscontrare, ove possibile, elementi utili al fine di poter individuare il pit probabile
valore di mercato degli stessi.

Al fine di otienere una stima il piG attendibile e coerente possibile con I'attuale mercato delie compravendite,

lindagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese & consacrare i beni nelfa foro
consistenza, ctire che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

2.3 Individuazione catastale delle unitd immobiliari ogretto di perizia

A seguito dell'incarico conferitole, a scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi, attraverso il portale
SISTER dell'Agenzia del Territorio, al fine di verificare:

- visure catastali attuali;

- planimetrie catastali atiuali;
- elaborati planimetrici e fogli di mappa

3. ELENCO DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

Al TERRENI:
Appezzament siti nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, nell'arcipelago delle isofe Egadi,
censiti:

1) sl foglio 12, particeliz 3 di mq. 50.810,00 (vedasi Scheda immobile n. 1 e Scheda di valutazione n, 1);
2) al foglio 12, particelia 8 di ma. 564.090,00 {vedasi Scheda immobile n. 2 e Scheda di valutazione n. 2);
3) al foglio 13, particella 39 di mqg. 9.060,00 (vedasi Scheda immobile n. 3 e Scheda di valutazione n. 1);
4} al foglio 14, particella 8 di mq. 11.290,00 (vedasi Scheda immobile n. 4 e Scheda di valutazione n. 2);
5) al foglio 14, particella 24 di mq. 136.620,00 (vedasi Scheda immobile n. 5 e Scheda di valutazione n. 2);
6) al foglio 15, particella 44 di mq. 47.970,00 (vedasi Scheda immobile n. & e Scheda di valutazione n. 2);
7} al foglio 1%, particella 46 di mq. 6.010,00 (vedasi Scheda immobile n. 7 e Scheda di valutazione n. 1);
8) al foglio 16, particella 2 di mq. 28.110,00 {vedasi Scheda immobile n. 8 e Scheda di volutazione n. 1);

N




9) al foglio 16, particella 65 di mq. 13.180,00
10} at foglio 16, particella 66 di mq. 5.740,00
11) al foglio 16, particella 67 di mq. 6.950,00
12) al foglio 16, particella 68 di mgq. 6.070,00
13} al foglio 16, particella 75 di mq. 85.370,00
14) al foglio 18, particella 17 di mq. 8.400,00
15) al foglio 18, particella 19 di mq. 510,00

16} al foglio 1.6, particella 160 di mg. 85.656,00
17) affoglio 13, particella 150 di mq. 360.415,00
18) al foglio 18, particella 37 di mqg. 25.060,00

19} al foglio 15, particella 118 di mq. 53.530,00

Al TERRENI1:

(vedasi Scheda immobile n. 9 e Scheda di valutazione n. 1);
{vedasi Scheda immobile n. 10 e Scheda di valutazione n. 3);
(vedasi Scheda immobile n. 11 e Scheda di valutazione n. 3);
(vedasi Scheda immobile n. 12 e Scheda di velutazione n. 1);
{vedasi Scheda immobile ri. 13 e Scheda di valutazicre n. 2);
(vedasi Scheda immobile n. 14 e Scheda di volutazione n. 1);
(vedasi Scheda immobile n. 15 e Scheda di valutazione n. 3);
(vedasi Scheda immobile n. 16 e Scheda dj valutozione n.3);
(vedesi Scheda immobile n. 17 e Scheda di valutaziane n. 1);
{vedasi Scheda immabile n. 18 e Scheda di valutazicre n. 1);

{vedasi Scheda immobife n. 19 e Scheda di valutaziane n. 1);

Ruderi siti nel Comune di Favignana {TP) - Localita Iscla di Levanzo, nell'arcipelago delle Isole Egadi, censiti:

20) al foglio 15, particeila 90 di mq. 35,00

21) al foglio 18, particelia 151 di mg. 74,00
22) al foglio 13, particella 117 di mg. 29,00
23) alfoglio 13, particelia 151 di mg. 68,00

24} al foglio 13, particella 152 di mg. 39,00

Al FABBRICATI:

(vedasi Scheda immabile n. 20 e Scheda di valutazione n. 4);
(vedasi Scheda immabile n. 21 e Scheda di valutaziane n. 4);
(vedasi Scheda immabile n. 22 e Scheda di valutazione n. 4);
(vedasi Scheda immobile n. 23 e Scheda di volutaziane n. 4);

(vedasi Scheda immabile n. 24 e Scheda di valutazione n. 4);

Unitd immobitiari site nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, neil’arcipelago delle Isole Egadi,

censiti:

25) al foglio 18, particelle 14 di mq. 25,00
26} al foglio 13, particelie 153 di mg. 18,00
27) al foglio 13, particelle 86 sub 2

28) al foglio 13, particelie 86 sub 3

29) al foglio 13, particelle 86 sub 4

(vedasi Schedo immobile n. 25 e Scheda dj valutazione n. 5);
{vedssi Schedo immohile n. 26 e Scheda di valutaziane n. 5);
(vedasi Scheda immabile n. 27 e Scheda di valutaziane n. 6);
(vedasi Scheda immobile n. 28 e Scheda di valutaziane n. 6);

(vedasi Scheda immobile n. 29 e Scheda di valutazione n. 6);




Per tutti i cespiti sopra elencati, nelle condizioni originali ed attuali, prima di passare zlla descrizione analitica di ognuno,
singolarmente o per gruppi aventi stesse caratieristiche ed ubicazione limitrofs, si p sz fz quota di proprietd e la
provenienza che si intendono ripetute per ogni particella, oltre ¢i6 che attiene alla certificazione relative all’Attestazions di
Prestazione Energetica degii edifici {APE) ed allz regolarits e/o Destinazione Urbanistice

Quote di proprieta:

“Agricola Florio s.r.l. - Societd Agricala” con sede in Palermo, via Principe di Villafranca n.50, C.F.; 05465620820,
iscritta alla R.E.A. di Palermo con il n. 256736 _ legalmente rappresentata dal Sig. Salvatore Di Maggio, nato a
Palermo il 14 Novembre 1960 nella qualita di Consigliere — Amministratore Delegato proprietaria al 100/100

Atti di provenienza:

Piena proprieta di tutte le unitd oggetio della presente perizia di valutazione, fabbricati, ruderi e terreni, , tramite
atto di vendita sottoposta a condizione sospensivs a rogitc Notaio Dott.ssa Elena Terrenghi, in data 27 dicembre
2012, Repertorio 25551, Raccolta 7970, registrato a Milano (M1} in data 28 dicembre 2012 al n. 45327 serie 1T.

Certificazioni:

- Con riferimento a quanto dispostc dalla normativa della Regione Sicilia, i fabbricati con categoria C/2, le units
coflabenti, i ruderi e tutti i manufatti di cui alla presente perizia sono, allo stato attuale, totalmente privi di
impianti e, pertanto, non certificabili dal punto di vista della classe energetica.

Regolarits Urbanistica:

Come meglic descritto nei certificate di Destinazione Urbanistica, questi lott ricadono in Zona “E” oi verde
agricolo della riserva naturale dove, eventualmente, se in presenza di ruderi e o manufatti, & permesso il restauro

e il risanamento conservativo, la manutenzione e/o la ricostruzione dei manufatti presenti senza alfterazione dei
volumi previz rilascio di autorizzazioni e N.O. dai competenti uffici tecnici.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLH IMMOBILE - IMMOBILE «1»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levanzo neli’arcipelago delle isole Egadi
indirizzo: Cala Galera

Dati catastali:

Appezzamento sito nef Comune di Favignana (TP} - Localitd (sola di Levanzo, nel'arcipelago delle Isole Egadi,
censito af foglio 12, particella 3 di mg. 50.810,00 - destinazione: pascolo di classe 24 - R.D.: £.34,11 - R.A.; €.20,99

Descrizione deil’ unita immobiliare e confini:

Trattasi di un’ampia area posta a mezza costa in zona a nord-ovest dell’isofa di Levanzo, denominata Cala Galera,
caratterizzata da versante che degrada sul mare con rocce affioranti e macchis mediterranea costituita
principalmente da specie a portamento arbustivo con chiome che raggiungono un‘altezza di 2- 3 m.

Tra le specie presenti: palme nane, arbusti di ginestre ed aitre cespugliose come cisti € rosmarino.
il terreno & costeggiato ad est dalla “Strada vicinale Tramontana” e confina:

-anord ed ovest, con terreno di cui alfa p.ila 2 (proprieta aliene);

- 3 sud con terreni distinti alle p.lle 6 e 5 (proprieta afiene).




4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL! - IMMOBILE «2»

Comune! Favignana (TP)
Frazione: Isola di Levanzo nell‘arcipelago delle Isole Egadi
tndirizzo: Cala Surci

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP} - Localita [sofa di Levanzo, neil'arcipelago delle isole Egadi,
censito al foglio 12, particella 8 di mq.64.090,00 ~ destinazione: pascolo cesp.di classe 27 - R.D.: £.55,58 ~ R.A.:
€.39,72

Descrizione deile unita immobiliari e canfini:

Trattasi di un’ampia area posta in zona a nord-ovest dell'isola di Levanzo, orientativamente pill ad ovest della
particella di cui al punto <<1>>, in localitd denominata Cala Surci, a confine con proprietd demaniale e quindi con
la costa caratterizzata da versante che degrada sui mare con rocce affioranti e macchia mediterranea bassa,

Per i restanti fati confina:

- ad est, con terreni di cui alle p.lie 7 e 9 {proprieta aliene);

- a sud con terreni distinti alle p.lle 11, 12 e 17 (propriet aliene).

4, SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL! - IMMOBILE «¢3»

Comune: Favighana {TP)
Frazione: Isola di Levanzo rell’arcipelago delle Isole Egadi
indirizzo: Pizzo Corvo

Dati catastali;

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita fsola di Levanzo, neil'arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 13, particella 39 di mq. 9.060,00 — destinazione: pascolo di classe 3+ - R.D.: €.4,68 — R.A.: €.1,40

Descrizione delle unitd immobiiiari e confini:

Trattasi di terreno a forma irregolare allungata, libero da manufatti e caratierizzato da rocce affioranti e
vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, posta a nord deli'isola, in localits Pizzo Corve.

Nel suo intero il terreno confina:

- a nord, con terreno di cui alla p.lla 54 (proprieta aliene);

-aest con le p.lle 121-120-119-87-88-89-90-134 e 40 (proprieta aliene);

- a sud ed avest con strada vicinale,

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBILI - IMMOBILE «d»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levanzo nell’arcipelago delle Isole Egadi
indirizzo: C.da Pietre Varale




Dafi catastali:

Appezzamenio sito nel Comune di Favignana {TP} - Localita Isola di Levanzo, neilarcipelago delle Isole Fgadi,
censito af fogiio 14, particelia 8 di mg. 11.290,00 ~ destinazione: pascolo cesp. di classe 24 - R.D.: €.10,50 -~ R.A.2
€.7,00

Descrizione delle unita immobiliari ¢ confini:

Trattasi di terreno a forma irregolare, timitrofo alla particella successiva di cui al punto <<55> da cui & separata da
strada vicinale Tramontana, posto ad ovest dell’isola, fra le localita Pietre Varala e Genovese, con giacitura in
pendenza verso la fascia costiera dove si attesta la particelis 24 (dj cui al punto successivo}

Caratterizzato da rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- g nord, con terreno di cui alle p.lle 4 e 29 (proprieta aliene);

-aestconle p.lle 9 e 12(proprieta aliene) ;

-asud con [a p.lia 15 (proprieta aliene);

- ad ovest con strada vicinale Tramontana.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL! - IMMOBILE «3»

Comune: Favignana {TP)
Fraziche: Isola di Levanzo nell’arcipelago delle Isole Egadi
indirizzo: C.da Genovese

Dat catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, neil'arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 14, particella 24 di mq.136.620,00 ~ destinazigne: pascolo cesp. di classe 1 - R.D.: £.176,40 -
RA:€134,06

Descrizione delle unita immobitiari e confini;

Trattasi di terreno a forma irregolare, limitrofo alla particelis precedente di cui al punto <<4>> da cui & separata
da strada vicinale Trarmontana, pasto ad ovest dell'isola, fra le localita Pietre varsle e Genovese, con giacitura in
pendenza verso la fascia costiera demaniale con cui confing

Caratterizzatoe da rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- anord, con terreno di cui alle p.lle 33{proprieta aliene) ;

- @ est con strada vicinale Tramontana e e p.lle 26 — 23 ~ 17 ¢ 16 {proprieta aliene};

- a sud con la p.lla 34 (proprieta aliene);

- ad ovest con le p.lie 6 43— 44 -7 @ 36 {proprieta aliene).

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBILE - IMMOBILE «6»

Comune: Favignana {TP)
Frazione: Isala di Levanzo nell’arcipelago delle isole Egadi
indirizzo: C.da Costa Arancio




Datj catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana {TP) - Localita Isola di Levanzo, neil'arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 15, particelia 44 di mq.47.970,00 — destinazione: pascolo cesp. di classe 14 - R.D.: €.61,84 ~ RA.:
€.47,07

Descrizione deile units immobiliari ¢ confini;

Trattasi di terreno a forma irregolare, libero da costruzioni, in locality Costa Arancio, a nord del centro abiiato.
Caratterizzate da rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- anord, con terreno di cui alia p.la 43 (proprieta aliene);

- a est con altri appezzamenti {proprieta aliene};

-asudconle plle 12 - 56 e 83 {proprieta aliene);

- ad ovest con strada.

4. SCHEDGE DESCRITTIVE DEGL! HIMMOBILY - BMOBILE «7»

Comune: Favignana {TP)
Frazione: isola di Levanzo neli‘arcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: C.da Cala Fredda

Dati catastali;

Appezzamento sito nel Comune di Favignana {TP) - Localitd Isola di Levanzo, n&ilarcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 15, particella 46 ¢i mq.6.010,00 ~ destinaziona: pascolo di classe 14 - R.D.: €.5,90 — R.A.: £.2,48
Descrizione delle unitd immobiliari e confini:

Trattasi di terreno a forma irregolare, libero da costruzioni, in localitd Cala Freddz, a nord del centro abitato, sul
lato est dell'isola. Lasciato incolto, risulta privo di manufatti con vegetazione prevalentemente a macchia
mediterranea bassa, confina:

-anord, con terreno di cuialla p.fia 51 (proprietd aliene) ;

-aest con la p.lla 38 (proprieta aliene} ;

-2 sud con altro terreno {propriets sliene) ;

- ad ovestle p.lle 36 -3 ~ 37 {propriet? aliene) .

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL - HVIMIOBILE «8»

Comune: Favignana (TF}
Frazione: Isola di Levanzo neli’arcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: Costiera Due Voci

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, nell’arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 16, particelia 2 di ma. 29.110,00 ~ destinazione: pascolo di classe 3~ - R.D.: €.15,03 -R.A.: £4,51




Descrizione delle unita immobifiari ¢ confini:

Trattasi di terreno s forma allungatz, liberc da costruzioni, in zona Costiera Dug Voci, vasta area moniagnosa
posta al centro/sud dell'isola, a nord del centro ahitato, in adiacenza sul ato est con la p.lta 160 di cui &l punto
<<16>>. Caratterizzato da forte pendenza, rocce affisranti e vegetazione prevalentemente a macchia
mediterranea bassa, confina:

~anord con altri appezzamenti {proprieta aliene};

- a est con terrenc p.lia 160 di cui al punto <<16>>;

-asudconle plle5-71e6 {proprieta aliene);

- ad ovest con le pile 1 e 3 (proprieta aliene) .

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBILE - IMIMOBILE «9»

Comune: Favignana {TP)
Frazione: Isofa di Levanzo nell’arcipelago delle Isole Egadi
indirizzo: C.da Faraglioni

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, nell’arcipelago delle isole Egadi,
censito al foglio 16, particella 65 ¢i m.13.180,00 — destinazione: pascolo di classe 34 - R.D.: £.6,81 —R.A,: €.2,04

Descrizigne delle unith immobiliari g confini:

Trattasi di particella che, unitamente alle quattro successive di cui ai punti <<10>>, <<11»>, <<12>>, <<i3>>,
forma una lunga striscia di terreno terreno, libero da costruzioni, che si affaccia a sud/ovest dell'isola, tra il centro
abitato e | Faraglioni da cui prende nome {a C.da, in zona caratterizzata da forte pendenza verso il mare, rocce
affioranti e vegetazione prevalentemente a macchis mediterranea bassa, confina:

- anord con la p.la 75 di cui al punto <<13>>;

- a est con altri appezzamenti {propriata aliene);

-asud conla p.le 66 dicuial punto <<10>>;

- ad ovest con fe p.lle 76 ed altre {proprieta aliene).

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI MIMOBILI - IMMOBILE « 109

Comune: Favignana (TP)
Frazione: Isola di Levanzo neli’arcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: C.da Faraglioni

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana {TP} - Localita Isola di Levanzo, nal’arcipelago delle (sole Egadi,
censito al foglio 16, particella 66 di mq. 5.740,00 — destinazione: seminativo di classe 3 - R.D.: £.11,86 — R.A.:
£5,93

Descrizione delle unita immobiliari e confink

Aot

rattasi di particella che, unitamente ella precedente di cui al punto <<9>> ed alle tre successive di cui ai punti
<ilw>, <<iZ»», <<13»>, forma una funga suiscia di terreno terreno, libero da costruzioni, che st affaccia a




sud/ovest dell'isola, tra il centro abitato e i Faraglioni da cui prende nome la C.da, in zona caratterizzata da forte
pendenza verso il mare, rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:
-anord con la p.lla 65 di cui al punto <<9»>;

- a est con altri appezzamenti {proprieta aliene);

-3 sud con le p.lle 107 ed altre (propriet aliene);

- ad ovest con fa p.lla 65 di cui al punto <<9>>.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILE - IMMOBILE «11»

Comune: Favignana (TP)
Frazione: Isola di Levanzo nelf‘arcipelago delle Isole Egadi
indirizzo: C.da Faraglioni

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, nzlf'arcipelago delle isole Egadi,
censito al foglio 16, particella 67 di mq. 6.950,00 — destinazione: seminativo di classe 3~ - R,D.: €.14,36 — R.A.:
€7,18

Descrizione delle unitd immobiliari & confini:

Trattasi di particella che, unitamente alle precedenti di cui ai punti <<9>> e <<10>> ed alle due successive di cui a
punti <<12>>, <<13>>, forma una iungas striscia di terreno terreno, libero da costruzioni, che si affaccia a
sud/ovest dell'isola, tra il centro abitato e i Faraglioni da cui prende nore Ia C.da, in zona caratterizzata da forte
pendenza verso il mare, rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:
-anord conta plla 75 di cui al punto <<13>>;

-2 est con la p.lla 75 di cui al punto <<13>>;

-2 sud con la p.lla 75 di cui al punio <<13»>;

- ad ovest con la p.lla 68 (propriet’ aliena).

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL! - IMMOBILE «12»

Comune: Favignana {TP)
Frazione: Isols di Levanzo nelf’arcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: C.da Faraglioni ~

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana {TP) - Localita Isola di Levanzo, neil’arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 16, particelia 68 di mq. 6.070,00 — destinazione: pascolo di classe 34 - R.D.: €.3,13 - R.A.: €.0,94

Descrizione delle unitd immobiliari e confini:

Trattasi di particella che, unitamente alle precedenti di cui al punti <<8>>, <<10>> e <<11>> ed alla successiva di
cui al punto <<13>>, forma una lunga striscia di terreno terreno, libero da costruzioni, che si affaccia a stid/ovest
dellisola, tra il centro abitato e i Faraglioni da cui prende nome {a C.da, in zona caratterizzata da forte pendenza
verso il mare, rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- a nord con aitri appezzamenti (proprieta aliene) e demanio:

- a est con la p.lia 67 di cui al punto <<11>>;




- asud con la p.lia 75 di cui af punto <<13>>;
- ad ovest con altri appezzamenti (proprieta aliene) e demanio.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBILL - IMMOBILE «13»

Comune: Favignana (TP)
Frazione: Isofa di Levanzo nell’arcipelago deile isole Egadi
indirizzo! C.da Faragtioni

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita isola di Levanzo, nell’arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 16, particella 75 di ma. 85.370,00 ~ destinazione: pascolo cesp. di classe 24 - R.D.: £.79,36 ~ R.A:
£€.52,91

Descrizione delle unitd immobiliari & confini:

Trattasi di particella che, unitamente alle precedenti di cui ai punti <<9>>, <<10>», <<11>> e <<12>>, forma una
lunga striscia i terreno terreno, libero da costruzioni, che si affaccia a sud/ovest deil'isola, tra il centro abitato e i
Faraglioni da cui prende nome la C.da, in zona caratterizzata da forte pendenza verso il mare, rocce affioranti e
vegetaziona prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- a nord con stradas costiers e demanio;

-aestconle p.lle 32 - 49 ed altri appezzamenti (proprieta aliene);

- a sud con la p.lla 85 di cui al punio <<9>> ed altri appezzamenti {propriet3 aliene) ;

- ad ovest con altri appezzamenti {proprieta aliene) e demanio.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILE - IMMOBILE «14»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di tevanzo rell’arcipelago delle isole Egadi
tndirizzo: Localitd Torre

Dati catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP} - Locafitd isola di Levanzo, nell'arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 18, particelia 17 di mq.8.400,00 ~ destinazicne: pascolo di classe 2* - R.D.: €.5,64 ~ R.A.: €.3,47

Descrizione delle unita immobiliari e confini;

Trattasi di particella che, unitamente alia successiva di cui al punto <<15>>, forma un appezzamento di terreno
terreno, libero da costruzioni, in {ocalita Torre, a sud/est dell’isola, in zona costiera 2 sud di Cala Minncla ed a
confine con la strada vicinale Calaminnole, in zona caratterizzata da forte pendenza verso il mare, rocce affioranti
e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:
- anord con la p.lfa 19 di cui al punto <<15>>;

- 2 est con strada vicinale Calaminnole;

~asudconlaplla 1l {proprieta aliena);

- ad ovest con la p.lla 3 (proprieta aliena}.




4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI HMMOBIL! - IMMOBILE «15»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isota di Levanzo nell’arcipelago delle Isole Egadi
indirizzo: Localita Torre

Datl catastali:

1) Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localits Isola di Levanzo, neli‘arcipelago delle iscle Egadi,
censito al foglio 18, particelta 19 di mq.510,00 ~ destinazione: seminativo di classe 34 - R.D.: €.1,05 ~ R.A.: £.0,53

Deserizione delle unitd immobiliari e confini:

Trattasi di perticella che, unitamente alla precedente di cui al punto <<14>>, forma un appezzamento di terreno
terreno, libero da costruzioni, in localitd Torre, a sud/est dell’isola, in zona costiera a sud di Cala Minnala ed a
confine con Iz strada vicinale Calaminnole, in zona caratterizzats dz forte pendenza verso il mare, rocce affioranti
e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

-anord conla plia 4 {proprieta aliena);

- a est con strada vicinale Calaminnole;

-asud con fa p.dla 17 di cui al punto <<14>>;

- ad ovest coni la p.lla 3 {proprietd afiena).

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBILI - IMMOBILE «16»

Comune: Favigrnana (TP)
Frazione: isola di Levanzo reli’arcipelago deile Isole Egadi
indirizzo: Costiera Due Voci

Dati catastali:

Appezzamento sito net Comune di Favignana {TP) - Localits Isola di Levanzo, nell’arcipelago delle isole Egadi,
censito al foglio 16, particella 160 di mq.85.656,00 — destinazione: seminativo di classe 3% - R.D.: £.176,95 — R.A.:
£.88,48

Descrizione delle unita immaobiliari e confini:

Trattasi di terreno sul quale insiste un rudere di circa mq.78, facente particeila a se, meglio descritto af punto
<<21>>, in z0ona Costiera Due Vodi, vasta area montagnosa posta al centro/sud dellisola, a nord del centro
abitato, in adiacenza sul lato ovest con la p.ila 2 di cui al punto <<8>>. Caratterizzato da forte pendenza, rocce
affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- a nord con altri appezzamenti (proprieta aliene};

- & est con altri appezzamenti {propriath aliens);

-asud con la p.la 7 (proprieta aliena};

- ad ovest con terreno p.lia 2 di cui al punto <<8>> .

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBIL! - IMMOBILE «17»

Comune; Favignana {TP)




Frazione: Isola di Levanzo neli’arcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: Pizzo Corvo

Dat catastali:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita isola di Levanzo, nalf'arcipelago delle lsole Egadi,
censito af foglio 13, particella 150 di mq. 360.415,00 - destinazione: pascolo di classe 27 - R.D.: £.241,98 ~ R.A..
£€.148,91

Descrizione dalle unitd immobiliari & confini:

Trattasi di vasto appezzamento di terreno, il pill ampio tra guelli in esame, al cui centro insistono tre rudesi ed una
costruzione denominata “casermetta”, facenti ognuno particella 2 se, 151, 152, 153 e 89 sub 2/3/4, meglio
descritti rispettivamente ai punti <<23>>, <<24>>, <<26>» ¢ >>27>>, <<28>> e <<29>> in C.da Pizzo Corvo, & nord
deil'isola di Levanzo, in dolce declivio verso il mare con direzione ovest-est. La porzione libera dalle costruzioni &
lasciata incolta, con rocce affioranti & vegetazione prevalentemente a macchia mediterranea bassa, confina:

- anord con altri appezzamenti {proprietd aliene);

- a est con area demaniale intermediz alla costa e, quindi, al mare;

-asud con le p.lle 6 —-99—100 ~ 59~ 60 e 8 (proprieta aliene};

- ad ovest con terreni {proprieta aliene) e con strada comunale Capo Grosso.

4, SCHEDE DESCRITTIVE DEGLH IMIMOBIL! - IMMOBILE «18»

Comune: Favignana {TP}
Frazione: tsola di Levanzo nell’arcipelago delle isole Egadi
tndirizzot Cala Fredda

Dati catastaii:

Appezzamento sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita isola di Levanzo, neli’arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglic 18, particella 37 di mq.26.060,00 ~ destinazione: pascolo di classe 24 - R.D.: €.17,50 ~ R.A.:
€10,77

Descrizione delle unitd immobiliari e confini:

Trattasi di appezzamento di terreno di forma molto irregolare, posto a sud/est a confine con il demanio e, quindi,
alia costa, a est del centro abitatc, in dolce declivio verso il mare con direzione nord-sud. A confine deils zona a
nord/est risulta la presenza di un rudere, facente particella a se e meglio descritto al punto <<255>, Il terreno
risultz fasciato incolto, con rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a macchia mediterranes bassa,
confina:

-anord con le particelle 6~ 29 ~ 30 - 31 {proprietd aliene);

- a est con area demaniale intermeda alla costa e, quindi, al mare e con p.ila 12 {proprieta aliena) ;

- a sud con area demaniale intermedia alla costa e, quindi, al mare e con ia p.lla 14 di eui 8l punto <<25>>;

- ad ovest con terreni {propriet3 aliene}.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI - IMMOBILE «i9»

Comune: Favignana (TP)
Frazione: isola di Levanzo neil’arcipelago delie isale Egadi




indirizzo: C.da Costa Arancio
Dati catastali;

Appezzamento sito nel Comune di Favignana {TP) - Localita isofa di Levanzo, nel'arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 15, particella 118 di mq.53.530,00 — destinazione: pascolo di classe 37 - R.D.: €.27,65 - RA.:
€.8,29

Descrizione delle unita immobiliari e confini:

Trattasi di vasto appezzamento di terreno di forma molto irregolare, posto ad est a confine con i demanio e,
quindi, alla costa, a nord delf'isola di Levanzo, in dolce declivio verso if mare con direzione ovest-est. Nellz zona a
sud/ovest risulta fa presenza di un rudere, facente particella a se, 117, e meglio descritto al punto <<22>>,
L’ampia porzione libera dalla costruzione & lasciata incolts, con rocce affioranti e vegetazione prevalentemente a
macchia mediterranes bassa, confina:

- anord con le particelle 10 e 11 (proprieta aliene);

- a est con areca demaniale intermediz alla costa e, quindi, al mare;

- asud con la p.lia 119 {propriets aliene);

- ad ovest con le particelle 3 - 94 (proprieta aliene) e particetla 17 di cui al punto <<22>> .

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL! IMMOBILI - IMMOBILE «20»

Comune!: Favignana {TP)
Frazione: isolz di Levanzo nel'arcipelago delle isole Egadi
indirizzo: C.da Fumo

Dati catastali;

Fabbricato Rurale sito nel Comune di Favignana (TP) - Localits isola di Levanzo, nell’arcipelago delle Isole Egadi,
censito al foglio 15, particelia 90 ¢i mq. 35,00 - Destinazione : Area Fabbricabile D.A. (fabbricato rurale}

Descrizione delle unitd immobiliari e confini:
Trattasi di urn modestissimo vanc rurale ubicato in locality Fumo, ad est deliisola, con struttura in muratura di
conci di tufo & privo di finiture, sia interne che esterne, che confina:

-anord con altro fabbricato p.lla 89 (proprieta aliena);
-2 est, sud e ovest con terreni di cuialla pJia 87 (proprieta aliena).

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL - IMIMOBILE «21»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levanzo nell’arcipelago deile Isole £gadi
Indirizzo: Costiera Due Voci

Dati catastali:

Rudere sito nel Comune di Favigrana (TP) - Localita Isola di Levanzo, neil'arcipelago delle Isole Egadi, censito al
foglio 16, particeliz 161 di mq.74,00 ~ destinazione: area di Enti Urbani e Promiscui




Descrizione deite unjta immobiliari e confini;

Trattasi di un rudere derivante dalla demolizione di preesistente fabbricato rurale, a sud dell'isola di Levanzo e a
nord del centro abitato, ricadente su terreno p.lla 160 di cui al punto <<16>>, d cui & circondato da tuiti i fati,
soggetto, come tutti i ruderi a ricestruzione filologica con recupero del volume esistente, unica possibility di
nuova edificazione su territorio vincolato soggetio ad inedificabilita assoluta, previa autorizzazioni dilegge.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLHMBMOBILL - IMMOBILE «22»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levanzo nell’zrcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: C.da Costa Arancio

Dati catastall:

Rudere sito el Comune di Favignana (TP) - Localita Isola i Levanzo, nell‘arcipelago delle Isole Egadi, censito al
foglic 15, particella 117 di mq. 29,00 — destinazione: area di Enti Urbani e Promiscui

Descrizione deile unita immobiliari e confini;

Trattasi di un rudere derivante dalla demolizione di preesistente fabbricato rurale, a sud dell’isola di Levanzo e a
nord del centro abitato, ricadente su terreno p.lla 118 di cui al punto <<19>>, da cui & circondato da tre [ati, e ad
ovest con le particelle 3 - 24 (proprieta aliene). Soggetto, come tutt i ruderi a ricostruzione filologica con
recupero del volume esistente, unica possibilitd di nuova edificazione su territorio vincolato soggetio ad
inedificabilita assoluta, previa autorizzazioni di legge.

4. SCHEDRE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL! - IMMOBILE «23»

Comune: Favignana (TP}
Fraziohe: Isola di Levanzo nell‘arcipelago delle Isole Egadi
Indirizzo: C.da Pizzo Corvo

Dati catastali:

Rudere di casolare rurale sito nel Comune di Favignana (TP} - Localit Isola di Levanzo, nelf’arcipelago delle Isole
Egadi, censito al foglio 13, particelia 151 di mq.68 — destinazione: area di Enti Urbani e Promiscui

Descrizione deile unitd immobiliari e confini:
Tratiast di un rudere derivante dalle demolizione di preesistente casolare rurale, a nord delVisola di Levanzo e a
nord del centro abitato, ricadente al centro del terreno p.fla 150 di cui al punto <<17>», da cui & circondato da

tutti | lati. Soggetio, come tutti i ruderi a ricostruzione filologica con recuperc del volume esistente, unica
possibilita di nuova edificazione su tarritorio vincolato soggetto ad inedificabilita assoluta, previa autorizzazioni di

legge.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI HMMOBIL! - IMMOBILE «24»

Comune: Favignans (TP}

N




Frazione: Isola di Levanzo neli'arcipelago delie isole Egadi
Indirizzo: C.da Pizzo Corvo

Dati catastali:

Rudere di casolare rurale sito nef Comune di Favignana (TP} - Localita Isola di Levanzo, nell'arcipelago delle Isole
Egadi, censito al foglio 13, particella 152 di mq.39 — destinazione: area di Enti Urbani e Promiscui

Descrizione deile unita immobiliari e confini:

Trattasi di un rudere derivante dalla demolizione di preesistente casolare rurale, a nord deil'isola di Levanzo e a
nord del centro abitato, ricadente &l centro del terreno p.tta 150 di cui al punto <<17>>, da cui & circondato da
tutti i lati. Soggetto, come tutti i ruderi a ricostruzione filologica con recupero del volume esistente, unica
possibilita di nuova edificazione su territorio vincolato soggetto ad inedificabilita assoluta, previa autorizzazioni di
legge.

&. SCHEDE DESCRITTIVE DEGU IMMOBIL - IMMOBILE «25»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levanzo nell’arcipetago deile isole Egadi
indirizzo: C.da Cala Fredda s.n.c.

Dati catastali:

Magazzino sito nef Comune di Favignana {TP) - Localit2 Isola di Levanzo, nell’arcipelago delle Isole Egadi, censito al
foglio 18, particellz 14 - Piano Terra - Cat. C/2 - classe 5 — Consistenza : mq.25 - Superficie ma. 31,00 - R.: £.71,01

Descrizione defl’ unitd immobiliare e confini:

L'units immobiliare, oggetto di stims, & un modesto vano a pianta quadrangolare, & confine con la p.lla 37 di cui al
punto <<18>>, situato lungo la costa sud dell’isola, |ocalité Cala Fredda, lungo la strada vicinale Calaminnole.
Uedificio ha struttura portante verticale in muratura di conci di tufo e copertura a volta, assente da finiture sia
interne che esterne.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI - IMMGBILE «26»

Comune; Favignana (TP}
Frazione: isola di Levanzo nell’arcipelago delle Isole Fgadi
Indirizzo: C.da Pizzo Corvo s.n.c.

Dati catastali:

Rudere di casolare rurale sito nel Comune di Favignana {TP} - Localita isola di Levanzo, neii’arcipelago delle isole
Egadi, censito al foglio 13, particella 153 - Piano Terra - Cat. £/2 ~ Consistenza : mq.18 - Senza Rendita

Descrizione delle unitd immobiiiari e confini:

Trattasi di un rudere derivante dallz demolizione di preesistente casolare rurale, a nord dell’isola di Levanzo e a
nord del centro abitato, ricadente af centro del terrenc p.la 150 di cui al punto <<17>>, da cui & circondato da
tuitd i datl. Soggerto, come tutd | ruderi a ricostruzione filojogica con recupero del volume esistente, unica




possibilitad di ruova edificazione su territorio vincolato soggetto ad inedificabilita assoluta, previa autorizzazioni di
legge.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGL IMMOBIL! - IMIMOBILE «27»

Comune: Favignana (TP)
Frazione: Isola di Levanzo neli’arcipelago delle Isole tgadi
tndirizzo: C.da Pizzo Corvo s.n.c.

Dati catastali:

Porzione di vacchio edificio di maggior consistenza, circa me. 856,00 compreso il terreno che forma Vintero lotto,
denominate “casermetta” sito nel Comune di Favignana {TP] - Localitd isola di Levanzo, nelf’arcipelago delle Isole
Egadi, censitu al foglio 13, particells 86 sub 2 - Piano Terra - Cat. F/2 — (di circa mq. 168,29 oltre porzicne di
terrazzo, di cui una parte a copertura di focale cisterna @ servizi tecnici, e porzione di giardino da progetto
allegato)

Descrizione dell’ unitd immobiliare e confini:

L'unitd immobiliare, oggetto di stirma, risulta porzione di edificio di maggiore estensione con annessa ampia
terrazza e terreno di pertinenza, posto al centro della particella 150 di cui af punto <<17>>

Giusta Variazione def 18/02/2021 Pratica n. TPO008039 in atti dal 18/02/2021 per Frazionamento con Cambio di
Destinazione d'Uso (n. 1742.1/2021), risuita oggetto di progetto di completa ristrutturazione, miglioramento
sismico, isclamento termico ed efficientamento energetico usufruendo del cd. “Superbonus 110%” , unitamente
agli altri due subalterni che formano I'intero edificio di cui si successivi punti <<28>» & <<29>>,

Le particolare ubicazione rende 1z costruzione sicuramente unica nel suo genere, consentendo z chi la vivra di
godere degli scenari che caratterizzaro la zona, 2 vocaziore naturalistica, con il panorama sulle isole Egadi ed il
paesaggio della riserva su detta.

il progetto prevede la realizzazione di tre unitd immobiliari, di cui la presente particella rappresenia Funité a
maggiore estensione, composta da ampia zena soggiorno-pranzo, cucina, dispensa, disimpegno, ripostiglio, tre
camere da letto, di cui una suite, ogriuna con w.c. doccia,.

L'ampia terrazza comune in parte risulta copertura della cisterna di riserva idrica e del locale per gli impianti
tecnologici.

Sono previste finiture di pregio e terrazza di copertura piana & giarding, oltre ad impianti che rendano Iimmobile
assolutamente autonomo sia d’estate che d'inverno.

Per i suddetti lavori, ancora non iniziati, sono stati presentati:

- Pratica edilizia SCIA presentata il 08/08/2021 prot.15285;

- Deposito al Genio Civile di Trapani progetto 83127 prot.n.20210100184 del 03/08/2021;
- Dichizrazione lavort Vincolo tdrogeologico prot. n, 69736 del 19/07/2021;

- Parere Valutazione di incidenza Ambientale prot.n.77658 del 16/11/2021.

La proprieta siriserva di presentare tutta la documentazione tecnica necessaria.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBIL! - IMIMIOBILE «28»

Comune: Favignana (TP}
Fraziope: Isola di Levanzo neii‘arcipetago delte isole Egadi




Indirizzo: C.da Pizzo Corvo s.n.c.
Dati catastali:

Porzione di vecchio edificio di maggior consistenza, circa my. 856,00 compreso il terreno che forma l'intero lotto ,
denominato “casermetta” sito nel Comune di Favignana (TP) - Localita Isola di Levanzo, nell‘arcipelago deile isole
Egadi, censito al foglio 13, particelia 86 sub 3 - Piano Terra - Cat. F/2 - (di circa mq. 93,55 oltre porzione di
terrazzo, di cui una parte a copertura di locale cisterna e servizi tecnici, e porzione di giardino da progetto
allegato)

Descrizione deil’ unjta immobiliare e confini;

L'unita immobiliare, oggetto di stima, risulta porzione di edificio di maggiore estensione con annessa ampia
terrazza e terreno di pertinenza, posto al centro della particella 150 di cui al punto <<17>>

Giusta Variazione del 18/02/2021 Pratica n. TPD008039 in atti dal 19/02/2021 per Frazionamento con Cambio di
Destinazione d'Uso (n. 1742.1/2021), risulta oggetto di progetto di completa ristrutturazione, miglioramento
sismico, isolamento termico ed efficientamento energetica usufruendo del cd. “Superbonus 110%” , unitamente
agli altri due subalterni che formano Iintero edificio di cui ai successivi punti <<27»> e <<29>>.

La particolare ubicazione rende la costruzione sicuramente unica nel suo genere, consentendo a chi la vivra di
godere degli scenari che caratterizzano la zona, a vocazione naturalistica, con il panorama sulle isole Egadi ed il
paesaggio della riserva su detta.

Il progetto prevede Iz realizzazione di tre unitd immobiliari, di cui la presente particelia rappresenta I'unita
centrale, composta da soggiorno-pranzo, cucina, dispensz, disimpegno, due camere da letto, ognuna ton w.c.
doccia,.

L'ampia terrszza comune in parte risulta copertura della cisterna di riserva idrica e del locale per gli impiant
tecnologici.

Sono previste finiture di pregio e terrazza di copertura piana a giardino, oltre ad impianti che rendano I'immobile
assoiutamente autonomo sia d’estate che d'inverno.

Per i suddetti tavori, ancora non iniziati, sono stati presentati:

- Pratica edilizia SCIA presentata il 09/08/2021 prot.15285;

- Deposito al Genio Civile di Trapani progetto 83127 prot.n.20210100184 del 03/08/2021;
- Dichiarazione favori Vincolo ldrogesiogico prot. n. 69736 del 18/07/2021;

- Parere Valutazione di incidenza Ambientale prot.n.77658 del 16/11/2021.

La proprieta siriserva di presentare tutta la documentazione tecnica necessaria.

4. SCHEDE DESCRITTIVE DEGLH IMMOBILI - IMMOBILE «29»

Comune: Favignana (TP}
Frazione: isola di Levanzo nell’arcipelago delle isole £gadi
Indirizzo: C.da Pizzo Corvo s.n.c.

Dati catastali:

Porzione di vecchio edificio di maggior consistenza, circa mq. 856,00 compreso il terreno che forma I'intero fotto,
denominato “casermetta”, sito nel Camune di Favignana {TP) - Localita Isola di Levanzo, nell’arcipelago delle isole
Egadi, censite al foglic 13, particefla 86 sub 4 - Piano Terra - Cat. F/2 - {di circa mq. 95,00 oltre porzione di




terrazzo, di cui una parte a copertura di locale cisterna e servizi tecnici, e porzione di giardino da progetto
allegato)

Bescrizione dell’ unitd immohiliare & confini:

L'unita immobiliare, oggetto di stima, risulta porzione di edificio di maggiore estensione con annessa ampia
terrazza e terreno di pertinenza, posto al centro della particella 150 di cui al punto <<17>>

Giusta Variazione del 18/02/2021 Pratica n. TPOO08039 in atti dal 15/02/2021 per Frazionamento cen Cambio di
Destinazione d'Uso (n. 1742.1/2021), risulta oggetto di progetto di completa ristrutturazione, miglioramento
sismico, isolamento termico ed efficientamento energetice usufruendo del cd. “Superbonus 110%” , unitamente
agli altri due subalterni che formano I'intero edificio di cui ai precedenti punti <<27> e <<28>>.

La particolare ubicazione rende ia costruzione sicuraments Unica nel suo genere, consentendo a chi la vivra di
godere degli scenari che caratterizzano la zona, a vocazione naturalistica, con if pancrama sulle isole Egadi ed il
paesaggio della riserva su detta.

Il progetto prevede la realizzazione di tre unita immobiliari, di cui la presente particella rappresenta 'unit finale,
composta da soggiorno-pranzo, cucina, ripostiglio, disimpegno, due camere da letto, ognuna con w.c. doccia,.
L'ampia terrazza comune in parte risulta copertura della cisterna di riserva idrica e del locale per gli impianti
tecnologici.

Sono previste finiture di pregio e terrazza di copertura piana a giardino, oltre ad impianti che rendano immobile
assolutamente zutonomo sia d’estate che d’invernc.

Per i suddetti lavori, ancora non iniziati, sorio stati presentari;

- Pratica ediliziz SCIA presentata il 09/08/2021 prot.15285;

- Deposito al Genio Civile di Trapani progetto 83127 prot.n.20210100184 del 03/08/2021;
- Dichiarazione lavori Vincolo tdrogeologico prot. n, 69736 del 19/07/2021;

- Parere Valutazione di incidenza Ambientale prot.n.77658 del 16/11/2021.

La propriet? siriserva di presentare tutia la documentazione tecnica necessaria.




5. INDAGINI SPECIFICHE D! MERCATO

Prima di affrontare la vajutazione dei su specificati cespiti, si riportano curiosita e notizie di importanza rilevante
al fine di espletare I'incarico affidatomi.

Lisola di Levanzo, s pils piccola tra le isole dell’arcipelago delle Egadi, si estende con una superficie emersa di
appena 5 kmg.. Come l'intero arcipelago e la Siciia tutta, affonda le sue origini nella preistoria, come si evince dai
ritrovamenti archeologici all'interno della Grotta del Genovese, risalenti al paleolitico, dove si possono aramirare
pitture e graffiti raffigurant figure stilizzate di uomini, pesci ed uccelli, Romantica per definizione risulta ancora in
parte selvaggia, solitaria, bagnata da acque limpide e cristalline, antica e immersa i una dimensione dove sembra
che il tempo si sia fermato. L'area marina che circonda I'isola e I'intero arcipelago & una riserva protetta e risulta
essere la pill grande del mediterraneo con i suoi 53.992 eftari, divisa per zone a seconda de! grado di tutela. Le
bellezze dei fondali non hanno nulla da invidiare alle mste esotiche del turismo di elite che trova nell'isola
bellezze incomparabili dal punto di vista naturalistico. Anche se molto arida, Iisola conserva comungue una
vegetazione molto ricca e diversificata e luoghi di una bellezza incontaminata che, come appena accennato,
attraggono molto chi & alla ricerca dell’ “isola che non c'&”.

Dal punto di vista Urbanistico, per potere preservare tali beliezze e tranquillita, sullisola vige I'inedificabilita
assoluta con possibilita solo di ristrutturare e ricostruire, filologicamente, i ruderi sparsi sull’isola, previa rilascio
del parere preventivo del Demanijo Forestale, del Demanic Marittimo, oltre alle autorizzazioni di legge rilasciate
dagli Enti preposti al controlio Passaggistico, Strutturale ed Urbanistico ed agli adeguamenti alle norme di
sicurezza e di Igiene vigenti,

Altra conferma del valore che ha assunto I'isola negli ultimi znni, & rappresentata dall'investimento che la famiglia
Bertelli-Prada ha realizzato per I'acquisto e la ristrutturazione dell’ex Villa Florio con i circs 400 ettari di terreno
circostante e l'acquisto delf’antice pafazzo nobiliare che si affaccia sul porticciolo del‘isola.

Al fine di avere parametri di confronto attendibili, la scrivente ha effettuata, in primo luogo, un'analisi
comparativa di annunci, apparsi sulle emeroteche cittadine, con riferimento ad immobili ubicati nella stessa zZ0na,
o zone fimitrofe, ed aventi natura e destinazione simili.

L'analisi ha coperto un arco temporale di tre mesi cirea, con lo scopo di evitare che i parametri di confronto
fossero influenzati da probabili punte di mercato non rappresentative dell’ordinarizta dello stesso.

In secondo luogo, & stata condotta in loco, con I'aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di mercato presso i
titolari degli immobili confinanti, al fine di avere dati storici di sicura attendibilit3,

Per quanto riguarda i terreni si € preliminarmente condotta un‘anafisi in riferimento all’elenco dei valori agricoli
medi per regione agraria e per tipo di coltura validi per I'ultimo anno di riferimento

Si sono utilizzeti anche i valori riferiti ad un preliminare di compravendita di una delle particelle facenti parte
del‘originaric atto di compravendita inserito in allegato.

Nel procedere alla valutazione dei terreni su elencati si & preferito accorpare gii stessi in gruppi distint per
posizione geografica, esposizione e destinazione agraria.

Inoltre si & dato risalto a quei terreni dove ricadono | “ruderi” precedentemente citati, la cui ricostruzione e/o
ristrutturazione restano le uniche pessibilita edificatorie deil'isola.

Per cid che attiene i fabbricati esistenti, gli stessi, nella quasi totalita, sono stati oggetto di frazionamento con
cambio di destinazione d’uso per potere destinare gli stessi a ristrutturazioni mirate ad ottenere residenze di alto
livello per rifiniture ed accessori.




6. VALUTAZIONE E STIMA DEI CESPITI - IMMOBILI SCHEDA N° 1

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levarizo nell’arcipelago delle Isole Egadi
Dati catastali; CT.Fgl2Plla 3- Fg13P.lla39- Fgi5Plla46- Fg 16 F.lle 2-65-68- Fg 18 P.lla 17
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup, lorda Coefficiente Siap, comm,
<<1>> Particella 3 50.810,00 30% 15.243,00
<«3>> Particella 39 9.060,00 30%! 2.718,00
<<7>> Particella 46 6.010,00 30% 1.803,00
<<8>> Particella 2 25.110,00 30%) 8.733,00
<<9>> Particella 65 13.180,00 30% 3.954,00
<<12>> Particella 68 6.070,00 30%) 1.821,00
<<14>> Particella 17 8.400,00 30% 2.520,00
<<17>> Particella 150 360.415,00 30% 108.124,50
<<18>> Particelia 37 26.060,00 30% 7.818,00
<<19>> Particella 118 53.530,00 30% 16.059,00
Superficie commerciale totale g 168.793,50
COEFFICIENT! DIt DIFFERENZIAZIONE APPLICATI Valore
TIPOLOGIA EDILIZIA ~ Terreni a vocazione naturalistica 1,50
QUALITA - Catastalmente Pascolo 1,00
VETUSTA - Zona “E” di verde sottoposta a vincolo dalla sovrintendenza 1,50
ESPOSIZIOME — Piccola isola con veduta a 360° 2,00
Coefficiente globale 1,50
VALOR! DI MERCATO RILEVATI Valore mg

D7) Valore agricolo della coltura cat. (pascolo) della provincia perha £ 7.000,00

Valore alrng. rivalutato {7.000,00 : 10.000,00)x 1,50 €1,05
D8) Valore immobile similare (prefiminare di vendita) €9,375

Valore medic di mercato unitaric al mg €5,21

! VALORE UNITARIO STIMATO AL MQ. €521

Valore stimato: €879.414,135= € 5,21x mq.168.793,50

Valore stimato arrotondato: € 879.414,00

VALORE STIMATO €8759.414,00
{euro ottvcentosetiantangvemilaquatirocentoquatiordici/00]




6. VALUTAZIONE E STIMA DEI CESPITI - IMMOBILI SCHEDA N°2

Comune:
Frazione:
Dati catastali:

Favignana {TP)

Isofa di Levanzo neil’arcipelago delle Isole Egadi
CT. Fgl2Plla 8- Fgl4Plla8~24- Fg15Pllad4- Fgi6P.lle 75

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Coefficiente Sug, comm.
<<2>> Particella 8 64.090,00 30% 19.227,00
<<4>> Particella 8 11.290,00, 30% 3.387,00
<<5>> Particella 24 136.620,00 30%) 40.986,00
<<6>> Particella 44 47.970,00 30%) 14.391,00
<<13>> Particella 75 85.370,00 30%) 25.611,00;
Superficle commerciale totale e 103,602,00
COEFFICIENT: DI DIFFERENZIAZIONE APPLICATIH Valore
TIPOLOGIA EDILIZIA — Terreni a vocazione naturalistice 1,50
QUALITA — Catastalmente Pascols cespuglioso 1,00
VETUSTA -~ Zona “E” di verde sottoposta a vincolo dalla sovrintendenza 1,50
ESPOSIZIONE -~ Piccola isola con veduta a 360° 2,00
Coefficiente globale 1,50
VALORI DI MERCATO RILEVATH Valore mqg
D7) Valore sgricolo della coltura cat. {pasc. cesp) della provincia per ha |€ 7.500,00
Valore al mq. rivalutato {7.500,00 : 10.000,00)x 1,50 €1,125
D8) Valore immobile similare (preliminare di vendita) € 9,375
Valore medio di mercato unitaric al mqg €5,25
| VALORE UNITARIO STIMATO AL MQ. [ €525 ]

Valore stimato:

Valore stimato arrotondato:

£543.910,50= € 5,25 x mq.103.602,00

€543.910,00

VALORE STIMATO €543.910,00
{eure cinquecentoquarantatremilanovecentodieci/00)




6. VALUTAZIONE E STIRA DEI CESPIT! - IMMOBILI SCHEDA N°3

Comune: Favignana {TP)
Frazione: Isola di Levanzo nell'arcipelago delle isole Egadi
Dati catastalis CT.Fgi6P.lla 66-67-Fgl8P.lla 19

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. {orda Coefficiente Sup. comm.
Particella 66 5.740,00 30%] 1.722,60
Particella 67 6.950,00 30% 2.085,00
Particela 19 510,00 30% 153,00
Particellz 160 85.656,00 30% 25.696,80

Superficie commerciale totale fwiey 25.696,80

COEFFICIENTt DI DIFFERENZIAZIONE APPLICATE Valore
TIPOLOGIA EDILIZIA — Terreni a vocazione naturalistica 1,50
QUALITA - Catastalmente Seminativo 1,00
VETUSTA ~ Zona “E” di verde sottonosta a vincolo dalla sovrintendenza 1,50
ESPOSIZIONE — Piccola isola con veduta a 360° 2,00
Coefficiente globale 1,50
VALORI DI MERCATO RILEVATE Valore me
D7) Valore agricolo della coltura cat, (seminativo) delia provincia per ha|€ 13.200,00
Valore almg. rivalutato {13.200,0:0 : 10.000,00)x 1,50 € 1,98
D8) Valore immobile similare (preliminare di vendita) € 9,375
Valore medio di mercato unitaric al mg £5,6775
| VALORE UNITARIO STIMATO AL MQ. 56775 |
Valore stimato: €145.893,58= €5,6775 xmq.25.696,80
Valore stimato arrotondato: € 145.893,00

VALORE STIMATO €145.893,00
{euro centoquarantacinguemilaotiocentonovaniatre/00)




6. VALUTAZIONE E STIMIA DEL CESPITI - IMMOBILI SCHEDA N°4

Comune: Favignana (TP)
Frazione: Isola di Levanzo nell'arcipelago delle Isole Egadi
Dati catastali: CT.:FgiSP.Hla 90-117-Fg 16 P.ia 161 - Fg 13 P.la 151 - 152 -
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. forda Coefficiente Sup, comm.

<<20>> Pariicella 90 35,00 75% 26,25
<<22>> Parficella 117 25,00 75%) 21,75
<<21>> Particella 161 74,00 75%| 55,50
<<23>> Particella 151 68,00 75% 51,00
<<24>> Particella 152 39,00 73% 28,25
Superficle commerciale totale Mg 183,75

COEFFICIENTE Dt DIFFERENZIAZIONE APPLICATE Valore
TIPOLOGIA EDILIZIA — Ruderi di vecchi fabbricati rurali soggett a ricostruzione e/o ristrutturazione 1,50
QUALITA - Catastalmente Area di Enti urbanistici e promiscui 1,00
VETUSTA — Zona “E” di verde sottoposta a vincolo dalla sovrintendenza 1,50
ESPOSIZIONE — Piccola isola con veduta a 360° 2,00
Coefficlente globale 1,50

VALORI DI MERCATO RILEVAT! Yalore mg

Valore minimo OM1(2° semestre 2021) per abitazioni civili € 1500,00

Valore masgsimo OMI (2° semestre 2021) per abitazioni civili € 2.000,00

Per le caratteristiche deiluoghi e ia possibilita edificatoria data dai €.1.500,00
ruderi si considera il valore minimao come costruzione da ristrutturare.

Valore OMI rivalutato {1.500,00 x 1,50) € 2.250,00
D3) Valore immobile similare {cornparabile) £104,00
D5} Valore minimo Borsino Immobiliare € 1.081,00
DY) Valore minimo Nomisma €1.307,30
Valore medio di mercato unitaric af mq € 1.185,575]
| VALORE UNITARIO STIMATO AL MQ. | €1.185575
Valore stimato: € 217.845,40= € 1.185,575 x mq.183,75

Valore stimato arrotondato: € 217.849,00

VALORE STIMATO €217.845,00
{eure duecentediciasettemilasttocentoquarantanovef00)

L TECRICO
LT




6. VALUTAZIONE E STIMA DEI CESPITI - IMMOBILI SCHEDA N°5

Comune: Favignana (TP}
Frazione: Isola di Levanzo nell’arcipelago defle isole Egadi
Dati catastali: CU..Fgl8P.la 14~ Fg13Plla 153

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Coefficiente Sup. comm.
<<25>> Particella 14 25,00 100% 25,00
<<26>> Particella 153 18,00 100% 18,00
Superficle commerciale totale i 43,00
COEFFICIENT! DI DIFFERENZIAZIONE APPLICAT! Valore
TIPOLOGIA EDILIZIA ~ Magazzino ed Edificio Collabente 1,50
QUALITA -~ Edifici mai rifiniti, soggett a ristrutturazione 1,00
VETUSTA - Zona “E” di verde sottoposta a vincolo dalla sovrintendenza 1,50
ESPOSIZIONE ~ Piccola isola con vaduta a 360° 2,00,
Coefficiente globale 1,50

VALORI Dt MERCATO RILEVATI Yalore mg

Valore minimo OM| (2° semestre 2021) per magazzini € 800,00

Valore massimo OMI (2° semestre 2021) per magazzini € 1.200,00

Per le caratteristiche intrinseche dei luoghi, si considera if valore £€.1.000,00
medio, nonostante le attuali pessime condizioni dell’immabile.

Valore OMI rivalutata (1.000,00 x 1,50) trattasi di location unica € 1.500,00]
D3) Valore immobile similare £104,00]
D6) Valore immobile similare £ 729,00
D9) Valore immobile simitare £ 798,49
Valore medio di mercato unitaric af mg £ 782,87
I VAEORE UNITARIO STIMATO AL MQ. l € 782,87
Valore stimato: € 33.663,41= € 782,87 x mq.43,00

Valore stimato arrotondato: € 33.663,00

VALORE STIMATO €33.663,00

{euro trentatremil it taire/00]

ILTECNICO




6. VALUTAZIONE E STIMA DE} CESPITI - IMMOBILE SCHEDA N°6

Comune: Favignana {TP}
Frazione: Isola di Levanizo nell'arcipelago delle Isole Egadi
Dati catastali: CU.:Fg 13 P.lla 86 sub 2-3-4
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Coefficiente Sug. comm.

<<27>> Particella 86/2 168,29 100% 168,29
<<28>> Particella 86/3 93,55 100% 93,55
<<29>> Particella 86/4 95,00 100% 95,00
Terrazzo 203,18 30% 60,95
Locali tecnici e cisterna 42,00 50% 21,00
Superficie commerciale totale Mg 438,79

COEFFICIENT! B} DIFFERENZIAZIONE APPLICATI Valore
TIPOLOGIA EDILIZIA — Edificio oggatio di progetio di ristrutiurazione e rigualificazione 2,00
QUALITA - Edificio originario semi diruto 1,50
VETUSTA - Zona “E” di verde sottoposta a vincolo dalla sovrintendenza 1,50
ESPOSIZIONE — Piccola isola con veduta a 360° 2,00
Coefficiente globale 1,75

VALOR! DI MERCATOC RILEVATH Valore mqg
Valore minimo OMI (2° semestre 2021) per abitazioni narmali €1.500,00
Valore massimo OMI (2° semestre 2021) per abitazioni normali € 2.000,00

Per le caratteristiche intrinseche dei tuoghi e per I'incidenza del terrenc|€.1.750,00
di pertiner:za, si considera il valore medio, nonostante le attuali
pessime condizioni dell'immobile.

Valore OMl rivalutato {1.750,00 x 1,75) trattasi di location unica €3.062,50
D4} Valore immobile similare € 3.548,39
DS) Valore immobile similare € 1.660,00
DY} Valore immobile similare €1.714,23
D10) Valore immobile similare €3.375,00
Valore media di mercato unitaric al ing £2.672,02
{ VALORE UNITARIO STIMATO AL MQ, € 2.672,02

Valore stimato: €1.172.455,66= € 2.672,02 x m.438,79

Valore stimato arrotondato: € 1.172.450,00

VALORE STIMATG €1.172.450,00
{euro unmilionecentosetiantaduemilaquattrocentocinguenta/00)

Il TECNICO .




7. RIEPILOGO E CONSIDERAZIONI FINALI

La sottoscritia Architetto Maria Francesca Fogazza, con studio in Palermo (PA), Via Liguria n. 13a, iscritta all'Albo
Professionale degli Architetti di Palermo 2l n. 2254, nel cenfermare ed assicurare la propria indipendenza nonché
di non essere in conflitto di interessi rispetto a qualsiasi processo di commercializzazione del credito o da aspeti
nevralgici del processo di erogazione det credito, nonché niei confronti def committente, del Gruppo Finanziario o
Bancario, dupo un'atienta indagine nel focale mercato immiobiliare,

DICHIARA

che, all'attualitd, if pil probabile vaiore di mercato dei cespiti sopradescritti & pari a:

Immobili €15 €39 €70 €8Y €OW (12 €142 K17% «€18» «19% 4chedan® 1
€ 879.414,00
{euro ottucentosettantanovemilaquatirocentoquattordici/ 00}

immobili €20 €4 5% «6¥ «13n Scheda n® 2

€ 543,910,060
(euro cinquecentoquarantatremilanovecentodieci/60)

Emmobili €10 €113 €15» «16% Scheda n® 3
€ 145.853,00
{euro centoquarantacinguemiloottocentonovantatre/00}

immobili €20 €213 €Z2» «Z23» «13» Schedan® 4

€ 217.845,00
{euro duecentodiciasettemilgottocentoquarantanove/00)

frmobili €251 260 Scheda n® 5

€ 33.663,00
{eura trentatremilaseicentosessantatre/00)

mmobili €273 €28 200 Schedan® 6

€1.£72.450,00
(euro unmilionecentosettantaduemilaquattrocentocinguanta/00)

Tanto doveva {a sottoscritta ad edempimento dell'incarico ricevuto.

Palermo, 17 Marzo 2022 [LTECNICO

Maria Frafcescd) ;g;gvgfm . architetto




7. ALLEGATI

A.L- Atto di compravendita a rogito Notaio Elena Terrenghi in data 27.12.2012, repertorio 25551, raccolta 7970,
registrato a Milano in data 28.12.2012 al n. 45327 sevie 1T e trascritto a Trapani.

A.Z ~ Copia di progetto per Lavori di ristrutturazione, miglioramento sismico, isolamento termico ed
efficientamento energetico di un fabbricato esistente composto da n. 3 unitd immobitiari, sito a Levanzo
(TP}, riportato in catasto al foglio 13 p.lie n. 86 sub 2-3-4 usufruendo del cd. “Superbonus 110%”

A.3 -~ Copia C.LLA. e Notifica Preliminare

A.4 - Certificati di Destinazione d'Uso

B.1 - Visure catastali aggiornate

B.2 - Fogli di mappa

B.3 - Particelle identificate su mappa

B.3 ~ Planimetria Quotata

B.4 — Planimetria Generale

D.1 —~ Quotazioni OM} Residenziale

0.2 - Quotazioni OM!I Commerciale

D.3 - Comparabile

D.4 — Compayabile

D.5 — Quotazioni borsino immobiliare residenziale

D.6 - Quotazioni borsino immobiliare commerciale

D.7 - Valori Agricoli Agenzia dell’'entrate

D.8 - Contratto preliminare di vendita terreno fg.17 p.ila 47

D.S — Quotazioni Nomisma

D.10 - Comparabile

E.1 - Documentazione Fotografica










STUDIO MEZZADRI DOTTORI COMMERCIALISTI ASSOCIATI

DOTT. GIORGKY MEZZADRI

DOFT. FLAVIA PARETO

DOTT. GUIDO RUGGHRE

Spett.le

Compagnia Immobiliare Azionaria spa
Via Gerolamo Borgazzi 2

20122 -~ Milano

Alla cortese attenzione del Dott. Walter Villa

Genova, 16 febbraio 2024

Oggetto: 1sola Longa stl/Conferma di valore di perizia resa in data 14 maggio 2019 e giurata nanti it Not. Ugo

Bechini di Genova in data 15 maggio 2019

Gentili Signori,

come da Vostra richiesta del 15 febbraio u.s.. sono a riferirVi circa P'attualita dei valori indicati nella perizia
resa dal sottoscritto ai sensi dell’art. 2465 cod. civ. in occasione della costituzione di isola Longa sil (P.IVA
06801000826) che ha avuto luogo a seguito del perfezionamento della fusione della preesistente Isola Longa stl
(P.IVA 05363660829) proprietaria di terreni e fabbricati sull’lsola Longa, facente parte dell’arcipelago dello
Stagnone sito in Comune di Marsala (TP) e T39 Sicilia stl, munita di adeguate risorse finanziarie per avviare il

progetto di riqualificazione “turistica- ambientale™ delle consistenze patrimoniali apportate dalla preesistente

W

Isola Longa stl .

VIA B, BOSC(157/5
16121 CENOVA (FFALY)
/P 02463300697

£39 010570741 (ra.)
X 439 0109301004
MNAIL: infostudio@eonsultge.com



STUDIO MEZZADRI DOTTORI COMMERCIALISTI ASSOCIATI

La perizia di cui all’opgetio atiestod il valore del compendio immobiliare nsistente sull’isola unitamente a
terreni ¢ saline, sulla base del valore attestato dall’ Arch. Matteo Gatto, con studio in Milano, Via della Moscova
25, con perizia del 18 aprile 2019, asseverata dal Not. Rampotla di Milano, in data 23 aprile 2019, dalla quale
emerge il valore patrimoniale del compendio immobili/terreni insistenti sull’isofa ~ come in perizia individuati
e alla quale si fa rinvio di seguito denominati il compendio”, in € 11.990.000,60
(undicimitioninovecentomila/00).

In sede di redazione di perizia ex art. 2465 cod. civ. fo scrivente, olire che il valore patrimoniale ritenne di
individuare per le saline anche il valore cconomico derivante dall’attualizzazione dei redditi attesi futuri. Le
saline erano in allora concesse in locazione a terzi: la locazione ¢ stata tempestivamente disdettata a termini
contrattuali ¢ con decorrenza dal 1° gennaio 2021 le saline sono direttamente gestite dalla proprietaria Isola
Longa sl stessa ¢ svolgono regolare attivitd di coltura, produzione ¢ vendita del sale. In allora il valore
economico venne individuato in € 950.000,00 (novecentocinquantamila/00), valutazione effettuata sulla base
dei canoni di locazione in corso di incasso.

Cosicché nel suo complesso ~ il pitl probabile valore di mercato del compendio immobiliare della partecipante
alla fusione [sola Longa srl fu in allora individuato in sede peritale in € 12.940.000,00

(dodicimilioninovecentoquarantamila/00).

Successivamente alla perizia in parola, gli eventi piu significatici che hanno caratterizzato la gestione di Isola

Longa srl sono stati:

~  la prosecuzione dell’iter burocratico per addivenire all’ottenimento delle autorizzazioni amministrative pet
dare corso alla riqualificazione “turistico ambientale™ del patrimonio immobiliare insistente sull’isola. Ormai
inquadrato nel nuovo assetto normativo emanato dalla Regione Sicilia, I iterburocratico buocratico
amministrativo volto all’ ottenimento delle autorizzazione pressoché conforme ai regolamenti a livello ha

subito consentito un considerevole impulso e concreta aspettativa di  conclusione . Le descritte circostanze

A

[
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confcrmano fe valutazionl svollu khL non tengono conto di possibili mucm‘um di valore per la possibilita di
ristrutturare, ¢ sono di supporto a incrementi di valore prospettici allorché completato favorevolmente I'iter
burocratico;

— Pacquisto al prezzo di € 306.000,00 (trecentoseimila/00) olue ad accessori per € 72.850,91 e cosi per
complessivi € 378.850,91 perfezionato in data 10 novembre 2021 a seguito di aggiudicazione da asta
fallimentare. del sito denominato “Saline S. Teodoro™, formato da immobili di modesta entita e ulteriore
saline per 65 ettari posti sulla “terra ferma”, giusto in fronte all’Isola Longa. L acquisto di tali terreni e saline
ha determinato un intrinseco incremento di valore dell’intera proprietd, sia per la incrementata capacita, a
manutenzione completata di coltura, produzione e vendila del sale avvalendosi anche delle strutture ed
impianti di cui la Societa ¢ munita , sia, in quanto atta a favorire la ricezione turistica del “compendio™ sia
nell’ immediato , ma soprattutto in chiave prospeitica a riqualificazione * turistico ambientale™ ;

~  con decorrenza dal 1° gennaio 2021, avviata la gestione in proprio delle saline, ¢ venuto meno il canone di
locazione annuo  delle saline stabilito in € 100.000,00 (centomila/00) , peraltro ampimente pitt che
compensato dalla ben superiore redditivita della coltura del sale esercitata in proprio.

Il complesso di fali elementi concorre a confermare che il valore di € 12.940.00,00

(dodicimilioninovecentoquarantamila/00) attribuiti alla porzione di proprieta di 1sola Longa sl aribuita in sede

di perizia resa dallo scrivente ai sensi dell’art. 2465 cod. civ. in data 14 maggio 2019 e asseverata in data 15

maggio 2019 sia:
i) da considerare confermato in ragione delle iniziative e migliorie apportate, da considerarsi gia ad oggl, ma
per lo pitl prospetticamente, suscettibile di un incremento di valore, non determinabile in questa sede;
ii) che I'intrinseco incremento di valore ¢ necessariamente conseguente all’acquisto di “saline San Teodoro” al
prezzo complessivo di € 378.850,91;

iii) cosi come accrescimento di valore, sia effettivo, sia intrinseco del sito ¢ da considerare per tulte le attivita
di manutenzione , di industrializzazione e di implementazione di gestione digitale delle saline, che hanno
comportato I'effettuazione di spese ed investimenti per circa € 230.000,00 in impianti e macchinari per

favorire I"attivitd in proprio della coltura del sale (coperti per il 45% dal credito di imposta sul Mezzogiorno
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e per il 40-50% credito d unposm benl industria 4.0) e di oltre € 500. ()00 0 () pu spese 50>tcnule in relazione
allo sviluppo del progetto di riqualificazione “turistica ambientale” dell’isola e di manutenzione diverse

effettuate sul compendio immobiliare.

Marginale rispetto alla precedente perizia resa, sempre dallo scrivente in sede di redazione del bilancio al 31
dicembre 2020, la perizia resa ai sensi di quanto disposto dall’ar.{. 110 ¢. 1 e seguenti del D.L. 14 agosto 2020
n. 104 convertito nella legge 13 ottobre 2020 n. 124 sulla eui base ¢ stata operata la rivalutazione dei beni
immobili (fabbricati e terreni) insistenti sull’isola per € 1.000.000,00 (unmilione/00) ai soli fini civilistici del
compendio immobiliare gid oggetto di valutazione con la precedente perizia, in quanto nonostante gli aumenti
di valore a diverso titolo (rivalutazione piuttosto che investimento), la voce “terreni ¢ fabbricati” iscritta in
bilancio — peraltro non sottoposta ad ammortamento — negli anni ¢ sempre risultata inferiore al piti probabile
valore di mercato di € 12.940.000,00 (dodicimilioninovecentoquarantamila/00) del “compendio™
originariamente individuato nella perizia resa dallo scrivente ai sensi dell’art. 2465 cod. civ. in sede di
costituzione della Socited mediante fusione per incorporazione detla preesistente Isola Longa srl. T 39 sicila

sl

Confidando di avere fornito adeguata conferma del valore individuato nella perizia di riferimento invio i miei

piti cordiali saluti.
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*imposta beni industria 4.0) e di oltre € 500.000,00 per spese sostenute in relazione

e per il 40-50% credito d
allo sviluppo del progetto di riqualificazione “turistica ambientale™ dellisola e di manutenzione diverse

effettuate sul compendio immobiliare.

Marginale rispetto alla precedente perizia resa, sempre dallo serivente in sede di redazione del bilancio al 31
dicembre 2020, la perizia resa ai sensi di quanto disposto dall’ar.t. 110 ¢. 1 e seguenti del D.L. 14 agosto 2020
n. 104 convertito nella legge 13 ottobre 2020 n. 124 sulla cui base ¢ stata operata la rivalutazione dei beni
immobili (fabbricati ¢ terreni) insistenti sull’isola per € 1.000.000,00 (unmilione/00) ai soli fini civilistici del
compendio immobiliare gia oggetto di valutazione con la precedente perizig‘,

Margirmate in quanto nonostante gli aumenti di valore a diverso titolo (rivalutazione piuttosto che investimento),
<defla voce “terreni e fabbricati” iscritta negli anni in bilancio — peraliro non sottoposta ad ammortamento - &
sempre  risultatg  inferfore  al  pit probabile  valore di  mercate di € 12.940.000,00
(dodicimilioninovecentoquarantamila/00) del “compendio™ originariamente individuato nella perizia resa dallo
scrivente ai sensi dell’art. 2465 cod. civ. in sede di costituzione della Socitea mediante fusione per

incorporazione della preesistente Isola Longa stl. T 39 sicila stl

Confidando di avere fornito adeguata conferma del valore individuato nella perizia di riferimento invio i miei

pit cordiali saluti.

Dott. Giorgio Mezzadri












Valutazione San Teodoro

C/2 abitabili mq 89
C/2 non abitabili 192
Terreni incolti are 77 pari a 7.700 mq

Saline 64 ettari pari a 640.000 mq

Valore d’atto

Nota: La valutazione & stata eseguita a valori di perizia Arch. Matteo Gatto resa in occasione

della fusione per incorporazione, di cui si allega stralcio. Ho abbattuto i C/2 non abitabili a

Valore
1.200
1.200/2
6.400 ha

6.600 ha/2

106.800

115.200

4.928

211.200

438.128

306.000

mia discrezionalitd in quanto avendoli visti personalmente, sono pressoché ruderi.

Il prezzo d’acquisto & elevato rispetto alla rivalutazione operata in sede di conferimento, e

quindi il plusvalore ridotto, in quanto:

a) S. Teodoro & stata acquistata in asta fallimentare. In conseguenza di un contendente, in
sede di aggiudicazione il prezzo ha subito un notevole rialzo rispetto al valore di base

d’asta. Questo fa si che il prezzo d’acquisto sia relativamente prossimo alla valutazione

dell’ Arch. Gatto, cautelativa;

b) larilevante plusvalenza emersa in sede di fusione nonostante alla valutazione cautelativa

dell’ Arch. Gatto & dovuta alla modestia dei valori storici.
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STUDIO TECNICO GEOMETRA LUCA MUTTI
20141 MILANO - ViA C. DE ANGELL 3
TEL. 02.583.027.17 ~ 02.583.020.77
www.studiomutti.com e-mail: Imutti@studiomutti.com

LM/LB/RR

Milano, 24 gennaio 2024

Spettabile

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. - CIA
Via G. Borgazzi n.2

20122 Milano

Oggetto: revisione-aggiornamento relazioni di stima perizie stragiudiziali.

1l sottoscritto geom. Luca Mutti con Studio in Milano Via Carlo De Angeli, n.3 regolarmente iscritto
presso il Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Milano al n. 8242 ed all’Albo dei
Consulenti presso il Tribunale di Milano al n. 7653, ha ricevuto, in data 10 gennaio 2024, Iincarico da C.LA.
S.p.A. di procedere ad un aggiornamento delle perizie stragiudiziali dei beni mobili ed immobili dallo stesso
redatte nel corso del 2020 di proprietd delle societa attualmente parte del Gruppo Domini Castellare di

Castellina S.r.l. e precisamente:

1. Perizia stragiudiziale del complesso di beni mobili ed immobili di proprieta delle societa Feudi Del
Pisciotto S.r.L, con sede in Niscemi (CL} P.1 05239200826 - Azienda Agricola Tenuta Del Pisciotto
S.rl, con sede in Niscemi (CL) P.I 01625790850, sottoscritta in data 10 dicembre 2020, stimati
complessivamente e rispettivamente in € 14.393.246,00 ¢ € 1.370.986,90;

2. Perizia stragiudiziale del complesso di beni mobili ed immobili di proprieta della societa Rocca di
Frassinello S.r.1., con sede in Castellina in Chianti (SI) P.I 009900260523, sottoscritta in data 29
ottobre 2020, stimati complessivamente in € 60.399.848,30;

3. Perizia stragiudiziale del complesso di beni mobili ed immobili di proprieta della societa Podere di
Pietrafitta S.r.l, con sede in Castellina in Chianti (S1) P.1. 009900260323, sottoscritta in data 29
ottobre 2020, stimati complessivamente in € 2.645.880,00. Successivamente la societd ¢ stata
incorporata in Rocca di Frassinello S.r.l. con atto di fusione per incorporazione registrato a Siena in
data 21.12.2020, n. di repertorio 20606,

4. Perizia stragiudiziale del complesso di beni mobili ed immobili di proprieta della societa Nettuno
S, con sede in Castellina in Chianti (SI) P.I. 80005930526, sottoscritta in data 29 ottobre 2020,

stimati complessivamente in € 13.762837,10;



STUDIO TECNICO GEOMETRA LUCA MUTTI
20141 MILANO - Via C. DE ANGELL 3
TEL. 02.583.027.17 - 02.583.020.77
www.studiomutti.com e-mail: imutti@studiomutti.com

5. Perizie stragiudiziali sottoscritte in data 29 ottobre 2020 del complesso di beni mobili ed immobili di
proprieta delle societa:
- Le Case Sr.1, con sede in Castellina in Chianti (51) P.1. 00379670524 stimati complessivamente
in €2.901.056,00
- Castellare di Castellina Sv.l, con sede Castellina in Chiamti (S) P.1. 00665130522, stimati
complessivamente in € 4.305.740,00;
Successivamente le societq somo state incorporate in Nettuno Sr.l com atio di fusione per

incorporazione registrato a Siena in data 21.12.2020, n. di repertorio 20607.

In base alle indagini e verifiche effettuate dal sottoscritto, stante ’andamento del mercato immobiliare
di riferimento nell’anno e constatato che nulla & stato modificato in termini di consistenze “immobiliari”
(ovvero non risultano variazioni per cessioni o acquisizioni, ad eccezione degli interventi di manutenzione
ordinaria da parte di nessuna delle societd), non si riscontrano elementi, cause o eventi che possano determinare
e/o influenzare in modo significativo la valutazione del complesso dei beni mobili ed immobili di proprieta

delle societa in oggetto.

11 sottoscritto, pertanto, riconferma la congruita del valore attribuito ritenendolo almeno pari a quello

indicato nelle perizie stragiudiziali redatte nel 2020 sopra citate.

Cordiali saluti.

T o=

Geom j:a th
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IL PRESENTE ATTO DI PEGNO SU PARTECIPAZIONE IN SOCIETA A
RESPONSABILITA LIMITATA (I"Atto") & stipulato a Milano in data 21 dicembre tra:

M

@

Compagnic Fonciére du Vin S.p.A., con sede in Torino, Via Ettore De Sonnaz, n. 19,
numero di iscrizione al Registro delle Tmprese di Torino, C.F. ¢ PIVA 11362750017, in
qualita di costituente (il "Costituente");

Intesa Sanpaolo S.p.A., una banca di diritto italiano, con sede legale in Torino, Piazza San
Carlo 156, capitale sociale di Euro 8.731.874.498,36, iscritta all’Alho delle Banche aln. 5361
¢ capogruppo del gruppo bancario “Intesa Sanpaolo™, iscritta all’Albo dei Gruppi Bancari,
partita IVA n. 10810700152, codice fiscale ¢ numero di iscrizione presso il Registro delle
Imprese di Torino al n. 00799960158; aderente al Fondo Interbancario di Tutela dei Depositi
e al Fondo Nazionale di Garanzia, in qualita di creditore garantito (qui, di seguito, "ISP" o la
"Finanziatrice"); e

PREMESSO CHE:

oy

®)

©

Ai sensi di un contratto di finanziamento stipulato in data odiema (il "Contratto di
Finanziamento™), fra il Costituente, in qualitd di Societd Garante, ISP, in qualita di
Finanziatrice, ¢ T-Pro Software S.rl., con sede in Milano, Via Borgazzi Gerolamo, n. 2,
numero di iscrizione al Registro delle linprese di Milano, C.F. e PIVA 09257740960, in
qualitd di societa finanziata, (la "Prenditrice” o la "Societd"), in qualita di Prenditrice, la
Finanziatrice ha concesso alla Prenditrice un finanziamento a medio-Jungo termine del valore
massimo complessivo di Euro 15.000.000,00. I termini principali del Contratto di
Finanziamento sono riassunti nell'Allegato 1 (Contratto di Finanziamento).

11 Costituente &, alla data odierna, titolare di una quota di partecipazione del valore nominale
di Euro 100.000,00 (la "Quota™) rappresentante il 100% del capitale sociale della Societa
(come di seguito definita).

Ai sensi dell'articolo 9.1 (Pegno Quote Prenditrice) del Contratto di Finanziamento il
Costituente si & impegnato a costituire la Quota in garanzia a favore dei Creditori Garantiti
(come di seguito definiti).

TUTTO CIO PREMESSO, si conviene e si stipula quanto segue:

1.
1.1

DEFINIZIONI ED INTERPRETAZIONE

Definizioni

Nel presente Atto:

"Causa di Escussione" indica un Evento Rilevante ai sensi del Contratto di Finanziamento a

seguito del quale sia stata inviata una comunicazione di esercizio dei rimedi ai sepsi
dell'articolo 11.2 del Contratto di Finanziamento.

"Codice Civile” mdica il codice civile approvato con Regio Decreto n. 262 del 16 marzo
1942 (come di volta in volta modificato ed integrato).

"Crediti Garantiti"; indica tutti i crediti, esistenti o futuri, dei Creditori Garantiti nei
confronti della Prenditrice e del Costituente, derivanti a qualunque titolo dal Contratto di
Finanziamento, in relazione al Finanziamento ed alla Garanzia, nonché 1'adempimento di
ogni altra obbligazione pecuniaria della Prenditrice e del Costituente, derivante dal Contratto
di Finanziamento e dal presente Atto, includendo, a titolo esemplificativo e non esaustivo:
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a) ogni credito per il rimborso del capitale, pagamento di interessi, corrispettivi o di
mora, dovuti in base al Contratto di Finanziamnento;

b) ogni credito per il pagamento di commissioni, compensi, oneri di rimborso anticipato,
recesso, risoluzione, risarcimento dei danni ed altri indennizzi;

c) tutti i costi, gli oneri e le spese (incluse quelle legali e fiscali) sostenuti e ogni altra
somma cotrisposta dalla Finanziatrice ai fini della riscossione di guanto ad essa
dovuto in relazione al Finanziamento ed al presente Atto;

) il pagamento di tutte le somme attualmente, o di volta in volta, dovute o dichiarate
come dovute da parte della Prenditrice e/o della Societd Garante a seguito di
annuflamento o altrimenti inefficacia di qualunque pagamento delle somme di cui ai
precedenti paragrafi a), b) e c).

"Creditori Garantiti" indica:

(a) ISP e
(b) qualsiasi successore, cessionario o avente causa del soggetto indicato nella precedente
lettera (a).

"Data di Utilizzo" ha il significato attribuito a tale termine nel Contratto di Finanziamento.

"Diritti Amministrativi" indica i diritti amministrativi relativi alla Quota di cui al combinato
disposto degli articoli 2352, sesto comma, e 2471-bis del Codice Civile.

"Diritti Connessi" indica:

(a) ogni interesse, somma di denaro e altro diritto, bene o beneficio di volta in volta
ricevuto o esigibile in cambio della, o in relazione alla, Quota o in ogni caso a questa
attribuibile;

(b) ogni diritto di opzione, prelazione, conversione, camnbio o altro simile diritto (su base

contrattuale o ai sensi di legge) di volta in volta nascente in relazione alla Quota;

(c) ogni quota di partecipazione, valore mobiliare, bene, interesse o diritto attribuito al
Costituente in cambio della, o in relazione alla, Quota a seguito di liquidazione o
trasformazione della Societd, riduzione del capitale sociale della Societd (ivi inclusa,
a titolo meramente esemplificativo, qualsiasi riduzione di capitale che faccia seguito
al recesso, anche parziale, del Costituente o alla scissione della Societd), fusione
propria o impropria della Societa con altro soggetto;

(d) ogni corrispettivo esigibile dal Costituente a seguito di (i) qualsiasi cessione ai sensi
dell'articolo 2352, comma 2, del Codice Civile, dei diritti di opzione inerenti la Quota
o (ii) qualsiasi cessione della Quota ai sensi dell'articolo 2352, conuma 4, del Codice
Civile, qualora non siano effettuati i versamenti richiesti; ¢

(e) ogni altro ricavo o guadagno derivante dalla vendita o cessione di alcuno dei sopra
menzionati diritti.

"Diritti di Voto" indica i diritti di voto relativi alla Quota.

"Dividendi" indica qualsiasi provento, dividendo, distribuzione o altro pagamento (in denaro
o in natura) relativo alla Quota, a qualsiasi esercizio sia esso riferito.



[%)

"Documenti Garantiti” indica, complessivamente:

(a) Contratto di Finanziamento; e

(b) il presente Atto.

e "Documento Garantito" indichera ciascuno di questi.

"Evento Rilevante" ha il significato attribuito a tale termine nel Contratto di Finanziamento.

"Giorno Lavorativo" ha il significato attribuito a tale termine nel Contratto di

Finanziamento.

"Parti” indica le parti originarie del presente Atto e ogni altro soggetto che diventi parte del
presente Atto successivamente alla data di firma.

"Pegno" indica la garanzia di cui all'Articolo 2 (Pegno) e ogni altra garanzia costituita ai sensi
dell'Articolo 4 (Estensione del Pegno).

"Periodo di Garanzia": ha il significato attribuito a tale termine nel Contratio di

Finanziamento,
"Societa" ha il significato attribuilo a tale termine nella Premessa (A).
Interpretazione

(a) Ogni riferimento nel presente Atto a un "Documento Garantito" o a ogni altro
contratto o atto deve intendersi quale riferimento a quel determinato "Documento
Garantito" o altro contratto o atto cosi come modificato, integrato, riformulato, esteso
o sostituito, e tale da includere ogni modifica dello scopo o ogni estensione o
aumento in qualsiasi linea di credito ai sensi di quel Documento Garantito o altro
contratto o atto.

(b) Ogni riferimento al Costituente, ai Creditori Garantiti o ad altro soggetto deve
intendersi cosi da includere il suo o i loro aventi cansa (ed ogni successivo avente
causa) ed ogni assegnatario o cessionario autorizzato e nominato ai sensi dei

Documenti Garantiti.

(c) Ogni riferimento nel presente Atto ad Articoli o Allegati deve intendersi quale
riferimento agli articoli o allegati del presente Atto, salvo diversamente specificato.

()] Le rubriche degli Articoli ed i titoli degli Allegati hanno il solo scopo di agevolarne la
fettura.

Premesse ¢ Allegati
Le premesse e gli Allegati costituiscono parte integrale ed essenziale del presente Atto.
PEGNO

Con il presente Atto il Costituente irrevocabilmente costituisce in pegno la Quota a favore dei
Creditori Garantiti, a garanzia dell'integrale e puntuale adempimento dei Crediti Garantiti nei
modi e nei termini previsti dai Documenti Garantiti.

PERFEZIONAMENTO DEL PEGNO
11 Costituente si impegna: 7 i
. ik
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(a) a fare in modo che il notaio incaricato provveda nei tempi e modi previsti dalla legge

a che:

(i) il presente Atto sia registrato tempestivamente, con assolvimento della
relativa imposta, che sara sostenuta ai sensi di quanto previsto
dall'Articolo 14 (Costi e Spese); e

(ii) it presente Atto sia depositato presso il competente Registro delle Iinprese, ai
sensi dell'articolo 2470 del Codice Civile;

b a consegnare ai Creditori Garantiti evidenza dell'iscrizione del presente Atto presso il

EL p P

competente Registro delie Imprese; e

(c) a trasmettere una copia del presente Atto alla Societd e a far si che la Societd consegni
alla Finanziatrice una lettera debitamente sottoscritta di contenuto e tenore analoghi a
quelli di cui all'Allegato 2 (Lettera della Societd).

ESTENSIONE DEL PEGNO
Futuri incrementi della Quota

11 Costituente si mipegna a costituire in pegno a favore dei Creditori Garantiti ogni
incremento della Quota in conformita al presente Articolo 4. Ove possibile, le previsioni del
presente Atto (come di volta in volta modificato ed integrato) si applicano ai futuri incrementi
della Quota e ai Diritti Connessi di volta in volta di spettanza del Costituente. A tale scopo,
qualsiasi incremento della Quota costituito in pegno ai sensi del presente Articolo 4 deve
intendersi come ricompreso nella definizione di "Quota” cosi come definita nel presente Atto.

Aumento di capitale a titolo gratuito

Le Parti riconoscono e confermano che, in caso di aumento a titolo gratnito ai sensi del
combinato disposto di cni agli articoli 2471-bis, 2352 ¢ 2481-ter del Codice Civile, i Pegno si
estenderd in via automatica all'mcremento del valore nominale della Quota (che restera
immutata ai sensi dell'articolo 2481-fer, comma 2, del Codice Civile).

Aumento di capitale a titolo oneroso

(a) Ad eccezione dei casi di cul all'Articolo 4.2 (dumento di capitale a titolo gratuito), in
caso di sottoscrizione da parte del Costituente di incrementi della Quota a seguito di
un aumento di capitale della Societa, i Costituente si impegna:

() contestualmente alla sottoscrizione di capitale:

(A) a sottoscrivere un ulteriore atto di pegno in forma di scrittura privata
autenticata da notaio, sostanzialmente nella forma ¢ nei contenuti di
cui al presente Atto;

®B) a consegnare alla Societd una copia dell'ulteriore atto di pegno;

© a fare in modo che il notaio registri tempestivamente l'ulteriore atto
di pegno, con assolvimento della relativa imposta, che sard sostenuta
ai sensi di quanto previsto dali'Articolo 14 (Costi e spese); e

D) a fare in modo che il notajo provveda a depositare una copia della
scrittura privata autenticata di cui al sotto-paragrafo (A) che precede



4.4

52

presso il competente Registro delle Imprese ai sensi dell'articolo
2470, secondo comma, def Codice Civile; e

(ii) nel pit breve tempo possibile ¢ comunque entro 5 Giorni Lavorativi dalla
conferma dell'intervenuta iscrizione, a consegnare afla Finanziatrice evidenza
delliscrizione della scrittura di cui al paragrafo ()}(A) che precede presso il
competente Registro delle Imprese.

(b) 11 Costituente si impegna in ogni caso a sottoscrivere pro-quota integralmente gli
auwmenti di capitale a pagamento deliberati dall'assemblea straordinaria della Societd
nella quale il Costituente abbia esercitato il proprio Diritto di Voto. In difetto, i
Creditori Garantiti sono senz'altro autorizzati alla sottoscrizione di tale aumento di
capitale in nome e per conto del Costituente, a questi addebitando ogni relativa spesa
ed onere, incluso il corrispettivo versato alla Societa per la sottoscrizione stessa.

Diritti Connessi

11 Costituente dovra prontamente intraprendere tutte le azioni e sottoscrivere tutti i documenti
(e far si che la Societd iniraprenda tutte le azioni ¢ sottoscriva tutti i documenti)
ragionevolmente richiesti dai Creditori Garantiti per estendere validamente ed efficacemente
il Pegno sui Diritti Connessi (ivi inclusi i diritti connessi agli incrementi della quota acquisiti
dal Costituente e costituiti in pegno secondo quanto previsto dal presente Articolo 4) (o, a
seconda dei casi, per la costituzione di un pegno o altra garanzia reale valida ed efficace sui
Diritti Connessi).

DIRITTI DI VOTO E DIVIDENDI
Diritti di Voto e Diritti Amministrativi
(a) 1 Creditori Garantiti acconsentono a che, fino al verificarsi di un Evento Rilevante, di

cui sia stata data notizia per iscritto, da parte della Finanziatrice, al Costjtuente e alla
Societa, i Diritti di Voto e i Diritti Amministrativi rimangano in capo al Costituente.

(b) 11 Costituente si impegna a non esercitare 1 Diritti di Voto in violazione di quanto
previsto nei Documenti Garantiti o in modo tale da poter ragionevolmente
compromettere la validita o escutibilita del Pegno o i diritti dei Creditori Garantiti ai
sensi del presente Atto.

Esercizio dei Diritti di Voto e dei Diritti Amministrativi da parte dei Creditori Garantiti

(a) Al verificarsi di un Evento Rilevante, una volta che dello stesso ne sia data notizia per
iscritto, da parte della Finanziatrice, al Costituente e alla Societhd (e comunque
indipendentemente dall’esercizio da parte dei ad essi spettant] ai sensi dell’articolo
11.2 del Contratto di Finanziamento), il consenso dei Creditori Garantiti di cui al
paragrafo (a) dell'Articolo 5.1 (Dirinti di Voto e Diritti Amministrativi) dovrd
considerarsi automaticamente revocato e i Creditori Garantiti avranno la facolta (ma
non l'obbligo) di esercitare i Diritti di Voto e i Diritti Amministrativi.

(b} Al fini del paragrafo (a) che precede, la Finanziatrice invierd una comunicazione al
Costituente ¢ alla Societa informandoli del verificarsi della Causa di Escussione e che
in conseguenza di cid:
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@) il Costituente non € pit legittimato ad esercitare i Diriiti di Voto e i Diritti
Amministrativi; e

(ii) i Creditori Garantiti saranno gli unici soggetti legittimati (ma non obbligati) a
esercitare i Diritti di Voto e i Diritti Amministrativi nel modo in cui ritengono
opportuno.

Dividendi

Salva ogni disposizibne contraria o altre limitazioni contenute nei Documenti Garantiti, i
Creditori Garantiti acconsentono a che, fino al verificarsi di un Evento Rilevante, di cui sia
stata data notizia per iscritto, da parte della Finanziatrice, al Costituente e alla Societa il
Costituente conservi il dirjtto a percepire e trattenere i Dividendi.

Dividendi ai Creditori Garantiti

(a) Al verificarsi di un Evento Rilevante, una volta che dello stesso ne sia data notizia per
iscrifto, da parte della Finanziatrice, al Costituente e alla Societd (e comunque
indipendentemente dall’esercizio da parte dei ad essi spettanti ai sensi dell’articolo
11.2 del Contratto di Finanziamento), il consenso dei Creditori Garantiti di cui
all'Articolo 5.3 (Dividendi) sard da considerarsi aulomaticamente revocalo e i
Dividendi dovranno essere pagati ai Creditori Garantiti.

(b) 1 Creditori Garantiti imputeranno i Dividendi ricevuti ai sensi del paragrafo (a) che
precede al soddisfacimento dei Crediti Garantiti esigibili in quel momento, secondo
quanto previsto al paragrafo (c) dell'Articolo 8 (Escussione del Pegno), o qualora non
vi siano Crediti Garantiti esigibili, o qualora gli importi ricevuti a titolo di Dividendo
siano maggiori dell'importo dei Crediti Garantiti esigibili in tale momento, iraiterra
tali Dividendi (o l'importo eccedente i Crediti Garantili esigibili) a garanzia dei
Crediti Garantiti.

() I Dividend: trattenuti dai Creditori Garantiti a garanzia dei Crediti Garantiti saranno
imputati al soddisfacimento dei Crediti Garantiti di volta in volta esigibili.

DICHIARAZIONI E GARANZIE

Senza alcun pregiudizio e in aggiunta alle dichiarazioni e garanzie di cui al Confratto di
Finanziamento, il Costituente dichiara e garantisce ai Creditori Garantiti quanto segue:

(a) il Costituente & l'unico, legittimo ed esclusivo proprietario della Quota, ed ha pieno
titolo sulla stessa;

(b) la Quota rappresenta il 100% del capitale sociale della Societa;

(c) la Quota ¢ interamente liberata ed ¢ liberamente trasferibile, ad eccezione di quanto
previsto dall’articolo 7 dello statuto sociale defla Societa;

(d) ad eccezione de] Pegno e di quanto previsto dall’articolo 7 dello statuto sociale della
Societd, la Quota & libera da qualsiasi garanzia reale, qualsiasi altro diritto di terzi,
diritto di opzione, diritto di prelazione o altro vincolo o diritto di sottoscrizione,
acquisto o qualsiasi altra forma di trasferimento della Quota o alira quota di
partecipazione del capitale sociale, sia essa attuale che a seguito di eventuale futuro
aumento di capitale sociale. Alla data del presente Atto, la Quota non & oggetto di
sequestro, pignoramento o altra azione esecutiva da parte di terzi o di altre misure che
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potrebbero limitare la capacita dei Creditori Garantiti di disporre della stessa o che
potrebbero pregiudicare l'escussione del Pegno;

(e) la Societa ¢ una societd a responsabilita limitata validamente costituita ed esistente ai
sensi della legge italiana;

) ad eccezione di quanto previsto dall’articolo 7 dello statuto sociale della Societa,
I'atto costitutivo, lo statuto della Societa ed ogni patto parasociale o simile accordo tra
i soci della Societd non prevedono aleun diritto di prelazione o alira limitazione che
possa impedire o limitare l'esercizio dei diritti dei Creditori Garantiti ai sensi del
Pegno e la sua escussione; e

(2) alla data del presente Atto, non & stata avviata né risulta minacciata o prospettata per
iscritto alcuna azione legale (innanzi al giudice ordinaric o amministrativo),
procedimento arbitrale o altra azione innanzi ad altra autorita (inclusi i procedimenti a

cognizione sommaria) in relazione alla Quota.
IMPEGNI DEL COSTITUENTE
Senza alcun pregiudizio ¢ i aggiunta agli impegni di cui al Contratio di Finanziamento, il
Costituente si impegna a quanto indicato nel presente Articolo 7.
Assenza di atti pregiudizievoli

11 Costituente non potra fare, o consentire che venga fatto, niente (anche, a titolo meramente
esemplificativo, tramite 'esercizio dei Diritti di Voto) che possa inficiare la validita, efficacia
o escutibilitd del Pegno o dei diritti dei Creditori Garantiti ai sensi del presente Atto,

Cessione

Salvo che non sia diversamente consentito dal presente Atto o da aleuno dei Documenti
Garantiti, i1 Costituente non potra (né potra prestare il proprio consenso a) vendere, trasferire
o altrimenti disporre, anche tramite pitl operazioni collegate, della Quota o dei Diritti
Connessi, né potrd consentire che altri lo facciano.

Garanzia reale

Ad eccezione del presente Pegno e di quanto permesso ai sensi del presente Atto e dei
Documenti Garantiti, il Costituente non potrd creare o consentire la creazione di alcuna

garanzia reale o altro diritto di terzi di qualunque tipo sulla Quota,
Ulteriori Garanzie

1l Costituente, a proprie spese, dovra prontamente fare ogni cosa i Creditori Garantiti possanc,

ragionevolmente, richiedere al fine di:

(2) costituire e perfezionare una garanzia valida ed efficace ai sensi del presente Atto
(come di volta in yolta esteso);

) salvo quanto diversamente previsto ai sensi dei Documenti Garantiti, far si che la
partecipazioue nel eapitale sociale della Societa data in pegno ai Creditori Garantiti a
garanzia dell'integrale e puntuale adempimento dei Crediti Garantiti corrisponda, in
ogni momento, al 100% del capitale sociale della Societa;
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() salvaguardare e mantenere in esserc la piena validita, efficacia, prelazione ed
escutibilitd del Pegno, cosi come di ogni diritto ¢ azione dei Creditori Garantiti
derivanti dal presente Atto; o

(d) facilitare l'escussione del Pegno e l'esercizio di qualsiasi diritto dei Creditori Garantiti
previsto ai sensi del presente Atto,

ivi inclusi, a titolo meramente esemplificativo, la sottoscrizione di qualsiasi afto, contratto,
certificazione, comunicazione o disposizione in relazione alla Quota e ai Diritti Connessi, cosi
come il compimento di qualsiasi relativa registrazione.

Contenzioso

11 Costituente dovrd prontamente informare i Creditori Garantiti di qualsiasi pretesa o
contenzioso (ivi incluso il contenzioso amministrativo o arbitrale) in corso o minacciato per
iscritto da chiunque in relazione alla Quota.

Assemblee della Societa
1l Costituente dovra consegnare ai Creditori Garantiti:

(@) almeno 5 Giorni Lavorativi prima di ciascuna assemblea della Societa, l'avviso di
convocazione e il relativo ordiue del giorno;

(b) nel caso di un'assemblea totalitaria regolarmente costituita senza avviso di
convocazione, prontamente a seguito di tale assemblea, una comunicazione indicante
Je materie (o le ulteriori materie non incluse nel refativo ordine del giorno) su cui
l'assemblea ha deliberato; e

(c) entro 10 Giomi Lavorativi dalla richiesta dei Creditori Garantiti, copia dei verbali di
ciascuna assemblea della Societa.

Modifica delle statuto sociale della Societa

11 Costituente si impegna a modificare lo statuto sociale vigente della Societa nei modi e nei
termini di cui all’articolo 8.23 (Modifica dello statuto sociale della Prenditrice) del Contratto
di Finanziamento.

ESCUSSIONE DEL PEGNO
(a) Al verificarsi di nna Causa di Escussione, fatti salvi:
) ogni ulteriore diritto, rimedio o azione a cui abbiano titolo i Creditori

Garantiti ai sensi della legge applicabile o di ciascuno dei Documenti
Garantiti, o

(ii) qualsiasi diversa forma di escnssione del Pegno e di alienazione della Quota
prevista dalla legge, inclusa, a titolo meramente esemplificativo, la possibilitd
di domandare I'assegnazione in pagamento della Quota o parte di essa a
favore dei Creditori Garantiti ai sensi dell'articolo 2798 del Codice Civile,

1 Creditori Garantiti saranno legittimati a procedere alla vendita, anche in pii rate,
della Quota (o parte di essa) dopo che saranno trascorsi 5 giomi dal ricevimento, da
parte del Costituente e della Societd, dell'intimazione di cui alf'articolo 2797, primo
comma, del Codice Civile senza che i Crediti Garantiti siano stati
iucondizionatamente ed irrevocabilmente adempiuti per intero.
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1l Costituente e i Creditori Garantiti convengono, ai sensi dell'articolo 2797, ultimo
comma, del Codice Civile, che 1 Creditori Garantiti, fatto salvo quanto previsto dal
Contratto di Finanziamento, potranno vendere la Quota (o parte di essa) mediante
vendita da effettuarsi, anche in pill rate, con o senza incanto, di un ufficiale
giudiziario o altro soggetto autorizzato.

Le Parti convengono che l'importo ricavato dall'escussione del Pegno sara imputato
dai Creditori Garantiti a soddisfacimento dei Crediti Garantiti secondo quanto
previsto ne} Contratto di Finanziamento.

In relazione a qualsiasi procedura di escussione intrapresa dai Creditori Garantiti ai
sensi dei paragrafl (a) e (b) che precedono, i Creditori Garantiti dovranno
prontamente:

€3] dare informazioni al Costituente (e, se presente, al curatore e/o altro soggetto
o organo incaricato della riorganizzazione o della liquidazione del
Costituente) relativamente all'escussione del Pegno e all'importo ricavato
dall'escussione; €

(it) restituire al Costituente (o, se presente, all'organo incaricato della
riorganizzazione o della liquidazione) l'eventuale saldo residuo.

CONTINUAZIONE DEL PEGNO

Novazione oggettiva

Anche ai sensi e per gli effetti dell'articolo 1232 del Codice Civile, le Parti convengono
espressamente che il Pegno continuerd ad essere valido ed efficace anche a seguito di
modifiche di una o pit dei Crediti Garantiti (ivi compresi, a titolo meramente esemplificativo,
l'incremento dell'ammontare delle linee di credito ovvero il posticipo dei termini di rimborso
delle somme dovuie e/o qualsiasi modifica che sia considerata una novazione dei Documenti
Garantiti).

Cessione dei Documenti Garantiti e dei Crediti Garantiti

(a)

(b)

Le Parti convengono che ai fini del Pegno, ogni cessione o trasferimento, anche
parziale, di alcun Documento Garantito ed ogni cessione o trasferimento, anche
parziale, di aleun Credito Garantito rappresenta, ¢ dovrd intendersi quale,
rispettivamente, cessione o trasferimento del contratto e cessione del credito e dunque
non comporterd in nessun caso novazione di alcuno dei Crediti Garantiti né avra

effetto novativo sulle stesse.

1l Costituente conferma irrevocabilmente, anche ai sensi e per gli effetti dell'articolo
1275 del Codice Civile, che il Pegno continuera ad essere valido ed efficace e potra
essere ceduto o trasferito, in tutto o in parte, senza uecessitd di alcuna ulteriore
manifestazione del consenso del Costituente, quale conseguenza legale della
eventuale cessione o trasferimento, totale o parziale, da parte di alcuno dei Creditori
Garantiti, dei Crediti Garantiti.

Ulteriori impegni

In qualunque ipotesi di:
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(a) trasferimento o cessione di cui all'Articolo 9.2 (Cessione dei Documenti Garantiti e
dei Crediti Garantiti,

(b) novazione oggettiva o novazione soggettiva di qualsiasi Obbligazione Garantita;

(c) modifica delle disposizioni di alcuno dei Documenti Garantiti, su richiesta dei
Creditori Garantiti, e nei modi e nei tempi, ragionevolmente, specificati da
quest'ultimo, il Costituente dovra, a spese del relativo cessionario nei casi di cui alla
precedente lettera (a) ovvero a proprie spese negli altri casi, sottoscrivere (e far si che
la Societa sottoscriva) qualsiasi atto, contratto, documento, comunicazione o
certificato, e fare (e far si che la Societa faccia) tutto quanto necessaric o appropriato,
secondo la ragionevole opinione dei Creditori Garantiti, per preservare il Pegno,
incluso, a titolo meramente esemplificativo:

i) far si che un amministratore della Societd prontamente riconosca la posizione
dei nuovi Creditori Garantiti quale creditori pignoratizi e il mantenimento del
Pegno procedendo ad un aggiornamento della registrazione presso il
competente Registro delle Imprese; ¢

(it} consegnare {0 far si che la Societd consegni) ai Creditori Garantiti, entro 5
Giorni Lavorativi dalla registrazione e annotazione evidenza della
registrazione di cui al sotto-paragrafo (IY(A) che precede.
CANCELLAZIONE DEL PEGNO

Al termine del Periodo di Garanzia il Pegno verra cancellato dai Creditori Garantiti, entro S
Giorni Lavorativi dalla richiesta scritta del Costituente ed a spese del medesimo.

COMUNICAZIONI

Qualsiasi comunicazione ai sensi del presente Atto o in relazione allo stesso sara fatta per
iscritto e notificata ai sensi dell'articolo 15 (Comunicazioni) del Contratto di Finanziamento.

EFFETTIVITA DELLA GARANZIA
Continuazione delle obbligazioni di garanzia

In espressa deroga all'articolo 1200 del Codice Civile, le obbligazioni del Costituente ai sensi
del presente Atto continueranno ad essere valide ed efficaci fino al rilascio pieno,
incondizionato ed irrevocabile dei Crediti Garantiti nonostante qualunque rimborso o
adempimento parziale delle stesse.

Ulteriori garanzie

1 diritti e rimedi di cui al Pegno sono aggiuntivi ed autonomi ed i nessun modo dipendenti o
pregiudicati da ogni altro diritto, facolta o rimedio previsto dalla legge od ogni altra garanzia
reale o personale, diritto di compensazione o combinazione di quanto precede, di cui i
Creditori Garantiti possano, al momento attuale o successivamente, beneficiare o venire a
beneficiare.

Ricorso immediato

1l Costituente rinuncia ad ogni dintto di richiedere ai Creditori Garantiti di procedere nei
confronti di, ovvero escutere ogni altro diritto o garanzia da parte di, ovvero richiedere il
pagamento a, qualsiasi persona prima di agire verso il Costituente ai sensi del presente Atto.
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Tale rinuncia si applica a prescindere da qualsiasi contraria disposizione di legge, per quanto
derogabile, o previsione dei Documenti Garantiti.

Esercizio dei diritti

1l ritardato o il mancato esercizio da parte di alcuno dei Creditori Garantiti di un qualsiasi
diritto o rimedio ai sensi del presente Atto non avra valore di rinuncia ad essi, né il suo
singolo o parziale esercizio precludera un ulteriore o diverso esercizio del medesimo diritto o
rimedio di qualungue altro diritto o rimedio.

Tlegalita, invalidita o inefficacia parziale

La contrarietd a norme di legge, l'invalidita o Iinefficacia ai sensi di qualsiasi giurisdizione di
alcuna delle disposizioni contenute nel presente Atto (o linefficacia di una qualunque
garanzia reale che si voleva creare ai sensi del presente Atto) non avra alcun effetto sulla
validita ed efficacia:

(a) delle altre disposizioni o delle restanti garanzie nella giurisdizione ove tale
contrarietd, invalidita o inefficacia & stata rilevata; o

(b) delle disposizioni in questione, delle altre o delle restanti garanzie in ogni alira
giurisdizione.
Mantenimento della garanzia

Nel caso in cui i Creditori Garantiti ritenga che qualsiasi ammontare pagato o accreditato ai
sensi di qualsiasi Documento Garantito potrebbe essere ripetuto o altrimenti revocato ai sensi
di qualsiasi legge relativa a procedure concorsuali o altre leggi applicabili, tale ammontare
non dovra essere considerato come pagato ai fini della determinazione del soddisfacimento
dei Crediti Garantiti.

MODIFICHE, RINUNCE E REGISTRAZIONI
Modifiche e rinunce

Ogni modifica alle previsioni del presente Atto sara efficace solo se apportata per iscritto da
parte del Costituente e i Creditori Garantiti.

Rinuncia al dirifto di regresso

11 Costituente espressamente e irrevocabilmente rinuncia, nell'interesse dei Creditori Garantiti,
a ogni diritto di regresso cui avesse diritto nei confronti della Societa a seguito dell'escussione
del Pegno. I Creditori Garantiti riconoscono ¢ accettano irrevocabilmente la rinuncia al diritto
di regresso del Costituente ai sensi del presente paragrafo.

Responsabilita dei Creditori Garantiti

I Creditori Garantiti non saranno responsabili per i danni arrecati al Costituente in seguito
all'esercizio dei diritti, rimedi, poteri o facolta ad essi spettanti o all'esecuzione degli obblighi
previsti in relazione o ai sensi del presente Atto se non in caso di dolo o colpa grave.

Certificati

1 certificati, e determinazioni, risultanze o scritture di qualsiasi Creditore Garantito relativi
all'ammontare dei Crediti Garantiti o a qualsiasi materia relativa al presente Atto, salvo il caso
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di errori materiali, faranno prova in qualsiasi sede e a ogni effetto relativamente alle suddette
materie.

Pagamenti

Tutti i pagamenti effettuati ai sensi del, ed in relazione ai, presente Atto (inclusi i pagamenti a
titolo di risarcimento in conseguenza di un inadempimento delle obbligazioni ivi previste)
dovranno essere fatti in conformita con quanto previsto dai Documenti Garantiti o nelle altre
forme concordate con i Creditori Garantiti.

COSTI E SPESE

Le previsioni contenute all'articolo 12.1 (Spese, imposte e tasse) del Contratto dj
Finanziamento troveranno applicazione in relazione al presente Atto.

ATTO OGGETTO DI TRATTATIVA INDIVIDUALE

Al fini di quanto previsto nella deliberazione del CICR del 4 marzo 2003, recante "Disciplina
della trasparenza delle condizioni contrattuali delle operazioni e dei servizi bancari e
Sinanziari® e nelle "Disposizioni sulla trasparenza delle operazioni e dei servizi bancari e
Jfimanziari® emanate da Banca d'Ttalia e pubblicate nella Gazzetta Ufficiale n. 210 det 10
settembre 2009 (suppl. ord. n. 170) & 0. 217 del 18 settembre 2009 cosi come modificate dal
provvedimento del 15 febbraio 2010 pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 49 del 1° marzo
2010 (suppl. ord. n. 40), le Parti si danno reciprocamente atto e confermano:

a) quanto alla Costituente, di aver conferito un mandato ed essere stata assistita dai
propri consulenti legali in relazione alla redazione, negoziazione e sottoscrizione del
presente Atto; e

b) che il presente Atto, e tutti i relativi termini e condizioni, ivi incluso le Premesse e gli
Allegati, banno costituito oggetto di trattativa individuale.

LEGGE REGOLATRICE E FORO COMPETENTE
Legge regolatrice

11 presente Atto e le obbligazioni extracontrattuali derivanti da, o in connessione a, il presente
Atto sono regolati e vanno interpretati ai sensi dalla legge italiana.

Giurisdizione
Ferme restando le competenze esclusive per legge, il Foro di Milano avra competenza
esclusiva a decidere qualsiasi controversia dovesse insorgere in relazione al presente Atto (ivi

inclusa qualsiasi controversia riguardante fa conclusione, validitd e risoluzione del presente
Atto). ’

DEPOSITO E IMPOSTE

(a) Al sensi del presente Atto, il Costituente conferisce espressamente mandato al notaio
depositante affmché questi provveda a depositare una copia del presente Atto presso
il competente Registro delle Imprese, ai sensi dell'articolo 2470 del Codice Civile.

[Ai fini fiscali si da atto che il Pegno di cui al presente Atto & costituito a garanzia -
delle obbligazioni di pagamento del Costituente medesimo e della Societ ai sensi dei
Documenti Garantiti; pertanto, il presente Atto & soggetto, quanto alle obbligazioni in
capo al Costituente, all’imposta di registro in misura fissa di Euro 200,00 e, quanto



alle obbligazioni in capo alla Societa, beneficia delle agevolazioni di cui agli articoli
15 e ss. del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 601.
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CONTRATTO DI FINANZIAMENTO
Principali condizioni del Contratto di Finanziamento
Tipo di Finanziamento: Finanziamento per cassa a medio-lungo termiue

Ammontare Massimo in  Linea Euro 15.000.000,00

Capitale:

Societa Finanziata: T-Pro Software S.r.l..

Periodo di disponibilita: Quanto alla Linea A, il periodo compreso tra la relativa
Data di Decorrenza (inclusa) e la data che cade jl 5°
(quinto) Giomo Lavorativo successive alla Data di
Stipula (inclusa).
Quanto alla Linea B, il 1° marzo 2016 ovvero la diversa
data concordata in buona fede tra le Parti.

Interessi: 3,00 per cento in ragione d’anno.

Interesse di Mora: Pari al tasso di interesse applicabile aumentato del 2,00
per cento in ragione d’anno.

Scadenza: 20 dicembre 2024.

Societad Garante: Compagunie Fonciére duVin S.p.A.



ALLEGATO 1

LETTERA DELLA SOCIETA

Al [Finanziatrice)

[Indirizzo]

Att: [ ]

Fax: [ ]

[Luogo e data)

Egregi Signori,
Facciamo riferimento all'atto di pegno su quota di partecipazione nella nostra Societa stipulato a [ ]
indata[ Jtra[ ] in qualitd di Costituente e [ 1, in qualitd di Creditore Garantito (I' "Atto di
Pegno").
Salvo diversamente indicato, i termini con iniziale maiuscola utilizzati nella presente Lettera hanno i
significato agli stessi attribuito nell'Atto di Pegno.

Con la presente confermiamo di aver ricevuto copia dell'Atto di Pegno e prendiamo atto di quanto da
tale atto previsto.

In particolare, prendiamo atto e accettiamo irrevocabilmente la rinuncia da parte del Costituente di
ogni diritto di regresso di cul sia titolare e che sia esercitabile nei nostri confronti a ssguito
dell'escussione del Pegno (come di volta in volta esteso).

In fede

[La Societa)]
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FIRMATARI

IL COSTITUENTE

FirmataZo autorizzato in nome e per conto di Compagnie Fonciére du Vin S.p.A.
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Certifico 1o sottoscritto Ciro de Vivo Notaio residents

in Milano, iscritto presso il collegio notarile di
Milano, che 1 SIignori ——c-eeo—m
- LAZZARONI Pierangelo, nato a Rho (MI) il giorno 4
settembre 1966, domiciliato per 1l'incarico presso la
sede sociale, 11 quale interviene al presente atto
nella sua qualitid di Amministratore Delegato della
soclieta YCOMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A.", con sede
legale 1n Torino in via Ettore de Sonnaz n. 19,
iscritta nel Registro Imprese della CCIAA di TORINO -
codice fiscale n. 11362750017 e al R.E.A. n.
To-1207414, munito degli occorrenti poteri in forza di
delibera del Consiglio di Amministrazione in data 15
dicembre 2015, @ oo
MASTROIANNI Mattia, nato a Caserta (CE) il giorno 27
MALZO L1973 @ e o e e e
GIANNELLI Daria, nata a Milano il giorno 6 marzo 1981,
domiciliati per 1'incarico presso la sede sociale, 1
guali intervengono al presente atto nella loro gqualitd
di procuratori speciali della "Intesa Sanpaoclo S.p.A.",
con sede legale in Torino in Piazza San Carlo n. 156,
iscritta nel Registro Imprese della CCIAA di TORINO -
codice fiscale n. 00799960158, munita degli occorrenti
in forza di procura in data 12 luglio 2007 a rogite
Notaio Ettore Morone, di Torino (Rep. n. 110127/17365)

registrata presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio di
Torino 3 in data 17 luglio 2007 al n. 9475 Serie 1T,
che, in copia autentica rilasciata dallo stesso Notaio
in data 3 agosto 2007, trovasi allegata con la lettera
"A" all'atto ricevuto da me Notalo in data 15 gennaio
2008 (Rep. n. 7694/4659), registrato presso 1l'Agenzia

delle Entrate - Ufficio di Milano 3 -~ in data 17
gennaio 2008 al n. 1530 Serie 1T, ——w—wemmmmmmmmm e
della cui identita personale gualifica e poteri, io

Notalo sono certo, hanno sottoscritto alla mia presenza
in calce e a margine il presente atto e 1 relativi
allegati, alle ore dodici e venti circa. —~me—rm—m—ccmmmne

I comparenti  mi dispensano dalla lettura della
scrittura che precede per averne gia presc visione in
PreCedEmzZa. ——— e e e e e e
Milano, Largo Donegani, 2, ventuno dicembre
duemilaquindici —-—m s







ACCORDO MODIFICATIVO
DEL CONTRATTO DI FINANZIAMENTO DEL 21 DICEMBRE 2015

(soggetto ad imposta sostinwiva af sensi degli artt, 15 e ss. del D.P.R. del 29 settembre 1973, 0.601)

t presente Accorde Modificative & sottoscritto in Milano, il 17 novembre 2022

Tra
1. T-Pro Software S.r.I, con sede in Milano, Via Borgazzi Girolamo, n.2, numero di iscrizione al

Registro delle Imprese di Milano, C.F. e P.IVA 09257740960, in qualita di societa finanziata, (la
“Prenditrice” o la “Societa™);

p

Compagnie Fonciére du Vin 8.p.A., con sede in Torino, Via Ettore De Sonnaz, n.19, numero di
iscrizione al Registre delle Imprese di Torino, C.F. e P.IVA 11362750017, in qualita di societa garante,
(la “Societad Garante”);

- dauna parte -

Intesa Sanpaolo S.p.A., una banca di diritto italiano, con sede lepale in Torine, Piazza San Carlo 136,
capitale sociale di Euro 10.368.870.930,08, iscritto all’Atbo deile Banche al n.5361 e capogruppo del
gruppo bancario “Intesa Sanpaola™, iscritta all’ Albo dei Gruppi Bancari, partita IVA n. 10810700152, codice
fiscale e numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di Torino al n. 00799960158 aderente al
Fondo Interbancario di Tutela dei Depositi ¢ al Fonde Nazionale di Garanzia, in qualita di finanziatrice (qui,
di seguito, “ISP” o la “Finanziatrice”;

- dall'altra parte —

La Prenditrice, la Societa Garante e la Finanziatrice saranno congiuntamente definite come le “Parti” e,
ciascuna singolarmente, come una “Parte”.

PREMESSO CHE:

{A) le parti hanno stipulato fra foro in data 15 dicembre 2015 un contratto di finanziamento (qui di seguito
per brevita definito il “Contratto” o “Contratto di Finanziamento™);

(B) le parti desiderano apportare modifiche al Contratto poiché la Societa ha recentemente negoziato
nuove condizioni di fornitura del proprio software con la principale societa cliente, al fine di
prolungarne if rapporto commerciale a fronte di una riduzione del canone annuo di ticenza. Le mutate
condizioni del mercato hanno condotto, guindi, la Societd ad una revisione del proprio Piano
Finanziario (qui di seguito per brevita definito il “Piano 2022"), che recepisce, inoltre, la necessita di
procedere ad una svalutazione parziale del valore del Software, incluso tra Ie immobilizzazioni;

(C) i dettagli relativi al Piano 2022 sono stati resi noti dalla Prenditrice alla Finanziatrice in data 7 giugno
2022, nel documento riportato quale ALLEGATG C al presente Accordo Modificativo, che costituira
I’ Allegato F del Contratta (eome infra definito).

Tutto ¢id premesso (le “Premesse™), le Parti convengono e stipulano quanto segue.



ARTICOLO 1 - PREMESSE, ALLEGATI, INTERPRETAZIONE E DEFINIZTONI

LI Premesse e Allegati

LLL

Le Premesse e gli Allegati sono parte integrante e sostanziale del presente Accorde Madificativo.

1.2. Interpretazione

1.2.1.

Al presente Accordo Modificativo, salve ove diversamente previsto, si applicano, mutatis mutandis,
i medesimi principi interpretativi di cui al Paragrafo 1.2 del Contratio (come infra definito).

1.3. Definizioni

130,

In aggiunta alle definizioni contenute nelle Premesse e nel prosicguo del presente Accordo
Modificativo, i termini e le espressioni di seguito elencati con la lettera maiuscola hanno il significato
loro rispettivamente attribuito (e fermo restando che i predetti termini ed espressioni hanno i}
medesimo significato — tranne che per il numero — se usati al plurale e viceversa), salvo diversa
indicazione.

“Aceordo Modificative”™ indica il presente Accorde Modificativo.

“Contratto” indica il Contratto di Finanziamento stipulato tra le Parti in data 21 dicembre 2015,
“Data di Stipula dell’ Accordo Modificativo” indica la data di sottoscrizione del presente Accordo
Modificativo.

“Finanziamento Residuo” indica il Finanziamento che residua al netio della rinuncia parziale al

credito di cut al paragrafo 2.1 del presente Accordo Modificativo.

“Piano 2022" ha il significato della Premessa B che precede.

ARTICOLO 2 - OGGETTO

2.1 Rinuncia parziale al credito

2.1

Per effetto di quanto precede, nonché di quanto indicato alla Premessa (B), e in coerenza con quanto
indicato nel Piano 2022, I’importo del Finanziamento (“Finanziamento Residuo™) ¢ ridotto ad Euro
5.563.877,00 (cinque milioni cinquecentosessantatre mila otiocentosettantesette/00) in linea capitale,
in virtd deila rinuncia, da parte detla Finanziatrice, alle ulteriori somme del Finanziamento eccedenti
tale importo, atteso che 1a rinuncia riguarderd in primo luogo gli interessi di mora, poi gli interessi
corrispettivi ¢ infine quota parte del capitale..

Resta peraliro inteso che, nel caso in cui la Finanziatrice invii la comunicazione di cui all’art. 11.2 del
Finanziamento (come definito nel Contratto di Finanziamento) con cui manifesta la volonta di
recedere, risolvere o dichiarare Ja Societa decaduta dal beneficio del termine, cid costituira condizione
risolutiva espressa della rinuncia effettuata dalla Finanziatrice, con la conseguenza che la rinuncia sara
da considerarsi priva di efficacia ex func e Pintero credito vaniato dalla Banca in relazione al
Finanziamento, comprensivo della quota ivi oggetto di rinuncia, dovra intendersi scaduto ed esigibile.

2.2 Maodifiche al Contratto di Finanziamento

2.2.1

Le parti convengono di modificare ed integrare il Contratto di Finanziamento secondo quanto di
seguito indicato.

Allarticolo 1.2 (Definizioni ed interpretazione), tett. ¢) del Contratto, dopo la definizione di “Accordo
di Postergazione e Subordinazione™, & aggiunta la seguente definizione:



2.24

“Accordo Modificative™: indica 1"Accordo Modificativo al presente contrato di finanziamento,
sottoscritlo in data 17 novembre 2022 tra le Parti.

La definizione di “Data di Scadenza™, di cui all’articolo 1.2 (Definizioni ed interpretazione), fett. c)
del Contratto, & eliminata e sostituita dalia seguente:
“Data di Seadenza™: indica il 31 dicembre 2029.

La definizione di “Documenti Finanziari”, di cui all’articolo 1.2 (Definizioni ed interpretazione), lett.
¢) del Contratto, é eliminata e sostituita dalia seguente:
“Documenti Finanziari” indica:

a) il presente contratto;

b} ciascuna Richiesta di Utilizzo;

¢) il Pegno Quote Prenditrice;

d} P Accordo di Subordinazione;

e) I'Accordo Modificativo;,

f) ciascun documento di conferma delle Garanzie Esistenti

g) nonché qualsiasi documento individuato per iscritto come Documento Finanziario dalla

Prenditrice ¢ dalla Finanziatrice.

Allarticolo 1.2 (Definizioni ed imterpretazione), lett. c) del Contratto, dopo la definizione di “Perizia”
€ agpiunta la seguente definizione:

“Piano 2022" indica il Piano aziendale della Societa, i cui dettagli sono inclusi nel dacumento che I
Societa stessa ha presentato alla Finanziatrice in data 7 giugno 2022 e che costituisce ' ALLEGATO
F del presente Contratto, nonché I’ ALLEGATO C dell” Accordo Modificativo.

All'articolo 1.2 (Definizioni ed interpretazione), lett. ¢) del Contratlo, dopo la definizione di “Piano
20227 & aggiunta la segnente definizione:

“Piano di Ammortamento” indica il Piano di Ammortamento del Finanziamento riportate all’
ALLEGATO G del presente Contratto & all' ALLEGATO 2 dell’ Accordo Modificativo.

La definizione di “Tasso di Interesse” di cui all’articolo 1.2 (Definizioni ed imterpretazione), lett. ¢
P ;

del Contratto, & eliminata ¢ sostituila datla seguente:

“Tasso di Interesse”: indica, con riferimento a ciascuna linea, 250 basis point in ragione d’anno.

L’art. 4 del Contratto (INTERESSI) ¢ eliminato ¢ sostitvito dal seguente:
i. 4.1 Decorrenza e tasso degli interessi
a) A decorrere dafla Data di Stipula dell’ Accordo Modificativo, saranno dovuti dalla
Prenditrice alla Finanziatrice sull'imporio residuo del Finanziamento (come
definito al paragrafo 2.1 dell’Accordo Modificativo) non ancora rimborsato
interessi calcolati ad un tasso percentuale pari al Tasso di Interesse.
il. 4.2 Periodo di Interessi
a) Al fini del calcolo e de} pagamento degli interessi di cui al precedente paragrafo 4.1,
saranno contemplati Periodi d’Interessi di 6 (sei) mesi (con scadenze coincidenti
alle Date di Pagamenio indicate nel Piano di Anumortamento, come definito nel
successivo art. §.1) ad eccezione del primo Periodo di .Interessi che decorrera dalla
Data di Stipula delt’ Accordo Modificativo al 31 dicembre 2022.
b) Qualora una Data di Pagamento dovesse cadere in un giorno diverse da un Giorno
Lavorativo, la stessa si intendera anticipata al primo Giomno Lavorativo
immediatamente precedente, senza che tale anticipazione abbia effetto sulla
scadenza della Data di Pagamento successiva.
ili. 4.3 Calcolo e pagamento degli interessi



8) La Prenditrice corrispondera alla Finanziatrice gli interessi maturati sulle somme
erogate, al Tasso di Interesse, in via posticipata a ciascuna Data di Pagamento.
b) Gli interessi saranno calcolati sul numero effettivo dei giomi compresi nel Periodo
di Interessi, sutla base del divisore 360 (trecentosessanta) giorni/anna.
iv. 4.4 Interessi di mora
Fatto salvo il risarcimento del maggior danno, nel caso di ritardo di qualsiasi pagamento
dovuto dalla Prenditrice alla Finanziatrice in retazione al Finanziamento saranno dovati, sugli
importi non pagati, ghi interessi di mora ad un tasso pari al Tasso di Interesse ulteriormente
maggiorato, in refazione a ciascuna Linea, del 2% in ragione di anno. Tali interessi
decorreranno di pieno diritto senza bisogno di alcuna intimazione né costituzione in mora, ma
soltanto per I’avvenuta scadenza del termine, e senza pregiudizio dei diritti e dei rimedi della
Finanziatrice ai sensi dell’articolo 11.

2.2.7. i Paragrafo 5.1 del Contratto ¢ eliminato e sostituito dal seguente:

i.  Fatto salvo quanto previsto agli articoli 5.2 (Rimbarso anticipato facoltativo) e 5.3 (Rimbarso
anticipato obbligatorio) che seguono e quanto previsto allarticolo 2.1 dell*Accordo
Modificativo (Rinuncia parziale al credito), 1) rimborso del Finanziamento Residuo avverra
secondo gli importi ¢ le scadenze indicate nel Piano di Ammortamento di cui ali’ ALLEGATO
G (Piano di Ammortamento del Finanziamento).

ii.  Tutli i rimborsi dovranno essere effettuati dalla Prenditrice in Euro, mediante versamento alla
Finanziatrice dei refativi importi in data e con valuta alla relativa Data di Pagamento.

2.3 Le Parti convengono che le disposizioni def Contratto non modificate, abrogate o sostituite dal presente
Accordo Modificativo o per effetto della sottoscrizione dello stesso, continueranno ad essere applicabili
tra le Parti, purché compatibili con il Piano 2022 e con il presente Accordo Modificativo che. in caso di
contrasto, prevarranno sulle prime.

ARTICOLO 3 - GARANZIE

2.1 Con la sottoscrizione del presente Accordo Modificativo, la Societa rende alla Finanziatrice le garanzie
di cui all’articolo 9 del Contratto in relazione ai fatti e alle circostanze esistenti alla Data di Stipula
dell’ Accordo Modificativo.

ARTICOLO 4 - IMPOSTA SOSTITUTIVA

4.1 La Societa dichiara che il Finanziamento di cui al Contratto di Finanziamento & soggeito all'imposta
sostitutiva di cui agli articoli 15 e seguenti del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 60}. La presente scrittura di
modifica det Contratto di Finanziamento ¢ esente dalle imposte ipotecarie, di bollo e di registro.

ARTICOLO 5- VARIE

5.1 Le Parti, per quanto occorrer possa, convengono che (i) la negoziazione e la sottoscrizione del presente
Accordo Modificativo non potra essere fatta valere da parte delle stesse come evento fsolutivo e/o causa
di decadenza dal beneficio del termine e/o causa di recesso ai sensi del Contratto; e (if) le comunicazioni
intercorse relative a pregressi inadempimenti agli obblighi previsti dal Contratto verificatisi anteriormente
alla Data di Stipula dell' Accordo Modificativo devono ritenersi decadute o altrimenti rinuneiate in
conformita ai termini di cui al presente Accordo Modificativo.

5.2 Qualsiasi modifica o variazione del presente Accordo Modificativo non sara valida e/o vincolante per le
Parti ove essa non risulti approvata per iscritto da tutte le Parti stesse,



3.3 Qualora una o piti delle disposizioni contenute in quesio Accordo Modificativo risulti invalida o inefficace,
in tut{o o in parte, ai sensi della legge applicabile, le altre disposizioni resteranno, nefla maggior misura
possibile, pienamente valide e efficaci; le Parti dovranno in ogni case negoziare in buona fede al fing di
concordare i termini reciprocamente soddisfacenti per sostituire tali disposizioni, cercando di mantenere i}
pilt possibile inalterato il loro contenuto sostanziale.

5.4 la Societa e la Societa Garante si impegnano previa richiesta in tal senso della Finanziatrice, a stipulare
e sottoscrivere ogni atto, contratto, documento e a porre in essere tutie le attivita che si rendano necessarie
ovvero opporiune, a ragionevole giudizio della Finanziatrice, al fine di confermare il mantenimento della
validita ed efficacia delle Garanzie Esistenti,

ARTICOL( 6 - RISERVATEZZA

6.1 Le Parti riconoscono che I'esistenza e il contenuto del presente Accordo Modificativo sono strettamente
riservati e che tale contenuto non potra essere rivelato a terzi, salvo che nei casi di cui al paragrafo 14.4
del Contratto.

6.2 Nessuna delle Parti dara pubblicita né divulghera informazioni relativamente alle disposizioni contenute
nell’ Accordo Modificativo e/o alle operazioni in esso previste senza il preventivo consenso scritto delle
aftre Parti, salvo quanto previsto al paragrafo 14.4 del Contratto.

ARTICOLO 7 - COMUNICAZIONI

7.1 Qualsiasi comunicazione richiesta o consentita dal presente Accordo Modificativo dovra essere effettuata
per iscritto, @ mezzo posta ordinaria, via telefax o posta elettronica, ¢ si intendera efficacemente e
validamente eseguita al momento della ricezione defla lettera del tclefax o del messaggio di posta
elettronica, sempreché sia indirizzata come indicato all’articolo 15 del Contraito (“Comunicazioni™).

7.2 Ciascuna Parte elegge domicilio nei luoghi indicati nell’articolo 15 del Contratio (*Comunicazioni™),
anche al fine di eventuali notificazioni di atti giudiziar relativi alle controversie di cui all* Articolo 9 del
presente Accordo Modificativo.

ARTICOLO 8 - LEGGE APPLICABILE

1l presente Accordo Modificativo & retto dalle leggi della Repubblica italiana,

ARTICOLO 9 - FORO COMPETENTE

Qualunque controversia dovesse sorgere tra le Parti in ordine alla validita, interprelazione, esecuzione e/o
risoluzione del presente Accordo Modificativo sard soggetta alla competenza esclusiva del Tribunale di
Milano.

ARTICOLO 10 -~ TRASPARENZA DELLE OPERAZIONI E DEI SERVIZI BANCARI E
FINANZIARI

Le Parti si danno atio e confermano che il presente Accordo Modificativo ¢ stato oggetto di trattativa
individuale ai sensi di quanto previsto dall’articolo 1, sezione Il delle c.d. “Disposizioni in Materia di
Trasparenza delle Operazioni e dei Servizi Bancari e Finanziari” emanate dalla Banca d’ltalia in data 29 luglio
2009, come successivamente modificate ¢ integrate.



ARTICOLO 11 - ELENCO ALLEGATI
Allegato C — Piano 2022

Allegato 2 ~ Piano di Ammortamento

kbR

FIRMATARI

T-Pro Software S.r.1.

9( oo \?1 ELsU

Compag\Me Fonciére du Vin S.p.A.

CERRA ANTONELLA
17 novembre 2022

Intesa Sanpaolo S.p.A.



CONTRATTO DI FINANZIAMENTO

(soggetio ad imposta sostitutiva ai sensi degli artt. 15 e 5. del D.P.R. del 29 setiembre 1973, n. 601)

11 presente Contratto & sottoscritto in Milano, i1 21 dicembre 2015.

Tra
T-Pro Software S.rd., con sede in Milano, Via Borgazzi Gerolamo, n. 2, numere di iscrizione
al Registro delle Tmprese di Milano, C.F. ¢ P.IVA 09257740960, in qualiti di societd
finanziata, (la “Prenditrice” o la “Societa™);
Compagnie Fonciére du Vin S.p.A., con sede in Torino, Via Ettore De Sonnaz, n. 19,
numero di iscrizione al Registro delle hmprese di Torino, C.F. e PIVA 11362750017, in
qualita di societa garante, (la “Societd Garante™);
- da una parte -

e

Intesa Sanpaolo S.p.A., una banca di diritto italiano, con sede legale in Torino, Piazza San
Carlo 156, capitale sociale di Euro 8.731.874.498,36, iscritta all’ Albo delle Banche al n. 5361
e capogruppo del gruppo bancario “Intesa Sanpaalo”, iscritta all’Albo dei Gruppi Bancari,
partita IVA n. 10810700152, codice fiscale e numero di iscrizione presso il Registro delle
Imprese di Torino al n. 00799960158; aderente al Fondo Interbancario di Tutela dei Depositi
¢ al Fondo Nazionale di Garanzia, in qualitd di finanziatrice (qui, di seguito, “ISP” o la
“Finanziatrice™);

- dall'altra parte -

La Prenditrice, fa Societd Garante ¢ la Finanziatrice saranno congiuntamente definite come le “Parti”.

(A)

)

©

D)

PREMESSO CHE:

La Prenditrice ¢ uba societd di diritto italiano il cui capitale sociale & interamente e
diretlamente detenuto dalla Societd Garante. La Societs Garante ¢ una societi di diritto italiano
di cui messun soggetto detiene il controllo e sulla quale esercita un’influenza notevole il Cav,
Paolo Andrea Panerai,

In data odierna, la Prenditrice (quale parte acquirente) ha stipulato con Denama Software S. &
.. (quale parte venditrice) (il “Venditore™) un contratto (il “Contratto di Acquisizione™)
disciplinante, infer alia (i) la compravendita dei Beni Target (cone di seguito definiti) e (i)
Paccollo da parte della Prenditrice del debito di complessivi Euro 18.592,000,00 gravante sul
Venditore nei confronti di Class Editori S.p.A. (it “Debito Accollato™).

La Prenditrice, d’intesa con il creditore Class Editori S.p.A. (“Class Editori™), ¢ intenzionata
ad estinguere anticipatamente una quota parte del Debito Accollato fino a massimi Euro

- 15.000.000,00.

La Prenditrice ha richiesto alla Finanziatrice la disponibilitd di un finanziamento dell*importo
massimo complessivo di Euro 15.000.000,00, da destinare secondo le finalita indicate alla

.
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(E)

precedente premessa (C) ¢ ripartito nelle seguenti tranche: (1) una tranche per cassa a medio-
lungo termine utilizzabile per un fmporto complessivo di Euro 7.500.000,00, e (ii) una tranche
per cassa 2 medio-lungo termine utilizzabile per un importo complessivo di Euro 7.500.000,00.

La Finanziatrice, facendo affidamento sulla veridicita e sulla completezza in ogni aspetto
sostanziale dei dati e delle informazioni forniti dalla Prenditrice e dalla Societd Garante,
nonché sulle dichiarazioni rese, sulla concessione delle garanzie qui previste e gli obblighi
assunti dafla Prenditrice e dalla Societd Garante, si & dichiarata disponibile a concedere alla
Prenditrice 11 Finanziamento (come di seguito definito) ai termini e alle condizioni che
seguono.

Tutto ¢id premesso, che costituisce parte integrante e sostanziale del presente contratto, le Parti
convengono e stipulano quanto segue.

1.

INTERPRETAZIONE
Allegati

Le Premesse e gh Allegati costituiscono parte integrante e sostanziale del Contratio,

Definizioni e interpretazi

a) Nel Contratto ¢ negli Allegati allo stesso, salvo sia espressa una diversa volontd delie
Parti, ogni riferimento a:

(i) il termine autorizzazioni indica ¢ ricomprende qualsiasi autorizzazione, licenza,
permesso, concessione ¢ altro provvedimento di natura simile;

(iiy i riferimenti ad una “persona” comprendono Je persone fisiche, le societd di
persone, le societd di capitali, qualsiasi persona giuridica, ente o organismo di
persone senza personalitd giuridica ¢, fermi restando i termini del presente
Contratto, qualsiasi successore 0 avente causa di tale persona;

} P

(iii) 1 riferimenti a un documento facente parte dei Documenti Finanziari o a un altro

documento sono da intendersi a quel documento come di volta in velta modificato;

(iv) i riferimenti alle parole “ivi compreso” o “compreso™, “ivi incluso™ o “inchiso™,
saranno considerati come seguiti dalle parole “(a titolo meramente esempliticativo

e non tassativo)™;

(v) i riferimenti alle parole “il preventivo consenso™ saranno considerati come seguiti
dalla parola “scritto™;

(vi) il riferimento alle parole “influenza notevole” & da intendersi come determinata ai
sensi del regolamenio adottato con delibera Consob 1722172010, come di volta in
volta modificato ed integrato;

(vii) il riferimento alla parola “controllo™ & da intendersi come determinato ai sensi
dell’art. 2359 cod.civ.

b) Salvo quanto diversamente previsto, i riferimenti a periodi di un mese o pill mesi sono da
intendersi al periodo che inizia in un giomo di un mese di calendario ¢ che finisce nel
giorno numericamente corrispondente nel mese di calendario successivo o nel diverso
mese di scadenza, fatto salvo che:



¢)

(i)  qualora il giomo numericamente corrispondente non sia un Giorno Lavorativo, i
0, OVVero,

periodo terminera il primo Giorno Lavorativo immediatamente successiv
se tale Giomo Laverativo cade nel mese successivo, il Giorno Lavorativo
imyiediatamente precedente;

(ii)  qualora non vi sia nel mese di scadenza un giorno numericamente corrispondente,
il periodo terminera ['ultimo Giorno Lavorativo del mese di scadenza; e

(i) nonostante quanto previsto dal paragrafo (i) che precede, un periodo che inizia
Pultimo Giorno Lavorativo di un mese terminera Pultimo Giorno Lavorativo del
mese successivo o del diverso mese di scadenza.

In aggiunta alle definizioni convenzionali contenute nelle Premesse o nel prosieguo del
preserte Conlratto, i termini ¢ le espressioni di seguito elencati hanno il signilicato loro
di seguito rispettivamente attribuito, salvo diversa espressa indicazione:

“Acquisizione™ indica 'acquisto dei Beni Target da parte della Prenditrice in
conformita ai termini e alle condizioni del Contratto di Acquisizione.

“Accordo di Postergazione e Subordinazione™ indica il contratto, in forma ¢ sostanza
soddisfacente per la Finanzialrice, tra Class Editori, la Prenditrice e la Finanziatrice, ai
sensi del quale Class Editori (i) accetta di ricevere dalla Prenditrice il pagamento in via
anticipata di una quota-parte del Debito Accollate fino a massimi Buro 15.000.000,00;
(ii) concede alla Prenditrice un termine per il rimborso della quota-parte del Debito
Accollato non anticipatamente rimborsata ai sensi del paragrafo (i) (il “Debito Accollato
Residno™), successivo alla Data di Scadenza e (iii) in opni caso conviene di subordinare
le proprie ragioni di credito, per capitale, interessi ed aliri accessori, verso la Prenditrice
derivanti dal Debito Accollato Residuo alle ragioni di credito della Finanziatvice verso la
Prenditrice derivanti dai Documenti Finanziari.

“Atto di Disposizione™ significa qualsiasi negozio, a titolo oneroso o gratuito (ivi
inclust la vendita, anche con accollo del debito, la donazione, la pernwta, il conferimento
in societd, {"apporto in un fondo, la vendita in blocco, la vendita forzata, la fusione, la
scissione etc.), in forza del quale si consegua in via diretta o indiretta if risuftato del
rasferimeuto, anche a termine della proprietd o nuda proprietd o di diritti reali (ivi inclusi
il pegno e I"usufrutto) su un bene o su un complesso di beni.

"

“Atti di Disposizione Consentiti: significa ciascun Atto di Disposizione avente ad

oggetto:

a)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Societd Garante, beni obsoleti o non pi
necessari per Jo svolgimento dell’attivita sociale, la cui cessione non comporti un
depauperamento delle capacita produttive della Prenditrice;

b)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Societd Garante, beni prodouti ¢
commercializzati nell’ambito dellordinaria attivita di impresa;

c)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Societd (arante, beni strumentali a
condizione che (i) del compimento dell’ Atto di Disposizione Consentito sia dala
preventiva comunicazione scritta alla Ffinanziatrice e (ii) i proventi ineassati siano
re-impiegati entro e non oltre 6 {sei) mesi per sostituire i beni ceduti con altri beni
funzionalmente equivalenti ¢ di liveflo tecnologico analogo ¢ che di tale reimpiego
sia data conferma seritta alla Finanziatrice entro if medesimo termnine;




d)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Societd Garante, gli At di Disposizione
effettuati con il preventivo cunsenso scritto della Finanziafrice (che, relativamente
alle richieste della Societd Garante, non sard irragionevolmente negato).

“Banca Depositaria™ indica Intesa Sanpaolo S.p.A..

“Beni Target” indica tutti i diritti di sfruttamento economico sui programmi per
elaboratore (sqfiware) specificati nell’Allegato A (Beni Cedutiy del Contraito di
Acquisizione, aventi un prezzo complessivo pari al Prezzo.

“Business Review”: indica fa husiness review che sara effettuata da Roland Berger, a
spese della Prenditrice, sulla base dello scape of work delineato nell’ Allegato B — Parte
L

“Cambio di Controllo™: indica il verificarsi di una delle seguenti circostanze:

(i) il Cav. Paclo Andrea Panerai cessi di detenere, direttamente o indirettamente, la
partecipazione dallo stesso attualmente detenuta nel capitale sociale della Societd
Garante ovvero cessi di detenere una partecipazione nella Societd Garante tale da
poter esercitare un’influenza notevole su tale societd;

(i) la Societd Garante cessi di deienere, direttamente o indiretfamente, una
partecipazione con diritto di voto pari all’intero (i.e. 100 per cento) capitale
sociale della Prenditrice oyvero la Societd Garante cessi di avere il diritio dj
nominare, direttamente o indirettamente, la maggioranza degli amministratori
della Prenditrice.

“Cessione dei Crediti dei Contratti di Licenza d’Uso del Software” indica la cessione
pro solvendo in garanzia dei crediti derivanti dai Contratti di Licenza d’Uso del Sofiware
da effetiuarsi dalla Prenditrice a favore della Finanziatrice conformemente a quanto
previsto ai sensi dell’Anticolo 9.2 (Cessione in gavanzia dei crediti dei Contraiti di
Licenza d'Uso del Software) del presente Contratto.

“Class Editori™: ha il significato di cui alla lettera (C) delle premesse.

“Codice Civile™: indica il RD. 16 marzo 1942 n. 262, come successivamente
modificato.

“Codice di Procedura Civile™ indica il R.D. 28 ottobre 1940 n. 1443, come
successivamente modificato,

“Conto Prenditrice”: indica if conto corrente IBAN n. TT98 Y030 6909 4451 0000 0010
392 intestato alla Prenditrice presso la Banca Depositaria, dedicato a ricevere le
erogazioni e ad adempiere agli obblighi di rimborso derivanti dal Finanziamento.

“Conto Ricavi’™ indica il conto corrente IBAN n. IT75 Z030 6909 4451 0000 0010 393
intestato alla Prenditrice presso fa Banca Depositaria, dedicato esclusivamente (i) a
ricevere 1 proventi ai sensi dei Contratti di Licenza d'Uso del Software (ii) a subire gli
addebiti ai senst deil” Articolo 6.1 (Modalita di pagamento).

“Contratti di Licenza d*Use del Software™ indica i contrati di licenza d’uso del
software sottoscritti in data odierna tra la Prenditrice ¢ i Debitori Ceduti nonché ogni
analogo contratto che potrd essere in futuro stipulato dalla Prenditrice avente ad oggetto
1"uso dei Beni Target (o di aleuno di essi).

“Contratto” indica il presente contratto di finanziamento.
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“Contratlo di Acquisizione™ ha il significato di cui afla Premessa (B).

“Credito d'Imposta”™ indica un credito maturato o uno sgravio fiscale a fronte del
P g
pagamento di Tasse (ovvero il rimborso delle stesse).

“Crediti Garantiti”: indica ttti i crediti, esistenti o futuri, defla Finanziatrice nei

confronti della Prenditrice, derivanti a qualunque titolo dal presente Contratto, in

relazione al Finanziamento, nonché I"adempimento di ogni altra obbligazione pecuniaria

detla Prenditrice derivante dai Documenti Finanziari di cui la Prenditrice ¢ parte,

includendo, a titolo esemplificativo e non esaustivo:

a)  ogni credito per il rimborso del capitale, pagamento di interessi, corrispettivi o di
mora, dovuti in base al presente Contratio;

b)  ogni credito per il pagamento di commissioni, compensi, oneri di rimborso
anticipato, recesso, risoluzione, risarcimento dei danni ed altri indennizzi;

¢} tutti i costi, gli oneri e le spese (incluse quelle legali e fiscali) sostenuti e ogni altra
somma corrisposta dalla Finanziatrice ai fini della riscossione di quanto ad essa
dovuto in relazione al Finanziamento;

d) il pagamento di tutte le somme attualmente, o di volta in volta, dovute o dichiarate
come dovute da parte della Prenditrice a seguito di annullamento o altrimenti
inefficacia di qualungue pagamento delle somme di cui ai precedenti paragrafi a),
byec)

“Data del Closing™ indica il Giorno Lavorative nel quale I’Acguisizione sia stata

perfezionata.

*: indica:

“Data di Decorrenzz

) con rilerimento alla Linea A, la data in cui, essendosi verificate le condizioni
sospensive elencate all’Allegato Al e/o avendovi la Finanziatrice rinunciato ai
sensi dell’ Articolo 2.4 (Condizioni sospensive all’utilizzo del Finanziamento),
paragrafo ), la Linea A sara effettivamente disponibile per la Prenditrice;

(i3} con riferimento alla Linea B, la data in cui, essendosi verificate le coudizioni
sospensive elencate all’Allegato A2 c/o avendovi la Finanziatrice rinunciato ai
sensi dell’Articolo 2.4 (Condizioni sospensive all utilizzo del Finanziamento),
paragrafo f), la Linea B sara effettivamente disponibile per la Prenditrice.

“Data di Pagamento™ indica il giorno 20 di ciascun inese di giugno e dicembre.

“Data di Rimborso Anticipato”: indica la data in cui la Prenditvice effettui un rimborso
anticipato ai sensi degli Articoli 5.2 (Rimborso anticipato facoltative) o 3.3 (Rimborso
anticipato obbligatorio).

“Data di Scadenza”: indica il 20 dicembre 2024
“Data di Stipula’™ indica la data di sottoscrizione del presente Contratto.
“Data di Utilizzo™ indica:

(i)  in retazione all’Utilizzo della Linea A, il Giomo Lavorativo in cui I'importo di tale
Utilizzo viene erogato alla Prenditrice;

(i) in relazione all’Utilizzo della Linea B, il Giomo Lavorative in cui I"importo di tale
Utilizzo viene erogato alla Prenditrice.

'
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“Data di Verifica Nuovi Contratti Software™ indica il 20 giugno ¢ il 20 dicembre di
ogni anno a partire dal 20 giugno 2016.

“Debito Accollate™ ha il significato di cui alla Premessa (B) .

“Debitari Ceduti”: indica le societd E-Class $.p.A. ¢ PMF News Editori S.p.A. nonché
ogni nuova persona che in futuro sottoscriva con la Prenditrice uvn Contratto di Licenza
d’Uso del Software i cui crediti in favore della Prenditrice dovranno formare oggetto di
Cessione dei Crediti dei Contratti di Licenza d’Uso del Software ai sensi dell’ Articolo
9.2 (Cessione in garanzia dei crediti dei Confrauti di Licenza d'Uso del Software),
paragrafo (¢).

“Documenti Finanziari”: indica:

a) ii presente Contratto;

b)  ciascuna Richiesta di Utilizzo;
c) il Pegnoe Quote Prenditrice;

d} i*Accordo di Subordinazione;

e) nonché qualsiasi documento individuato per iseritto come Documento Finanziario
dalla Prenditrice ¢ dalla Finanziatrice.

“Documenti Rilevanti”: indica:

a) i Documenti Finanziari;

b) il Contratto di Acquisizione;

¢)  iContratti di Licenza d"Uso del Sofiware,

“Effetto Sostanzialmente Pregindizievole™ indica un qualsiasi cvento, fatto o

circostanza che possa, a ragionevole giudizio della Finanziatrice:

a)  pregiudicare la capacita della Prenditrice o della Societa Garante di adempiere
puntualmente alle proprie obbligazioni di rimborso e/o di pagamento ai sensi dei
Documenti Finanziari; o

b)  incidere negativamente in misura significativa sulla situazione patrimoniale,
economica, finanziaria o operativa della Prenditrice o della Societa Garante; o

¢)  comportare che qualsivoglia documento facente parte del Documenti Finanziari
non risulti pitt valido ¢/o efficace in conformitd ai relativi termini e condizioni per
la, o nei confronti della, Prenditrice o della Societd Garante o, laddove ne siano
parte, di eventnali terzi e non possa essere sostiftuito com un Documento
Finanziario di contenuto sostanzialmente equivalente,

“Evento Rilevante™: indica uno qualsiasi degli eventi indicati nell’Articolo 11 (Evenri

Rilevanti e rimedi a favore della Finanziatrice), paragrafo 11.1,

o

“Finanziamento™; indica congiuntamente la Linea A ¢ la Linea B.

“Finanziatrice Qualificata™ indica:
(i)  una banca stabilita in uno Stato membro nell'Unione Europes, o

(if)  una filiale, succursale operativa o ufficio di erogazione situati in Italia di una
banca non residente in Italia ai fini delle imposte sui redditi, in relazione ai quali i
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pagamenti di interessi effettuati dal Prenditore sianc qualificabili come reddito
d'impresa ai sensi dellarticolo 152, comma 2, del TUIR, o

(iii) un’impresa di assicurazione costituita ¢ autorizzata ai sensi di normative emanate
da Stati membri dell’ Unione uropea, o

(iv) una banca o un altro soggetto che sia residente ai fini fiscali in uno Stato o
territorio che abbia concluso un tratiato contro le doppic imposizioni con I'Italia ai
sensi del quale ogni pagamento ricevuto in relazione al Finanziamento & soggetto
ad una ritenuta pari a zero e che abbia titolo di beneficiare di detto trattato.

nanziatrice™ ha il significate di cui al Preambolo del Contraito.

“Garanzia™ indica la garanzia rilasciata dalla Societa Garante a favore della
Finanziatrice, nell'interesse della Prenditrice, a garanzia delle obbligazioni della
Prenditrice derivanti dal presente Contratto, conformemente a quanto previsto ai sensi
dell’Articolo 9.3 (Guranzia) del presente Contratto.

“Giorno Lavorative”: indica un giorno in cuj le banche ¢ le altre istituzioni finanziarie
sono operanti sul mercato dei cambi vella piazza di Mitano ed & operativo il sistema
TARGET 2.

“Indebitamento Finanziari
I’indebitamento relativo a:

indica, con riferimento al soggetto rilevante,

a)  importi presi a prestito da tale soggetto {(anche a titolo di tinanziamento soci);

b)  qualsiasi titolo obbligazionario, cambiale, note, commercial paper, o analoghi
titoli di debito emessi da tale soggetto;

¢) fianziamento di credito documentario o per accettazione, operazioni
autoliquidanti (i.e. anticipi Shf, anticipi exporz, anticipi import, anticipi fatture e
scomto effetti) o finanziamento per factoring (in tali casi purché fo sconto o i
factoring avvengano “pro solvendo™) in cui tale soggetto sia la parte debitrice;

d)  debiti relativi a pagamento di beni e servizi acquistati da tale soggetto ove tali
pagamenti siano stati convenzionalmente posticipafi per un periodo superiore a
120 (centoventi) giorni;

e)  contratti di locazione finanziaria (relativi a immobili, macchinari, apparecchiature
o altro) in cui tale soggetto sia la parte debitrice;

fj  controgaranzie o manleve prestate da tale soggetto in relazione & garanzie, prestiti
obbligazionari, lettere di credito o altri strumenti analoghi emessi da una banca, un
intermediario finanziario o un’assicurazione;

g)  linea di credito su conti bancari o aliri conti correnti;

h)  qualsiasi operazione in strumenti finanziari derivati come definiti dal TUF,
restando inteso che, ai fini del calcolo del valore di tale operazione, si fara
riferimento al valore marked-ro-market della medesima ovvero, nel caso in cui sia
effettivamente dovuto un ammontare a seguito deil’attivazione di clausole di
risoluzione, recesso o close-out relative a tale operazione, all’effettivo ammeontare
dovuto;




i) qualunque alira operazione pon ricompresa nei precedenti punti da (a) a (h) che
produca indebitamento finanziario a carico di tale soggetto;

j)  fidefussioni /o manleve fornite da tale soggetto relativamente all’indebitamento di
qualungue altro soggetto che rientri in uno qualsiasi dei precedenti punti da (a) a
@

in ciascun caso a condizione che nessun calcolo che utilizzi la presente definizione di

Indebitamento Finanziario comprenda alcuna delle voci di cui ai precedenti punti da (a)

a (§) pid di una vola.

“Indebitamento Finanziario Consentito™: indica:

a) con riferimento alla Prenditrice ed alla Societéd Garante, 'Indebitamento
Finanziario derivante dai Documenti Finanziari;

b)  con riferimento alla Prenditrice, |'Indebitamento Finanziario derivante dal Debito
Accollato;

c¢) con riferimento alla Prenditrice ed alla Socield Garante, [I'Indebitamento
Finanziario derivante da garanzie o altri impegni di firma emessi da terzi (e.g.
banche) a favore di controparti della Prendirice o della Societd Garante,
nell’interesse di tali societa, nell’ambito dell’ordinaria operativita d’impresa della
Prenditrice e della Societa Garante;

d) con riferimento alla Prenditrice ed alla Societd Garante, {'ladebitamento
Finanziario assunto con il preventivo consenso scritto della Finanziatrice (che,
relativamente alle richieste della Societa Garante, non sard irragionevolmente
negato),

“Legge Fallimentare™ indica il regio decreto 16 marzo 1942, n. 267 come

successivamente maodificato e integrato.

“Leggi”™ indica wmtte le¢ nporme primaric e secondarie, ordinanze, decreti,
regolamentazioni, statuti comunali, sentenze, decisioni, ordinanze, lodi, provvedimenti
giudiziali, arbitrali, amministrativi, ministeriali, o regolamentari, ovvero qualsiast altra
disposizione vincolante o avente efficacia sul soggetto nei confronti del quale tale parola
viene utilizzata.

indica congiuntamente la Linea A ¢ la Linea B ovvero, a seconda del contesto,
ciascuna di esse.

“Linea A™: ha il significato descritto all*Articolo 2.1 (Finanziamento) che segue.

“Linea B”: ha il significato descritto all’ Articolo 2.1 (Finanziamento} che segue.

“Parti Correlate™: ha il sipnificato di ecui all’Articolo 3, comma I, lettera a) del
regolamento adottato con delibera Consob 17221/2010, come di volta in volta modificato
od integrato.

“Pegno Quote Preaditrice™ indica I"atto di pegno con 1l quale la Societd Garante
costimird, secondo un testo in forma e sostanza soddisfacente per la Finanziatrice, un
pegno sulla partecipazione rappresentativa del 100% del capitale sociale della
Prenditrice, a garanzia delle obbligazioni della Prenditrice derivanti dal presente
Contratto.




“Periodo di Disponibilita™ indica:
a)  con riferimento alla Linea A, il periodo compreso tra la relativa Data di
Decorrenza (inclusa) e la data che cade i} 57 (quinto) Giorno Lavorativo

successivo alla Data di Stipula (inclusa); e

b)  con riferimento alla Linea B, il [° marzo 2016 ovvero la diversa data che sara
ragionevolmente indicata dalla Finanziatrice,

“Periodo di Interessi”
sensi dell’ Articolo 4.2 (Periodo di interessi).

: indica ii periodo di computo degli interessi come determinato ai

“Periodo di Garanzia™ indica, con riferimento alla Prenditrice, alla Societd Garante e
ad ogni altro soggetio che abbia adempiuto alle obbligazioni di pagamento garantite dalle
garanzie previste dai Documenti Finanziari per conto della Prenditrice e/o della Societa
Garante (congiuntamente definiti gli “Obbligati Rilevanti” e, individualmente, un
“Ohbligato Rilevante”) il periodo che intercorre tra la Data di Stipula ¢ la dara in cui
tutte le obbligazioni di pagamento assunte dalla Prenditrice ¢ dalla Societd Garante nei
confronti della Finanziatrice ai sensi dei Documenti Finanziari risultano pienamente
liberate ¢ non pid soggette ai termini di revocatoria fallimentare, essendo scaduto il
termine di volta in volta applicabile per Iesercizio dell’azione revocatoria di cui
all’articolo 67 della Legge Fallimentare, ¢ uon pit soggette a dichiarazione di inefficacia
ai sensi deli’articolo 65 della Legge Fallimentare, restando in ogni caso inteso che tale
periado di garanzia si considerera concluso alla data di integrale adempimento dei Crediti
Garantiti di cui alle lettere a), b) e c) della refativa definizione (i “Crediti Garantiti
Attuali”) se:

a)  nessun Evento Rilevante ai sensi dell’Articolo 11 (Eventi Rilevanti e rimedi a
Javore della Finanziatrice) del Contratto sia pendente al momento dell’ultimo
pagamento effettuato in adempimento dei Crediti Garantiti Attuali; e

by sia consegnata alla Finanziatrice la seguente documentazione relativa
all’Obbligato Rilevante, in forma e sostanza soddisfacente per la Finanziatrice
medesima:

(i)  una dichiarazione del Presidente del consiglio di amministrazione (ovvero
altro organo equivalente secondo il diritto applicabile} e di un altro
componente del consiglio di amministrazione ovvero, se del caso,
del'amministratorc unico {ovvero altro organo equivalente secondo il diritto
applicabile) attestante che ciascun Obbligato Rilevante non ¢ insolvente, né
esistono fatti o circostanze che possano far ragionevolmente ritenere che
ciascun Obbligato  Rilevante divenga insolvente in conseguenza
dell’adempimento dei Crediti Garantiti Attuali;

(i)  con riferimento & ciascun Obbligato Rilevante, un certificato di vigenza che
confermi che nessuna procedura concorsuale & stata iniziata contro quel dato

Obbligato Rilevante, avente data non anteriore a 3 (cinque) Giomni
Lavorativi antecedenti [a data del Pagamento Rilevante;

(iif) con riferimento a ciascun Obbligato Rilevante che sia titolare di immobili,
un certificalo emesso dall'Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari presso il
Tribunale competente che confermi che non vi & alcuna procedura esecutiva
immaobiliare pendente nei confronti di quel dato Obbligato Rilevante, avente
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data non anteriore a 5 (cingue) Giorni Lavorativi antecedenti la data del
Pagamento Rilevante;

(iv) con riferimento a eiascun Obbligato Rilevante, un certificato fallimentare
emesso dalla Sezione Fallimentare del Tribunale competente (ove
possibile), che confermi che quel dato Obbligato Rilevante non ¢ stato in
passato soggetto ad alcuna procedura concorsuale ¢ che non & pendente
alcuna procedura concorsuale pei suoi confronti, avente data non anteriore a

5 (cinque) Giorni Lavorativi antecedenti la data del Pagamento Rilevante.

“Perizia”: indica Ja valutazione del valore di mercato dei Beni Target che sard effcttuata
da un perito (professionista individuale ovvero societd di consulenza) appositamente
incaricato, di gradimento della Finanziatrice, a spese della Prenditrice, sulla base dello
scope of work delineato nell’ Allegato B ~ Parte I1.

“Prenditrice”: ha il significato di cui all’epigrafe del Contratto.

“Prezzo™ indica il prezzo complessivo del Beni Target che sard pagato dalla Prenditrice
al Venditore ai sensi del Contratto di Acquisizione, pari ad Euro 18.592.100,00
(comprensivo del Debito Accollato).

Principi Contabili”: indica, a seconda del caso, i principi contabili IAS/IFRS ovvero i
principi di cui all’Articolo 2423-bis del Codice Civile, i criteri di valutazione di cui
all’Articolo 2426 del Codice Civile interpretati secondo, e integrati dai, principi contabili
di volta in volta approvati dall’Organismo [taliano di Contabilita.

“Procedura Concorsuale™ indica una qualsiasi procedura concersuale prevista dalla
Legge (ivi inclusi il fallimento, il concordato preventivo, il concordato fallimentare, la
liquidazione coatta amministrativa e I’amministrazione straordinaria delle grandi imprese
in crisi), la cessione dei beni ai creditori ai sensi dell’Articolo 1977 e ss. del Codice
Civile /0 alira procedura avente effetti analoghi nonché, per accordo tra le Parti, i piani
di risanamento ex Articolo 67, comma 3, lettera d), della Legge Fallimentare e gli accordi
ex Articolo 182-biy della Lepge Fallimentare.

“Proprietd Intellettuale e Industriale” indica i diritti su marchi (registrati ¢ non
registrati), segni distintivi, ditie, ragioni o denominazioni sociali, nomi di dominio
Internet, opere, programmi per elaboratore, disegni, brevetti (inclusa ogni domanda di
breveito). diritti d’autore e diritti connessi, diritti su banche dati, segreti industriali e
commerciali, informazioni confidenziali, informazioni industriali, commerciali e
tecniche, Anow-how, formule algoritmi, modelli, disegni omamentali, metedologie ed
ogni altro analogo diritto di proprietd intellettuale e industriale, sia registrato che non
registrato.

“Richiesta di Utilizzo™: indica ciascuna richiesta di Utilizzo de} Finanziamento redatta
secondo lo schema di cui all'Allegato C.

“Societd Garante”: ha il significato di cui allepigrafe del Contratto.

“TARGET2" indica i} sistema internazionale di pagamenti TARGET 2 (Irans-
European Awtomared Real—Time Gross Seitlement Express Transfer).

“Tassa™: indica qualsiasi tassa ed imposta, ivi incluse, a titolo esemplificativo, Iimposta
di registro, limposta di bollo, l'imposta ipotecaria ¢ catastale, I'TVA, le imposte sui
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redditi {incluse IRES e TRAP). nonché ogni aliro diritto onere o ritenuta d'imposta
(inclusa/o qualsiasi penale o interesse collegato), vigente o che diverrd vigente.

“Tasso di Imeresse™ indica, con riferimento a ciascuna Linea, 300 basis poinr in
ragione d’anno.

“TUB™: indica il Decrcto Legislativo 1° settembre 1993, n. 385 come successivamente
modificato.

“FUKF”: indica il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998, n. 58 come successivamenie

modificato e integrato.

“Utitizzo™ indica Fimporio o la somma degli importi erogati ovvero di cui sia richiesta

Perogazione, a seconda dei casi, in base al Contratto.

“Valore di Perizia™ indica il valore di mercato dei Beni Target quale risultante dalla

Perizia.

“Yenditore™: ha il significato di cui alla Premessa (B) .

“Vincoli”: indica

3)  in relazione agli immobili, ogni ipoteca, mandato ad iscrivere ipoteca, usufrutto,
divitto di superficie, privilegio o pignoramento o altri diritti di terzi (diversi dal
proprietario) che diano luogo a trascrizioni o iscrizioni pregiudizievoli;

b)  in relazione a partecipazioni sociali, ogni diritto di pegno, diritto di prelazione
(salvo quelli statutari esistenti), diritto di opzione, nonché ogni restrizione e/o
tinitazione inerente |a circolazione e/o trasferimento delle partecipazioni;

¢) in relazione a somme di denaro o investimenti in strumenti finanziari (cosi come
descritti nell’art. 1, comma 2, de] TUF), ogni diritto di pegno (anche nella forma di
pegno itregolare ai sensi deil’Articolo 1851 del Codice Civile), pignoramento,
deposito vincolato o garanzia anche rotativa a garanzia di crediti;

dy  inrelazione aghi altri beni mobili, ogni diritio di pegno, privilegio o pignoramento.

>

“Vincoli Ammessi™: indica

a)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Sacietd Garante, ogni Vincolo costituito ai
sensi della Documentazionc Finanziaria o comunque in relazione al
Finanziamento;

b)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Societd Garante, i Vincoli gid gravanti su
beni acquistati successivamente alla Data di Stipula a condizione che tali Vincoli
non siano costituiti in relazione a tale acquisto e che Pammontare delle
obbligazioni garantite non sia awnentato in refazione a (ale acquisto o
SllCCESSiVZlInEﬂtE;

¢} con riferimento alla Prenditrice ed alfa Societd Garante, i Vincoli derivanti
dall’applicazione della legge o da provvedimenti giudiziali, ad esclusione dei
Vincoli derivanti da qualsiasi violazione delte disposizioni di legge ¢/o da qualsiasi
omissione & fermo restando quanto previsto all’articolo {1 (Event Rilevami e
rimedi a fovore della Finanziatrice), paragrafo 11.1;

d)  con riferimento alla Prenditrice ed alla Societa Garante, i Vincoli costituiti (i
“Nuovi Vineoli”) in sostituzione di Vincoli Ammessi (i “Vincoli Sostituiti™)
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sempreché: (i) I'ammontare delle obbligazioni garantite dai Nuovi Vincoli non sia
superiore a quello garantito dai Vincoli Sostituiti; (i) i Nuovi Vincoli siano dello
stesso penere dei Vincoli Sostituiti; e (iif) i Nuovi Vincoli non abbiano una durata
superiore ai Vincoli Sostituiti;

con riferimento alla Societa Garante, ogni Vincolo costituito con il preventivo
consenso scritto della Finanziatrice, che non sara irragionevolmente negato.

IL FINANZIAMENTO

Finanziamento

Ai termini ed alle condizioni di seguito indicati, la Finanziatrice concede alla Prenditrice, che
accetta, un finanziamento di importo complessivo in linea capitale non superiore ad Euro
15.000.000,00 (il “Finanziamento™) ripartito nelle seguenti linee di credito;

2)

b)

Scopo
a)

b}

)

Durata

una linea di credito non rotativa a medio-lungo termine utilizzabile per cassa in
un’unica soluzione nel corso del relativo Periodo di Disponibilita dell’ importo in linea
capitale di Euro 7.500.000,00 (“Linea A™).
una linga di credito non rotativa a medio-lungo termine utilizzabile per cassa in
un’uniea soluzione nel corso del relativo Periodo di Disponibilita dell’importo in linea
capitale di Euro 7.500.000,00 (“Linea B™).

La Linea A verra utilizzata dalla Prenditrice per eseguire un rimborso anticipato del
Debito Accollato.
La Linca B verrd utilizzata dalla Prenditrice per eseguire un rimborso anticipato del
Debito Accollato.

La Finanziatrice non sard tenuta a controllare o verificare che futilizzo del
Finanziamento sia conforme a quanto disposto dal presente Articolo 2.2 (Scopo).

1t Finanziamento ha durata dalla Data di Stipula sino alla Data di Scadenza (compresa).

Condizioni sospensive all*Utilizzo del Finanziamento

a)

b)

L’obbligazione della Finanziatrice di erogare il primo Utilizzo del Finanziamento
(costituito  dail'Utilizzo defla Linea A) & sospensivamente condizionata al
soddisfacimento, in forma e sostanza soddisfacente per la Finanziatrice, entro il
relativo Periodo di Disponibilita, delle condizioni sospensive elencate all’Allegato
Al

L ’obbligazione della Finanziatrice di erogare FUtilizzo della Linea B ¢
sospensivamente condizionata al soddisfacimento, in forma e sostanza soddisfacente
per la Finanziatrice, entro il relativo Periodo di Disponibilita, delle condizioni
sospensive elencate ali”Aliegato A2,

L'obbligazione della Finanziatrice di erogare ogni Utilizzo del Finanziamento & altresi
sospensivamente condizionata a che entro la relativa Data di Utilizzo:

1. non si sia verificato, né si verifichi in conseguenza dell’Utilizzo, un Evento
Rilevante;
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2. non si sia verificato, né si verifichi in conseguenza dell’Utilizzo, un Effetto
Sostanzialmente Pregiudizievole;
3. le dichiarazioni ¢ garanzie contenute nell'Articolo 7 (Dichirazioni e

garanzie) siano vere e corrette.

La Finanziatrice non avra 'onere o I'obbligo di verificare la rispondenza al vero delle
dichiarazioni della Prenditrice ¢ della Societd Garante, né la completezza delle
informazioni ¢ dei duti dalle wedesime foriti in ordine al soddisfacimento delle
condizioni sospensive indicate ai paragrafi che precedono.

Nel caso in cui le condizioni sospensive di cui ai paragrafl che precedono ofo
nel’ AHegato A non si siano verificate entro la fine del Periode di Disponibilita della
Linea A e della Linea B (a scconda del caso), la Finanziatrice non sara pid tenuta a
mettere a disposizione della Prenditrice le rispettive Linee e le corrispondenti
obbligazioni della Finanziatrice ai sensi del presente Contratto rimarranno
definitivamente prive di effetto, fermi restando in ogni caso gh obblighi di pagamento
defla Prenditrice di quanto dovuto a titolo di costi lepali (secondo quanto
separatamente concordato), onorari notarii, spese, costi maturati e/o sostenuti sino a
tale data dalla Finanziatrice (ivi inclusi i costi di provvista).

Le condizioni sospensive di cui ai paragrafi che precedono devono intendersi quali
condizioni unilaterali in quanio apposte nelf’esclusivo interesse ¢ favore della
Finanziatrice che vi potra rinunciare in tutto o in parle con o senza condizioni.

MODALITA DI UTILIZZO E DI EROGAZIONE DEL FINANZIAMENTO

Modalita di utilizzo

a)

b)

o

La Linea A potrd essere utilizzata per cassa dalla Prenditrice in un’unica soluzione nel
refativo Periodo di Disponibilid.

La Linea B potrd essere utilizzata per cassa dalla Prenditrice in un’unica soluzione nel
relativo Periodo di Disponibilita.

Resta in ogni caso inteso che gli importi della Linea A e della Linea B non utilizzati
entro il relativo Periodo di Disponibilitd, non saranno pil disponibili ¢ verranno
autornaticamente cancellati.

Richiesta di Utilizzo

a)

b)

<)

La Richiesta di Utilizzo relativa alla Linea A dovrd essere consegnata alla
Finanziatrice entro le ore 11.00 CET del 1° (primo) Giorno Lavorativo antecedente la
relativa Data di Utilizzo.

La Richiesta di Utilizzo relativa alla Linea B dovra essere conscgnata aila
Finanziatriee entro Je ore 11.00 CET del 2° (secondo) Giomo Lavorativo antecedente
Ja relativa Data di Utilizzo.

La Richiesta di Utilizzo sara considerata debitamente compilata solo qualora sia
conforme al modello di cui all”Allegate C del Contratto e:

(A) sia debitamente soltoscrilta da un rappresentante della Prenditrice debitamente
autorizzato e pertanto titolare dei relativi poteri di firma;
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d)

e)

(B) preveda come Data di Utilizzo un Giorno Lavorativo compreso nel Periodo di
Disponibilitd della Linea cui deve essere imputata la Richiesta di Utilizzo;

(Cy  Fimporto di cui si chiede I"'Utilizzo sia pari a Euro 7.500,000,00 per ciascuna
Linea.

La Prenditrice dovra inviare una Richiesta di Utilizzo per ciascuna Linea per la quale

si richiede I'Utilizzo.

Ciascuna Richiesta di Utilizzo, una volta luviata alla Finanziatrice, sara irrevocabile

per la Prenditrice.

Modalita di erogazione delle Linee

Subordinatamente al soddisfacimento delle condizioni previste all’Articolo 2.4 (Condizioni
sospensive all'Utilizzo del Finanziamento), la Finanziatrice erogherd alla Prenditrice sul
Conto Prenditrice "importo dell’Utilizzo richiesto del Finanziamento ai sensi della rilevante
Richiesta di Utilizzo.

INTERESSY

Decorrenza e tasso degli interessi

)

b)

A decorrere dalla Data di Utilizzo delia Linea A, saranno dovuti dalla Prenditrice alla
Finanziatrice sull’importo capitale erogato della stessa interessi calcolati ad un tasso
percentuale pari al Tasso di Interesse.

A decorrere da ciascuna Data di Utilizzo della Linea B, saranno dovuti dalla
Prenditrice alla Finanziatrice sull’importo capitale deli’Utilizzo erogato interessi
calcolati ad un tasso percentuale pari al Tasso di Interesse.

Periodo di Interessi

a)

b)

<)

Al fini del calcolo e del pagamenta degli interessi sugli Utilizzi della Linea A e della
Linea B saranno contemplati — salvo quanto previsto alla lettera b) (i) che segue —
Periodi d’Tnteressi di 6 (sei) mesi (con scadenza in coincidenza con le Date di
Pagamento di ciascun anno solare).

Al fine del computo degli interessi:

(i) il primo Periodo di Interessi comprenderd, come primo giomeo la Data di
Utilizzo e come ultimo giorno il 20 giugno 2016;

(1) ciascun Periode di Interessi successivo, avra durata da una Data di Pagamento
(esclusa) alla successiva Data di Pagamento (inclusa);

(iti) 'ultimo Periodo di Interessi avrd comunque come uftimo giorno la Data di
Scadenza.

Qualora una Data di Pagamento dovesse cadere in un giorno diverso da un Giorno
Lavorativo, la stessa si intenderd anticipata al primo Giome Lavorativo
immediatamente precedente, senza che tale anticipazione abbia effetto sulla scadenza
della Data di Pagamento successiva.

Calcolo ¢ pagamento degli interessi

a)

La Prenditrice corrispondera alla Finanziatrice gli interessi maturati sulle somme
erogate, al Tasso di Interesse, in via posticipata a ciascuna Data di Pagamento.
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b)

dei giorni compresi nef Periodo di

Gl interessi saranno caleolati sul numero effettiv
Interessi, sulla base del divisore 360 (trecentosessanta) giorni/anno.

In caso di rimborso integrale facoltativo efo abbligatorio in applicazioe di alcuna
delle disposizioni di cui, rispettivamente, all'Articolo 5.2 (Rimborso anticipato

facoltativo) e all’ Articolo 5.3 (Rimborso anticipate obbligarorio), gli interessi dovuti

saranno corrisposti alla data di detto rimborso anticipato.

Interessi di mora

Fatto salvo il risarcimento del maggior danno, nel caso di ritardo di qualsiasi pagamento
dovuto dalla Prenditrice alla Finanziatrice in relazione al Finanziamento saranno dovuti, sugli

importi non pagati, gli interessi di mora ad un tasso pari al Tasso di Interesse ulteriormente
maggiorato, in relazione a ciascuna Linea, del 2% in ragione di anno. Tali interessi
decorreranno di pieno diritto senza bisogno di aleuna intimazione né costituzione in mora, ma

soltanto per I'avvenuta scadenza del termine, e senza pregiudizio dei diritti e dei rimedi delfa
Finanziatrice ai sensi dell’ Articolo |1 (Eventi Rilevanti e rimedi a favore della Finanziatrice).

RIMBORSO

Rimborso del Finanziamento

)

b)

Fatto salvo quanto previsto agli Articoli 5.2 (Rimborso anticipato fucoltativo) ¢ 5.3
(Rimborso anticipato obbligatorio) che seguono, il rimborso dell’Utilizzo della Linea
A sard effetiuato dalla Prenditrice mediante 18 rate semestrali (comprensive di
capitale e interessi) a partire, la prima, in coincidenza con fa Data di Pagamento che
cade il 20 giugno 2016 e I'ultima in coincidenza con la Data di Scadenza.

L’importo delle singole rate sard calcolato dalla Finanziatrice (¢ comunicato per
iscritto alla Prenditrice) alla Data di Erogazione della Linea A temendo conto:

(i)  del numero delle rate, che sard comunque pari a 18;

(i) che importo di ciascuna rata, sommate a quelio dells rata di rimborso della
Linea B scadente alla medesima Data di Pagamento, non potra indicativamente
essere superiore (x) per le prime 10 rate, a Euro 750.000,00 e (y) per le ultime 8
rate, a Euro 1.230.000,00.

Fatto salvo quanto previsto agli Articoli 5.2 (Rimborso anticipato facoltativo) e 5.3
(Rimborso anticipate obbligatorio) che seguono, il rimborso dell”Utilizzo della Linea
B sard effetato dalla Prenditrice mediante 18 rate semestrali posticipate
(comprensive di capitale e interessi) a partire, la prima, in coincidenza con la Data di
Pagamento che cade il 20 giugno 2016 e Fultima in coincidenza con la Data di
Scadenza.

L’importo delle singole rate sard calcolato dalla Finanziatrice (e comunicato per
iscritto alla Prenditrice) alla Data di Erogazione della Linea B tenendo conto:
(i)  del numero delle rate, che sard comunque pari a 18;

(ii) che Pimporto di ciascuna rata, sommato a quello delia rata di rimborso della
l.inea A scadente alla medesima Data di Pagamento, non potra indicativamente
essere superiore (x) per le prime 10 rate, a Euro 750.000,00 e (y) per le ultime 8
rate, a Furo 1.250.000,00.
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) Tutti  rimborsi dovranno essere effettuati dalla Prenditrice in Euro, mediante
versamento alla Finanziatrice dei relativi importi in data e con valuta alla relativa
Data di Pagamento.

52 Rimborso anticipato facoltative
a) E consentito il rimborso anticipato facolativo, parziale o totale, dell’Utilizzo
effettuato a valere sulla Linea A ¢ dell’Utilizzo effettuato a valere sulla Linea B,

unitamente agli interessi maturati sino alla dats del rimborso, nonché a tutte le altre
somme dovute in relazione alla Linea A ed alla Linea B a condizione che:

(i) la Prenditrice abbia comunicato alla Finanziatrice P'intenzione di procedere al
rimborso anticipato con un preavviso scritto, che si intendera irrevocabile, di
almeno 10 (dieci) Giomi Lavorativi, con espressa indicazione dell'ammontare
oggetto di rimborso;

(i) nel caso di rimborso anticipato facoltativo parziale, 1o stesso sia effertuato per
un importo minime di Furo 250.000,00 ¢ multipli di Euro 250.000,00;

@iii}  la Data di Rimborso Anticipato coincida con una Data di Pagamento.

b) Fino alla Data di Utilizzo della Linea B, le somme oggetto di rimborso anticipato
facoliativo da parte della Prenditrice saranno destinate al rimborso dell’Utilizzo
effettuato dalla Prenditrice in relazione alla Linea A, mediante imputazione, di volta
in volta, alla rata con data di scadenza piu lontana. A partire dall’Utilizzo della Linea
B, le somme oggetto di rimborso anticipato facoltativo da parte deila Prenditrice
saranno destinatc pro rata al rimborso dell’Utilizzo della Linea A ed al runborso
dell’Utilizzo della Linea B, mediante imputazione, di volta in volta, alle rate con data
di scadenza pilt lontana.

5.3 Rimborso anticipato obbligatorio

a) Yiglazione di legge

Qualora, a seguito dell’entrata in vigore di nuove disposizioni di legge, la
Finanziatrice venga a conoscenza del fatto che la partecipazione della stessa al
Finanziamento o l'adempimento degli obblighi dalla stessa assunti ai sensi del
presente  Contratto, violano tali nuove disposizioni di legge, la Finanziatrice
medesima ne dard pronta comunicazione scritta alla Prenditrice.

A seguito della comunicazione di cui al paragrafo che precede, la Finanziatrice e la
Prenditrice collaboreranno in buona fede per adottare nel pit: breve tempo possibile le
modifiche contrattuali necessarie per couservare il presente Contratio ed i suoi effetti,
fermo restande che (i) la Finanziatrice non sard obbligata ad adempiere agli obblighi
dalla stessa assunti ai sensi del presente Contratto, qualora tale adempimento comporti
una violazione delle nuove disposizioni di legge applicabili alla stessa e (i) qualora
¢id non fosse possibile, la Prenditrice sard obbligata a rimborsarte integralmente in via
anticipaia nel termine di 30 (trenia) Giorni Lavorativi dal ricevimenio di iaie
comunicazione (o comunque entro il termine massimo consentito dalla disposizione di
legge rilevante), un importo pari agli Utilizzi in essere del Finanziamento, unitamente
il pagamento dei relativi interessi maturati e di ogni altro relativo importo dovuto ai
sensi del Coritratto ¢ degli aitri Documenti Finanziari.

b) Rimborso anticipato obbligatorio per Cambio di Controllo
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5.4

6.2

l.a Prenditrice sard obbligata a rimborsare integralmente in via anticipata un importo
pari agli Utilizzi in essere del Finanziamento unitamente agli interessi maturati e ogni
aliro relative importo dovuto ai sensi del Contratto e dei restanti Document
Finanziari nel caso in cui si verifichi un Cambio di Controllo.

Tale rimborso anticipato obbligatorio dovra essere effettuato entro 5 (cinque) Giorni
Lavorativi dalla data in cui si € verificato Pevento che determina i verificarsi di un
Cambio di Controllo.

Modalita di rimborso ¢ Indennizzo per Rimborso Anticipato

a) Modaliia di simbotso

Ogni rimborso anticipato ai sensi del presente Contratto dovra essere effettuato

unitamente al pagamento degli interessi maturati sull'importo oggetto di rimborso fino
alla Data di Rimborso Anticipato,

b)

In ogni caso di rimborso anticipato ai sensi del presente Contratto (diverso da quello
di cui all'articalo 5.3 (Rimborso Anricipato Obbligarorio), lettera a) (Violazione di
Legge)), Ja Prenditrice dovid corrispondere alla Finanziatrice un indennizzo calcolato
secondo quanto previste all’ ALLEGATO D.

c) Rimborso a titolo definitive

Resta inteso tra le Parti che le somme ogpeito di rimborso anticipato ai sensi degli
Articoli 5.2 (Rimborso  anticipato  facoltative) e 53 (Rimborso  anticipaio
re riutilizzate.

obbligatorio) non potranno in alcun modo e
PAGAMENTI DELLA PRENDITRICE
Maodalita di pagamento
I pagamenti dovuti dalla Prenditrice per capitale, interessi, commissioni o ad altro titolo aj
sensi del Contratto dovranno, per avere efficacia liberatoria, essere tutti effertuati
integralmente, con valuta ¢ disponibilita alla data di scadenza dei relativo termine stabilito nel
Contratto, senza alcuna deduzione a titolo di ritenuta, imposta, rivalsa od onere, nei termini
stabiliti nel Contratto, mediante versamento sul Conto Prenditrice per il tramite dei canali
standardizzati.

Qualora un pagamento ai sensi del presente Contratto debba essere effettuato in una data che
non sia un Giomo Lavorativo, if pagamente sard effettvate il Giorno Lavorativo
immedialamente precedente.

La Prenditrice sin d’ora autorizza la Banca Depositaria ad addebitare il e il Conto Ricavi e i
Conto Prenditrice in relazione alle somme dovute alla Finanziatrice in dipendenza del
Finanziamento (per capitale, interessi, oneri ed accessori), fermo restando che il saldo liquido
dei predetti conti correnti non dovra essere inferiore alle predette somme dovute.

La Finanziatrice avra diritto di rifiutarc i pagamenti di importi dovuti ai sensi del presente
Contratto offerti da terzi a propric nome.
Imputazione dei pagamenti

La Finanziatrice imputera le somme pagate dalla Prenditrice come segue:




6.4

6.5

7.1

i) in primo luogo, alle somme dovute a titolo di rimborso spese, costi ¢ commissioni di
qualunque natura, comprese quetle giudiziali, sia pure relative ad interventi in
processi esecutivi ad istanza di terzi, anche irripetibili, nonché al rimborso dei premi
di assicurazione e di quant’altro fosse stato pagato dalla Finanziatrice per conto della
Prenditrice;

(ii) in secondo iuogo, alle somme dovute a titolo di interessi (ivi compresi gli eventuali
interessi di mora);

(iif)  interzo luogo, alle soimme dovute a titolo di capitale;

(iv) in quarto luogo, alle somme dovute a qualsiasi altro titolo, ivi comprese a titolo solo
esemplificativo, imposte, tasse, ritenute.

ferma peraltro la facoltd della Finanziatrice di cambiare Pordine di imputazione sopra

indicato, dandone comunicazione alla Prenditrice (anche solo in sede di rendicontazione delle

aperazioni contabili).

Compensazione

In relazione a tutti i pagamenti dovuti ai sensi del Contratto, }a Prenditrice rinuncia sin d’ora
al diritto di compensare i propri debiti, quand’anche Hquidi ed esigibili, con eventuali crediri
vantati, a qualsiasi titolo, nei confronti delia Finanziatrice.

Contestazioni

La Prenditrice dovrd effettuare puntualmente i pagamenti dovuti alla Finanziatrice ai sensi del
Contratio per il Joro intero ammontare, indipendentemente da qualsiasi controversia, anche
giudiziale, che possa essere insorta tra la Finanziatrice e la Prenditrice o da qualsiasi
contestazione che possa essere stata sollevata dalla Prenditrice o da terzi, salvo diverso
provvedimento giudiziale esecutivo o etrore manifesto.

Valuta

L’Euro costituisce la valuta di conto con riferimento a qualsiasi somma dovuta ai sensi dei
Documenti Finanziari.

DICHIARAZIONI E GARANZIE

La Prenditrice e la Societa Garante rendono, per quanto di spettanza, le dichiarazioni e
garanzie di cui al presente Articolo 7 (Dichiaraziont ¢ garanzie) a favore della Finanziatrice.

Status
La Prenditrice e la Societd Garante:

(i) somo una socield regolarmente costituita ed esistente conformemente alla Legge
regolatrice ed al proprio statuto;

(if)  hanno piena capacith giuridica per I'esercizio dellattivitd attvalmente svolta;

(i) nmom sono in stato di liquidazione o insoivente, né sono soggette a Procedure
Concorsuali;

(iv)  svolgono la propria aftivitd nel picno rispetto di tutte le Leggi ¢ regolamentj vigenti e
sono in possesso di tutte le autorizzazioni, permessi, licenze o omologazioni essenziali
allo svolgimento dell'attivita stessa;
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(v)  non si trovano in alcuna delle situazioni previste dagli articoli 2446 (Riduzione del
capitale per perdite) ¢ 2447 (Riduzione del capitale sociale al di sotio del limite legale)
ovvero 2482-bis (Riduzione del capitale per perdite) ¢ 2482-ter (Riduzione del capitale
sociate al di sotto del limite legale) del Codice Civile, come applicabili a seconda del
caso.

Poteri di rappresentanza

La Prenditrice € la Societd Garanie sono state debitamente autorizzate a stipulare ciascun
Documento Rilevante di cui sono parte dai propri organi interni competenti, i quali hanno
conferito aj relativi rappresentanti, nelle forme e secondo le modalita previste dallo statuto,
necessari poteri per la sottoscrizione di ciascun Documento Rilevante e [esecuzione delle
obbligazioni da questo derivanti,

Legittimith ¢ Vincolativita

(i)  La stipulazione ed esecuzione del Contratto di Acquisizione ¢ dei Contratti di Licenza
dUso del Software da parte della Preadiirice non violano lo statuto sociaic o
regolamento  della Prenditrice, né alcuna disposizione di legge, né di autorid
amministrativa o provvedimento giudiziario o arbitrale o impegno conirattuale che
vincoli la Prenditrice.

(i) La stipulazione ed esecuzione dei Documenti Finanziari di cui la Prenditrice e la
Societd Garante sono parie non violano lo statuto sociale o regolamento della
Prenditrice e della Societd Garante, né alcuna disposizione di legge, né di autorita
amministrativa o provvedimento giudiziario o arbitrale o impegno contrattuale che
vincoli la Prenditrice e la Societid Garante. 11 Contratto & conforme al raggiungimento
dello scopo perseguite dalla Prenditrice ¢ detla Societd Garante, quale indicato nel
rispettivo oggetto sociale.

(i) I Documenti Rilevanti, una volta soltoscriti (e, con riferimento afle garanzie ivi
contemplate, successivamente al perfezionamento delle relative formalitd  di
costituzione ivi previste), costiniranno per le rispettive parti obbligazioni validi,
efficaci ed azionabili, in conformiti ai relativi termini e condizioni.

(iv) U Contratto di Acquisizione e i Contratti di Licenza d’Uso del Software sono validi e
zione di Legge agli stessi

vincolanti per le rispettive parti e non violano alcuna dispos:

applicabile.
Autorizzazioni
La Preaditrice e la Societd Garante hanno omenuto ogni necessaria approvazione e/o
autorizzazione, come di volta in volta richiesta, relativa alla (i) sottoscrizione ed (ii)
all’adempimento - da parte delle stesse ~ del presente Conwatto ¢ degli aliri Documenti
Rilevanti di cui sono parte.
Conlrarieti ad altri contratti o impegui
La sottoscrizione e I’adempimento da parte della Prenditrice e della Societd Garante dei
Documenti Rilevanti di cui sono parte, non viola né violerd, né determina o determinera,
alcuna violazione, risoluzione, revoca, inadempimento e/o moditica di:
(i)  alcuna disposizione contenuta in qualsivoglia contratto, atto, obbligazione o altra

operazione o pato di cui 1ali societd sono parte o da cui sono vincolate ovvero dai quali
sono vincolati i beni di tali societa;
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(iii)

alcuna disposizione contenuta nell’atto costitutivo, statuto, documenti societari e/o
delibere della Prenditrice ¢ della Societd Garante; o

alcuna disposizione sostanziale contenuta in qualsiasi Legge applicabile ovvero
qualsiasi applicabile regolamento, npormativa ovvero provvedimento pubblico o
giudiziale ovvero qualsiasi provvedimento di qualsiasi natura adottato da qualunque
ente,

Obbligazioni ¢ pracedimenti in essere

La Prenditrice ¢ la Societa Garante:

®

(i

(iii)

non sono inadempiente rispetto a contratti od obbligazioni assunte nell'ambito della
propria attivitd (ivi incluse obbligazioni di pagamento relative a debiti di natura
finanziaria}, che ~ se inadempiuti ~ potrebbero determinare un Effetto Sostanzialmente
Pregiudizievole;

non i trovano in situazioni che diano diritto a terzi di dichjarare la decadenza delle
stesse dal beneficio del termine rispetto ad obbligazioni di natura finanziaria;

non sono soggetle a procedimenti giudiziari, arbitrali o amministrativi, né ¢ siata
minacciata per iscritto I'instaurazione di tali procedimenti nei Joro confronti, che - se
decisi sfavoreyolmente per le stesse - potrebbero determinare un Effetto
Sostanziatmente Pregiudizievole;

Eventi Rilevanti

Non vi ¢ aleun Evento Rilevante o Effetto Sostanzialmente Pregiudizievole in essere, né se ne
verificherd aleuno in conseguenza delia sottoscrizione e dell’adempimento dei Documenti
Rilevanti.

Capitale sociale delia Prenditrice

a)
b)

o)

d)

Il capitale sociale della Prenditrice ¢ interamente sottoscritto e versato.

Non esiste alcun Vincolo, warrants, impegno e/o diritto di acqnisto, di co-vendita, di
conversione, di scambio e/o alcun accordo di qualsivoglia natura relativo a tutte o
alcune delle quote rappresentanti if capitale sociale della Prenditrice.

Lo statuto sociale della Prenditrice non contiene previsioni che possano ostacolare o
impedire fa costituzione o 'escussione dei Vincoli di cni ai Documenti Finanziari, ad
eccezione di quanto previsto dall’articolo 7 dallo statuto sociale della Prenditrice. A
seguito della modifica dello statuto sociale defla Prenditrice, iu conformita a quanto
previsto dall’articolo 8.25 (Modifica dello sianuo sociale della Prenditrice), tale statuto
non conterrd previsioni che possano ostacolare o impedire ’escussione della predetta
garanzia.

Fatta eccezione per gli aumenti di capitale consentiti ai sensi del presente Contratto,
non vi sono accordi in vigore o delibere sociali assumte dalla Prendiirice che richiedono
I’emissione o futura emissione o assegnazione di, o che attribuiscono qualsivoglia
diritto di richiedere P'emissione o I’assegnazione delle relative quote, azioni o
obbligazioni o aliri strumenti di debito.

Osservanza della legge

La Prenditrice e la Societa Garante:
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7.11

a)  non violano la legislazione in materia di diritto della concorrenza, ambientale,
antinquinamento, urbanistica, giuslavoristica e della sicurezza sul lavoro, né su di esse
gravano responsabilita od oneri derivanti dalla violazione di tale legisiazione;

b)  non viclano obblighi in materia fiscale, amministrativa e contributiva;

dalla cui violazione potrebbe derivare un Effetto Sostanzialmente Pregiudizievole.

Bilanci

I bilanci della Prenditrice ¢ della Societa Garante:

a)  sono redatti in conformird ai Prineipi Contabili;

b)  evidenziano futfe le passivita, gl impegni ¢ le relative perdite anticipate o di
competenza afla data in cul essi sono stati preparayi, conformemente ai Principi
Contabili; e

¢)  forniscono un guadro fedele, chiaro, veritiero e corretto della situazione patrimoniale ¢
finanziaria ¢ dei risultati delle attivita della Prenditrice ¢ della Societd Garante
conformemente ai Principt Contabili.

Correttezza ed accuratezza delie informazioni

Tutte le informazioni, le relazioni e i rendiconti forniti dalla Prenditrice e della Societa
Garante o per conto delle stesse netl’ambito della negoziazione e ai fini della sottoscrizione
dei Documenti Finanziari e/o che saranno forniti dalle stesse in adempimento agli obblighi di
cui al successivo Articolo 8.1 (Obblight informativi):

a) sono veritieri, corretti e completi;

by  sono stati forniti in buona fede e sono stati fondati su fatti che la Prenditrice e la
Sociera Garante ritengono essere veri ed accurati; e

c) dalla data in cui le informazioni, dichiarazioni e garanzie riguardanti Ia Prenditrice e fa
Societd Garante sono state fornite, non & intervenuta alcuna circostanza che non sia
stata comunicata alla Finanziatrice la quale possa rendere ognima di tali informazioni
non veritiera, inaccurata o fuorviante in ogni aspetto sostanziale.

Libri Sociali e Scritture Coniabili

Tutti i libri sociali e le seritture contabili della Prenditrice ¢ della Societd Garante sono
completi, corretti ed accurati in ogni aspetto rilevante e tutte le delibere e azioni ivi riportate
sono state condotie ed assunte nell’osservanza delle Leggi, dei Principi Contabili, dell’atto
costitutive ¢ dello statuto.

Tasse

La Prenditrice ha pagato intogralmente tutte le Tasse dovute, fatta eccezione per le imposte
che siano oggetto di contestaziene in buona fede ¢ per le quali Je medesime abbiano appostato
in bilancio, ove cosi richiesto dai Principi Contabili applicabili, un idoneo fondo.

La Prenditrice ha redatto in maniera corretta ed accurata e depositato nei termini e nei modi
prescritti dalle leggi applicabil, tutte le dichiarazionti dei redditi, le altre dichiarazioni fiscali e
previdenziali e le dichiarazioni dei contributi previdenziali che devono essere depositate dalia
medesima. Tali dichiarazioni rispecchiano accuratamente tutte le obbligazioni fiscali ¢
contributive della Prenditrice per i periodi da esse coperti.




7.15

7.16
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7.20

Proprieta Intellettuale e Industriale

a)  La Prenditrice & titolare esclusiva o ha i} legittimo uso di tutta la Proprietd Intellettuale
¢ Industriale necessaria per lo svolgimento deila propria attivila cosi come atlualmente
svolta.

b)  La Proprietd Intellettuale e Industriale della Prenditrice & valida e, per quanto di
conoscenza della Prenditrice, non viola diritti di terzi, né in Italia né all'estero e la
medesima societ ne ha il libero godimento e la piena disponibilita.

Proprieta e disponibilita dei cespiti

I.a Prenditrice ha la piena proprieta ed il possesso ovvero la detenzione o uso e la relativa

disponibilitd di tutti i beni iscritti nei bilanci, necessari per lo svolgimento della propria

attivita.

A partire dalla Data del Closing, la Prenditrice avra la piena proprieta ed il possesso ovvero la

detenzione o uso o altra relativa disponibilita dei Beni Target.

Paripassu

Gli obblighi della Prenditrice e della Societa Garante derivanti dai Documenti Finanziari non
sono subordinati e postergati ad aicun altro obbligo, presente e futuro, assunto dalla
medesima, fatte salve le prelazioni derivanti esclusivamente dalla legge e dagli eventuali
Vincoli concessi dalla Prenditrice e dalla Societd Garante sui loro beni.,

Indebitamento Finanziario

La Prenditrice ¢ la Societa Garante non hanno aleun Indebitamento Finanziario ulteriore

rispetto all’ Indebitamento Finanziario Consentito.
Strumenti Derivati

La Prenditrice ¢ la Societd Garante non hanno in es
derivati a scopo speculativo,

ere contratti aventi ad oggetto strumenti

Patrimoni separati e finanzinmenti destinati a uno specifico affare

La Prenditrice ¢ la Societd Garante (i) non hanno costituito patrimoni separati ai sensi degli
artl. 2447 bis e segg. cod.civ. e (ii) non hanno in essere né ha richiesto finanziamenti destinati
ad uno specifico affare ai sensi dell’art. 2447-decies cod.civ., ove applicabili.

Effettivita delle dickiarazioni e garanzie

Le dichiarazioni di cui al presente Articolo 7 (Dichiarazioni e Garanzie) sono rilasciate dalla
Prenditrice e dalla Societd Garante alla Data di Stipula.

Le dichiarazioni di cui al presente Articolo 7 (Dichiarazioni ¢ Garanzie) si intenderauno
ripetute dalla Prenditrice ¢ dalla Societd Garante alla prima Data di Utilizzo ¢ nuovamente,
salvo nel caso in cui una dichiarazione si riferisca a una data specifica, (i) 2 ciascuna Data di
Utilizzo successiva alla prima, (ii) 2 ciascuna data in cui sia effettuato un qualsiasi pagamento
ai sensi del Contratto; e (iti) alla scadenza di ciascun Periodo di Interessi.

Quando una dichiarazione & ripetuta la stessa si riferisce allo stato di fatto esistente al
momento della ripetizione.
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OBBLIGHI PELLA PRENDITRICE E DELLA SOCIETA GARANTE

La Prenditrice e la Socictd Garante si obbligano, per quanto di spetianza, per tutta la durata
del Contratio ed in ogni caso {ino alla totale estinzione delle ragioni di credito vantate, a

qualsiasi titolo, nei suoi confronti dalla Finanziatrice in dipendenza del Contratio, a rispettare
gli impegni e gli obblighi di cui al presente Articolo 8 (Obblighi della Prenditrice ¢ della
Societd Garante).

Obblighi informativi

a)

b)

)

d)

¢)

La Prenditrice e la Societd Garante dovranno consegnare alla Finanziatrice copia della
seguente documentazione:

i) il propric bilancio (unitamente, laddove disponibile, al proprio bilancio
consolidato) entro 20 (venti) giorni dalla sua approvazione ed in ogni case non
oltre 180 giomi dalla data di chiusura del relativo esercizio che dovra essere
accompaguato dalle relazioni del consiglio di amministrazione ¢ del collegio
sindacale;

i) copia di tutte le comunicazioni inviate alla generalild dei propri creditori.

La Prendimice e la Societd Garante dovranno informare per iscritto la Finanziatrice
dell’esistenza di un Evento Rilevante di cui aleuno di Joro sia a conoscenza entro e non
olire 5 {cinque) giomi dalla data in cui ne viene a conoscenza, e, in scguito alla
ricezione della richiesta scritta della Finanziatrice, confermare prontamente che, salvo
quanto precedentemente comunicato alla Finanziatrice o comunicato in tale
circostanza, nessun Pvento Rilevante si & verificato o & persistente, oppure se un
Evento Rilevante & in corso, specificare evento e le eventuali azioni che sono state
adottate per sanarlo.

La Prenditrice ¢ la Societd Garante dovranne immediatamente comunicare per iscritto
alla Finanziatrice 1 verificarsi di un Cambio di Controllo.

Fermo quanto previsto all’Articolo 8.23 (Contratio di Acquisizione e Contrafti di
Licenza d’Uso del Software) che segue, Ja Prenditrice si impegna a comunicare
preventivamente per iscritto alla Finanziatrice le eventuali modifiche al Contratto di
Acquisizione o ai Contratii di Licenza d’Uso del Software,

La Prenditrice e la Societa Garante si impegnano altresi a fornire alla Finanziatrice, non
appena disponibili, ma in ogni caso non oltre 15 (quindici) Giorni Lavorativi dalla
richiesta scritta della Finanziatrice, le ulteriori informazioni concernenti (i) 1'attivita
della Prenditrice e della Societa Garante (i) la situazione economica, patrimoniale e
finanziaria della Prenditrice e della Societd Garante (iif) Uandamento degli affari della
Prenditrice e della Societd Garante, che la Finanziatrice in ogni caso richieda
ragionevelmente, di volta in volta, al fine di consentire la verifica del rispetto degli
impegni e delle dichiarazioni di cui al presente Contratto, ovvero in conformitd a
quanto previsto dalie istruzioni impartite dagli organi di vigilanza sulle banche.

Status

La Prenditrice ¢ la Societd Garante si impegnano a fare tutto quanto necessario al fine di
preservare il proprio status giuridico.

In particolare, la Prenditrice e la Societd Garante si impegnano a: (i) ottenere e/o mantenere

picnamente valide ed efficaci wtte le autorizzazioni, approvazioni, licenze, consensi ed

/’1 o




8.3

8.4

8.6

8.7

8.8

esenzioni richieste dalla Legge efo essenziali al fine di potere svolgere legalmente la relativa
altivitd; e (if) otlenere ¢/o mantenere fa validita, efficacia ed opponibilita ai terzi dei propri
diritti inclust, inter alia, 1 contratti, le concessioni, 1 consensi ed i diritti che sono essenziali
per lo svolgimento della relativa attivita e per adempiere le proprie obbligazioni.
Salvaguardia dei beni

La Prenditrice ¢ la Societa Garante si impegnano a conservare tutti i beni essenziali per lo
svolgimento della propria attivitd in buono stato di manutenzione.

Osservanza della legge

La Prenditrice ¢ la Societa Garante si impegnano ad osservare ciascuna disposizione di
Legge. dalla cui violazione possa determinare un Effetto Sostanzialinente Pregiudizievole.
Tasse e contributi previdenziali

La Prenditrice e la Societa Garante si impegnano a far si che:

a) siano pagate regolarmente ed integralmente le Tasse dovute, fatta eccozione per
quelle che siano oggetto di contestazione in buona fede e per fe quali la Prenditrice o
la Societh Garante (a seconda del caso) abbia predisposto un’idonea riserva e/o fondo
in conformita alla Legge e ai Principi Contabili applicabili;

by siano regolarmente presentate le dichiarazioni dei redditi ed i documenti che la
Prenditrice e la Societa Garante sono tenute ad inoltrare in relazione alle Tasse; ¢

<) siano pagati regolarmente ed integralmente i contributi previdenziali dovuti in
relazione ai propri dipendenti in conformitd alla Legge ed alla normativa di scttore
applicabile;

d) sia notificata prontamente alla Pinanziatrice qualsiasi attivitd di accertamento cui

venga sottoposta la Prenditrice o la Societa Garante da qualsiasi autorita tributaria o
fiscake (ivi incluso, a titolo esemplificativo ¢ non esaustivo, gualunque accesso,
ispezione, verifica, processo verbale di constatazione, avviso bonarip, avviso di
accertamento o rettifica e cartella di pagamento, atti di contestazione o itrogazione
sanzioni), restando inteso che qualsiasi avviso bonario, avviso di accerfamento o
rettifica, cartella di pagamento, atti di contestazione o irrogazione sanzioni sard
oggetto di notifica solo qualora il relativo importo unitario per imposta ¢ sanzioni sia
pari o superiore a Euro 500.000.

Riduzione di capitale

Salvo che nei casi previsti dagli articoli 2446 ¢ 2447 del Codice Civile in relazione alle
societd per azioni ¢ nei casi previsti dagli articoli 2482-bis ¢ 2482-zer det Codice Civile in
relazione alle societd a responsabilitd limitata, la Prenditrice ¢ Ja Societd Garante non
ridurranno il proprio capitale sociale.

Pari Passu

La Prenditrice ¢ la Societd Garante si impegnano a far si che nessuna obbligazione di
pagamento derivante dal presente Contratto, finché non sia stata integralmente adempiuta, sia
subordinata e postergata ad alcun altra obbligazione di pagamento assunta dalla Prenditrice e
dalla Societa Garante medesime, fatte salve le prelazioni derivanti esclusivamente dalla fegge.

Vincoli
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8.10

8.13

La Prenditrice e Ja Societd Garante non creeranno né permetteranno fa creazione di qualsiasi
Vincolo sui propri beni, ad eccezione dei Vincoli Ammessi,

Indebitamento Finanziario

La Prenditrice e la Societd Garante si impegnano a non assumere Indebitamento
Finanziario diverso dall’Indebitamento Finanziario Consentito.

Finanziamenti soci / Prestiti Obbligazionari

La Prenditrice e la Societd Garante si impegnano a non assumere finanziamenti soci ed a non
emettere prestiti obbligazionari che non siano postergati e subordinati {per capitale, interessi,
oneri e accessori) rispetto atle obbligazioni di pagamento derivanti dal presente Contratto, ad
eccezione (quanto alla Sacieta Garante) dei prestiti obbligazionari sottoscritti da soggetti non
soci.

Concessione di Finanziamenti e Garanzie Personali

l.a Prenditrice si impegna a non concedere a terzi finanziamenti, né alcuna garanzia personale
e/0 manleva e/o obbligo di indennizzo in qualungue forma strutturato e per qualsiasi importo
(ivi incluse Je dilazioni di pagamento non effettuate nell’ordinario svolgimento delle rispettive
attivith secondo le prassi di mercato) a favore di terzi in relazione ad Indebilamento
Finanziario di qualsiasi soggetto, fatta eccezione per le garanzic personali ¢ gli obblighi di
manleva rilasciati dalla Prenditrice nell’ambito dell’ordinaria attivita d'impresa.

La Societa Garante si impegna a (i) non concedere a terzi finanziamenti e ) non concedere
alcuna paranzia personale e/o manleva e/o obblige di indennizzo in qualunque forma
strutturato e per qualsiasi importo (ivi incluse le dilazioni di pagamento non effettuate
nell’ordinario svolgimento delle rispettive attivitd secondo le prassi di mercato) a favore di
terzi in relazione ad Indebitamento Finanziario di qualsiasi soggetto, fatta eccezione per le
garanzie personali e gli obblighi di manieva che siano Indebitamento Finanziario Consentito,
per quelli rilasciati dalla Societd Garante nell’ambito dell’ordinaria attivita d*impresa e per
quelli rilasciati con il preventivo consenso scritto della Finanziatrice, che non sard

irragionevolmente negato.

Operazioni straordinarie

a) La Prenditrice e la Societd Garante non eflettueranno alcuna operazione straordinaria
quali, a titolo esemplificativo, operazioni di fusione, scissione, scorporo, conferimenti
in natura, costituzione di pairimoni destinati & uno specifico affare e assunzione di
finanziamenti destinati a uno specifico affare, ai sensi degli articoli 2447-bis — 2447-
decies de] Codice Civile, costituzione di trust di ogni genere, alienazioni o affitti di
azienda o rami d’azienda, senza il preventivo consenso scritto della Finanziatrice, che

non sara irragionevolmente negato.

b La Prenditrice e la Societd Garante si impegnane a non costiteire nuove societd di
capitali, senza il preventivo consenso scritto della Finanziatrice, che non sara
irragionevolmente negato.

c) La Prenditrice e la Societd Garante non effettueranno acquisizioni di azioni, quote,
diritti di apzione (o altre partecipazioni o diritti) in o di altre societa di capitali ovvero
acquisti di aziende o rami di azienda, senza il preventivo consenso scritto della
Finanziatrice, che non sara irragionevolmente negato.

Distribuzioni e dividendi




8.16

8.17

8.19

8.20

La Prenditrice e la Societa Garante non potranna procedere alla distribuzione di dividendi
(derivanti da wiili e/o riserve), al rimborso in tutto in parte del capitale sociale o 2 pagamenti
di qualsiasi altro titolo a favore dei propri soci (ovvero dei titolari effettivi delle
partecipazioni della Prenditrice), senza il preventivo consenso scritto della Finanziatrice (che,
quanto alte richieste delle Societh Garante, non sard irragionevolmente negato).

Operazioni in derivati

La Prenditrice e la Societa Garante si impegnano a non porre in essere operazioni in derivati
per finalitd speculative.

Atti di Disposizione

Ad eccezione degli Atii di Disposizione Consentiti, Ja Prenditrice e la Societd Garante si
impegnano a non effettuare Atti di Disposizione dei propri beni. Resta in ogni caso esclusa
ogni possibilitd di compiere Atti di Disposizione aventi ad oggetto i Beni Target, che si
precisa — per chiarezza - potranno in ogni caso essere oggetto dei Contratti di Licenza d’Uso
del Softwarc.

Modifiche Statutarie

Salvo per le modifiche conseguenti alle previsioni di Legge o dei Documenti Finanziari, la
Prenditrice e la Societd Garante si impegnano a fare in modo che non siano apportate
modifiche al proprio statuto quando ta modifica possa pregiudicare i diritti della Finanziatrice
di cui ai Documenti Finanziari.

Libri, scritturi contabili e bilanci

La Prenditrice ¢ la Societa Garante si impeguano a tenere e a far si che i libri ¢ le seritture
contabili siano tenuti in modo aceurato affinché rifletanc chiaramente la situazione
finanziaria, patrimoniale ed cconomica delle stesse, le operazioni in corso e ’andamento dei
relativi affari nel rispetto delle disposizioni di legge.

Propriet Intellettuale e Industriale

La Prenditrice ¢ Ja Societd Garante si impegnano a preservare la validitd della propria
Proprietd Intelletuale e Industriale, nonché porre in essere ogni atfo ragionevolmente
necessario per proteggere la Proprietd Intellettuale e Industriale da qualsiasi godimento o uso
non consentito.

Continuita nell’applicazione dei Principi Contabili
a)  Talta eccezione per le modifiche previste dalla normativa di volta in volta vigente ed
applicabile, la Prenditrice e la Societd Garante si asterranno dal modificare i Principi

Contabili applicati alla Data di Stipula ed in base ai quali i relativi bilanci e la
documentazione contabile sono redatti.

b)  La Prenditrice e la Societd Garante si impegnano ad informare la Finanziatrice di
qualsiasi variazione dei principi in base ai quali il proprio bilancio ¢ redatto e a fornire
tempestivamente alla Finanziatrice: (i) una completa descrizione di tali cambiamenti; e
(ii) informazioni sufficienti per permettere alla stessa di effettvare un appropriato
raffronto fra Ia situazione finanziaria illustratz nel bilancio redatto sulla base dei
principi oggetto di variazione e la situazione finanziaria illustrata nel pit recente
bilancio inviato alla Finanziatrice ai sensi del presenie Contratto.

Esercizio Sociale
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8,24
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La Prenditrice ¢ la Societh Garanie non potranno modificare la durata del proprio esercizio
finanziario.

Operazioni con Parti Correlate

La Prenditrice e la Societa Garante si asterranno dal concludere, direttamente o
indirettamente, operazioni con Parti Correlate che non siano a normali condizioni di mercato.

Spostamento della sede
La Prenditrice e la Societd Garante non sposteranno la propria sede all’estero.
Coutratto di Acquisizione e Contratii di Licenza d’Uso del Software

La Prenditrice si impegna a non risolvere il Contratto di Acquisizione ed i Contratti di
Licenza d’Uso del Software.

La Prenditrice si impegna a non apportare modifiche al Comratto di Acquisizione ed ai
Contratii di Licenza d’Uso de] Software, tali da pregiudicare i diritti della Finanziatrice di cui
aj Documenti Finanziari.

Cambiamento di attivita

La Prenditrice e la Societa (arante non cesseranno né apporteranno cambiamenti sostanziali
alla propria attivita rispetto a quella esercitata alla Data di Stipula, e non intraprenderanno
attivitd in settori diversi da quello attuale.

Modifica dello statuto sociale della Prenditrice

La Societh Garante si impegna a modificare lo statuto sociale vigente della Prenditrice entro
30 (wenta) Giorni Lavorativi dal presente Atio, prevedendo (in forma e sostanza
ragionevolmente soddisfacenti per la Finanziatrice) che i diritti a favore dei soci della Societa
¢ le limitazioni di cui all’articolo 7 di tale statuto non trovino applicazione con riferimento al
Pegno Quote Prendiirice ed alla sua escussione.

Iscrizione del Pegno Quote Prenditrice

l.a Societd Garante si impegna a consegnare afla Banca Finanziatrice Ja documentazione
comprovante |'iscrizione del Pegno Quote Prenditrice presso il competente Registro detle
Jmprese ¢ Passenza di iscrizioni pregiudizievoli per il medesimo, prontamente ed in ogni caso
entro 5 (cinque) Giorni Lavorativi dal compimento della predetta formalita,

GARANZIE

Pegno Quote Prenditrice

La Societd Garante si impegna a costituive a favore della Finanziatrice il Pegno Quote

Prenditrice.

Cessione in garanzia dei crediti dei Contratti di Licenza d’Uso del Software

(a) NelP’ambito del presente Finanziamento e come parle integrante di esso, al fine di
garantire Fadempimento dei Crediti Garantiti, la Prenditrice cede pro solvendo, con
effetto alla data di stipula dei Confratti di Licenza d’Uso del Software ¢
subordinatamente ai primo Utilizzo del Finanziamento, irrevocabilmente in garanzia
in favore della Finanziatrice, che accetta, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 1267
del Codice Civile: (i) tutti i crediti esistenti e futuri di qualsiasi natura patrimoniale

(incluse pretese, indennita, danni, penali, crediti, risarcimenti, restituzioni e garanzie)
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(¢)

(d

(&)

&)

relativi ai Contratti di Licenza d*Uso del Software (i “Crediti™), (ii) tutte le somme di
volta in volta ricevute e che potranno essere ricevute in relazione ai sopraindicati
diritti di credito di natura patrimoniale (incluse pretese, indennitd, danni, penali,
crediti, risarcimenti, restitizioni e garanzie, nonché (iii) wit i diritti strumentali
all'esercizio dei diritti patrimoniali di cui ai punti (i) e (i) che precedono (“Oggetto
della Cessione in Garanzia dei Crediti dei Contratti di Licenza d'Uso del
Software”). Ai sensi dell’articolo 1263 del Codice Civile, con il presente Contratto,
I'Oggetto della Cessione in Garanzia dei Crediti dei Contratti di Licenza d’Uso del
Software ¢ ceduto alla Finanziatrice con ogni privilegio, garanzia reale o personale ed
ogmi altro diritto accessorio.

Con riferimento ai Contratti di Licenza d’Uso del Software esistenti alla Data i
Stipula, la Prenditrice dovra fare in modo che la Cessione in Garanzia dei Crediti dei
Contratti di Licenza d’Uso del Software sia accettata da E-Class 5.p.A. e PMF News
Editori 8.p.A. (con atto avente data certa), ai sensi ¢ per gli effetti degli articoli 1264 e
1265 del Codice Civile, secondo il modello rispettivamente previsto nell’ Aliegato E
(Modello notifica - accettuzione cessione).

Ad ogni Data di Verifica Nuovi Contratti Software la Prenditrice dovra: (i) dare
comnunicazione alla Finanziatrice dell’eventuale sottoscrizione di nuovi Contratti di
Licenza d’Uso del Software; (ii) sottoscrivere con la Finanziatrice un contratte di
cessione pro solvendo in garanzia dei crediti derivanti da tali nuovi conlzatti, secondo
un testo in forma e sostanza soddisfacente per la Finanziatrice; e (i) fare in modo che
- prontamente in seguito alla sottoscrizione del nuovo contratto di cessione, e
comunque entro 10 (dieci) Giorni Lavorativi dalla stessa - 1a cessione pro sofvendo in
garanzia dei crediti derivanti dai nuovi contraiti di licenza d’uso in relazione ai Beni
Target sia accettata dai Debitori Ceduti interessati (con atto avente data certa) ovvero,
con il consenso della Finanziatrice che non sara irragionevolmente negato, notificata
agli stessi a mezzo di ufficiale giudiziario, posta elettronica certificata, raccomandata
a/r, ai sensi e per gli efferti degli articoli 1264 e 1265 del Codice Civile, secondo il
modello rispettivamente previsto nell’Allegato £ (Modello notifica - accettazione
cessione).

La Cessione dei Crediti dei Contratti di Licenza d’Uso del Software rimarra valida ed
efficace nella sua integritd nonostante ogni rimborso o adempimento parziale o
anticipato dei Crediti Garantiti, fintantoché i Crediti Garantiti non siano stati
intcgralmente e incondizionatamente soddisfatti.

Fino allintegrale ed incondizionato soddisfacimento dei Crediti Garantiti, le somme
corrisposte dai Debitori Ceduti in relazione ai Contratii di Licenza d*Uso del Software
e cedute in garanzia afla Finanziatrice per effetto del presente Articolo 9.2 (Cessione
in garanzia dei crediti dei Contratti di Licenza d'Uso del Software) saranno
accreditate (conformemente alla relativa notifica di cui all’Allegato E) sul Conio
Ricavi.

Al verificarsi di un Evento Rilevante, successivamente all’invio di una comunicazione
di cui all'Articolo |1 (Eventi Rilevanti e rimedi a favore della Finanziatrice),
paragrafo 1.2, del presente Contraito ¢ in un qualsiasi momento successivo, la
Finanziatrice potrd inviare uva comunicazione ai Debitori Ceduti, richiedendo ai
Debitori Ceduti di pagare i crediti ceduti su qualsiasi altro conto corrente che sard
indicato dalla Finanziatrice nefla comunicazione e sard legittimata ad utilizzare tutte
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le somme rivenienti dall’adempimento dei crediti ceduti al rimborso dei Crediti
Garantiti ancora dovuii fino a concorrenza dell*importo di tali Crediti Garantiti. Resta
inteso che ogni somma riveniente dall’adempimento dei crediti ceduti in cccedenza
rispetto all'importo dei Crediti Garantiti dovrd essere restituito da parte della
Finanziatrice alla Prenditrice.

La Finanziatrice, su richiesta scrirta ¢ a spese defla Prenditrice, estinguerd Ja Cessione
dei Crediti dei Contratti di Licenza d’Uso del Software alla scadenza del Periodo di
Garanzia, a condizione che 1 Crediti Garantiti siano intcgralmentic ed
incondizionatamente soddisfatti.

9.3 Garanzia

(a)

()

©

4}

T.a Societa Garante, ai sensi e per ghi effetti di cui agli articoli 1936 ¢ seguenti Codice
Civile, dichiara irrevocabilmente e incondizionatamente di costituirsi, e con la
softoscrizione del presente Contratio si costituisce, fideiussore solidale a favore della
zioni di

Finanziatrice a garanzia dell'esatio ¢ puntuale adempimento di tutte le obbli
pagamento della Prenditrice derivanti dal presente Contratio, ¢ precisamente, la
corretra esecuzione degli obblighi di pagamento in relazione a capitale, interessi,
interessi di mora, costi ¢ spese, risarcimenti e indennizzi, oneri o altri adempimenti
fiscali o tutti gh aliri costi, spese, oneri o aliri adempiment fiscali dovuti in relazione
all'esercizio da parte della Finanziatrice dei diritti alla stessa spettanti ai sensi del
presente Contratto) sino alla completa estinzione delle obbligazioni stesse.

A prima richiesta scritta da parte della Finanziawrice, contenente la dichiarazione che
la Prenditrice non ha adempiuto alle suc obbligazioni di pagamento cosi come
previsto nel presente Contratto, la Societd Garante, rimossa sin d'ora ogni eccezione e
nonostante eventuali opposizioni o I'esistenza di controversie pendenti sulla
sussistenza od esigibilita del credito, verserd alla Finanziatrice la somma richiesta
entro 5 Giomi Lavorativi dalla richiesta.

La Societd Garante rinuncia irrevocabilmente ¢ incondizionatamente al beneficio
della preventiva escussione di cui allarticolo 1944 codice civile ¢ alla facoltd di
proporre qualsiasi eceezione in merito af rapporo sottostante ed alla sua validita e
rinuncia espressamente ed incondizionatamente ai benefici, diritti od eccezioni che le
derivano dagli articoli 1944, 1945, 1955 e 1957 codice civile.

In caso di ritardo nel pagamento, la Societd Garante si impegna a corrispondere alla
Finanziatrice gl interessi moratori nella stessa misura ed alle stesse condizioni
previste a carico della Prenditrice dal presente Contratto,

Nell'ipotesi in cui le obbligazioni garantite siano dichiarate invalide o inefficaci
ovvero alcuno dei pagamenti effettuati alla Finanziatrice in riferimento alle
obbligazion garantite fosse revocato o dichiarato comungue inefficace, la garanzia di
cui al presente Articolo 9.3 (Garanzia) si intende sin d'ora estesa a garanzia
dell'obbligo di restituzione delle somme comuncque erogate dalia Finanziatrice e
pertanto la Societd Garante si impegna irrevocabilmente ed incondizionatamente a
Finanziatrice a seguito della

rimborsare alla Finanziatrice le somme dovute alla
dichiarazione di invaliditd o inefficacia delic obbligazioni garantite o della revoca o
inetficacia di pagamenti dalle stesse ricevuti.

La Societd Garante espressamente ed incondizionatamente rinuncia a esercitare nei
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confronti della Prenditrice il diritto di regresso di cui agli articoli 1950 ¢ 1951 dei
codice civile.

La garanzia di cui al presente Articolo 9.3 (Garanzia) ha pieno effetto
indipendentemente da qualsiasi garanzia, personale o reale, gid esistente o che fosse
in seguito prestata a favore della Finanziatrice nell'interesse della Prenditrice.

ILa garanzia di cui al presente Articolo 9.3 (Glaranzia) resterd valida ed efficace anche
in caso di messa in liquidazione della Prenditrice o sua ammissione ad una Procedura
Concorsuale ¢ sara immediatamente escutibile in caso di scioglimento anticipato del
presente Contratte per qualsivoglia motivo,

Le obbligazioni di garanzia della Societd Garante non potranno eccedere I'importo
massimo di Euro 17.650.000,00.

CESSIONE

Non cedibilita da parte della Prenditrice ¢ delia Socicta Garante

La Prenditrice e la Societd Garante noa potranno cedere o trasterire alcuno dei propri diritti,

obblighi ¢ crediti ai sensi del Contratto e/o dei Documenti Finanziari,

Cedibilita da parte della Finanziatrice

)

b)

4

€)

La Finanziatrice avra facolta di procedere liberamente — senza il preventivo consenso
della Prenditrice ¢ della Societd Garante — alla cessione in tutto o in parte, dei diriiti,
crediti, e obblighi derivanti dal presente Contratto (ciascuna di esse, una “Cessione™)
in favore di una Finanziatrice Qualificata.

Le Cessioni ai sensi del presente Articolo 102 (Cedibifita da parte della
Finanziatrice) comportieranno automaticamente il subentro pro-quota del cessionario
alla Finanziatrice, secondo i rispettivi accordi, nel presente Contratio, ivi incluse tutte
le obbligazioni attive e passive ad esso connesse. La Cessione avra natura ed effetto di
cessione di contratto o di credito a seconda del caso, con esclusione, comunque, di
ajcuna efficacia novativa del presente Contratte o di alcuna delie obbligazioni previste
dallo stesso.

Le spese delle Cessioni (inclusi i relativi oneri fiscali, costi, spese e gli onorati notarili
e legali artinenti i Documenti Finanziari e Je modifiche agli stessi richiesti in relazione
alle Cessioni) saranno a carico del cessionario e tali Cessioni comporteranno
Fautomatico mnanteniinento ¢ cessione delle relative garanzie accessorie, a seconda dei
casi totalmente o parzialmente, con liberazione, ai fini ¢ per gl cffeti deliArticolo
1408 del Codice Civile, del cedente per la parte di obbligazioni oggetto della
Cessione.

A decorrere dalla data di efficacia della Cessione il cessionario si riterrd sostituito ad
ogni effetto nella medesima posizione del cedente quanto a dirifii, crediti, garanzie ed
obblighi ancora da esercitarsi o da eseguire nei confronti o da parte della Prenditrice e
della Finanziatrice ai sensi del Contratto,

Le garanzie previste dal Contratto ¢ dagh altri Documenti Finanziari, unitamente ad
ogni dirito accessorio e correlato al Contratto e agli altri Documenti Finanziari,
permarranno nella loro integrita ¢ verranno trasferite in parte, quale conseguenza della
Cessione, senza necessitd di aleuna manifestazione di consenso da parte dei rispettivi
costituenti. La cessione del Finanziamento e delle correlate garanzie avra natura ed
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effetto di cessione di contratto o di credito a seconda del caso, con esclusione di
afcuna efficacia novativa sul Finanziamento stesso. Resta inteso che le spese ove
sostenute (inclusi i relativi oneri fiscali, costi, spese e gli onorari notarili ¢ legali
altinenti alle garanzie e le modifiche ai documenti costitutivi delie stesse richiesti in
relazione alle Cessioni) saranno a carico del cessionario.

1) Fermo restando quanto previsto al paragrafo d) che precede, il cessionario avrd
comunque it diritto di ottenere daila Prenditrice il compimento di ogni azione ed il
perfezionamento di ogni atto ¢ documento necessario per assicurare il trasferimento
dei diritti della Finanziatrice nelle garanzie del Finanziamento e l'opponibilita a
qualsiasi terzo di tale trasferimento.

Attivi Bancari Collateralizzati. Fondi TLTRO

E* espressamente convenuto che la Finanziatrice potra utilizzare senza restrizioni i crediéi

derivanti dal Finanziamento come “attivita non negoziabili” da costituire in garanzia in favore
della Banca Centrale Europea e/o della Banca d'ltalia

a)  per le operazioni di rifinanziamento cffettuate da quest’ultima nelPambito della
procedura *ABACO™ (Attivi Bancari Collateralizzati), cosl come disciplinata datle
norme regolanti ghi “Steumenti di politica monetaria deli'Eurosistema™ tempo per tempo
vigenti efo

b)  per Pottenimento dei fondi di eui alla Decisione delta Banca Centrale Europea del 29
luglio 2014 (BCE/2104/34) e successive modificazioni e integrazioni, compiendo ogni
attivita necessaria al riguardo.

VENTI RIEEVANTI E RIMEDI A FAVORE DELLA FINANZIATRICE

1i verificarsi anche di uno solo degli eventi, fatti o circostanze di cui al paragrafo 1.1 del
presente Articolo 11 (Eventi Rilevanti e rimedi a favore della Finanziatrice) costituisce e sard
considerato ad ogni effetto come un Evento Rilevante:

Muancato pagamento

a) mancato puntuale ed integrale pagamento di tutto quanio dovuto da parfe dalla

Prenditrice alla Finanziatrice, a qualsiasi titolo, al sensi ¢ vel termini stabiliti dai
Documenti Finanziari, fatto salvo if caso in eui il mancato pagamento sia causato da
un evento esterno di natura teenica ¢ amministrativa non imputabile afla Preaditrice
che ritardi o renda impossibile la trasmissione degli ordini di pagamento e sia oggetio
di rimedio entro 5 (cinque) Giomi Lavorativi dal verificarsi di tale inadempimento;

Insolvenza e procedure concorsuali

b) la Prendiirice o la Societa Garante non sia pitt in grado di soddisfare regolarmente le
proprie obbligazioni di pagamento o sia comunque insolvente;

c) la Prenditrice o la Societa Garante ammetta [a propria incapacita di far fronte ai propri
debiti una volta scaduti o comunichi Ia propria intenzione di cessare di pagare i propri
debiti;

d) la convocazione dei competenti organi deliberativi della Prenditrice o defla Societd

Garante per la presentazione di istanze finalizzate all’ammissione ad una Procedura
Concorsuale;




e) la presentazione nei confronti defla Prenditrice o della Societa Garante di istanze di
ammissione ad una qualungue Procedura Concorsuale, salvo che detta istanza sia, a
giudizio della Finanziatrice, fondatamente contestaia;

1) la Prenditrice o la Societd Garante, a causa di difficolla finanziarie, avvii negoziazioni
con i propri creditori al fine di ottenere il riscadenziamento del proprio indebitamento,
ovvero sia dichiarata una moratoria in refazione al medesimo indebitamento o a parte
rilevante di esso;

Contenzioso ¢ provvedimenti esecutivi

5

) venga emesso, applicato o reso esecutivo nei confronti della Prenditrice un
provvedimento derivante da un giudizio ordinario, un arbitrato, una procedura
amministrativa ovvero un provvedimento di sequestro, un pignoramento, un protesto,
un provvedimento esecutivo o altro provvedimento analogo, che possa comportare un
Effetto Sostanzialmente Pregiundizievole;

h) nei confronti della Prenditrice, su iniziativa di un’autoritd fiscale, sia emesso un
avviso di accertamento, un avviso di liquidazione, sia avviata un’iscrizione a ruolo,

un’intimazione di pagamenio, ovvero sia emesso, applicato o reso esecutivo

provvisoriamente o in via definitiva un provvedimento, che possa comportare un
Effetto Sostanzialmente Pregiudizievole;

i} per provvedimento di qualsiasi autorita, la facolta della Prendiirice di svolgere la
propria attivita venga sostanzialmente limitata e cid possa comportare un Effetto
Sostanzialmente Pregiudizievole;

Inefficacia ed invalidita dei Documenti Finanziari

i) qualsiasi Documento Finanziario sia dichiarato in tutto o in parte nullo, annullabile o
inefficace (anche a seguito, a titolo esemplificativo, di modifiche legislative o di
adozione di provvedimenti da parte delia competente autoritd) e non sia sostituito da
un Documento Finanziario di contenuto sostanzialmente equivalente;

Cross Defaudr

k) la decadenza defla Prenditrice dal beneficio del termine o la risoluzione di altro -
contratio di finanziamento concesso o da concedersi ad essa, ovvero il recesso da
parte di qualsiasi terzo rispeito a detti contratti di finanziamento;

13 la decadenza della Societd Garante dal beneficio del temine o la risoluzione di alro
contratto di finanziamento di valore superiore a Furo 250.000,00 concesse o da
concedersi ad essa, ovvero il recesso da parte di qualsiasi terzo rispetto a detti
contratti di finanziamento;

Awlorizzazioni

m) non sia rinnovata, se scaduta, o venga revocata gualsiasi antorizzazione, concessione,
omologazione o licenza della Prenditrice la cui mancanza possa comportare un Effetio
Sostanzialmente Pregiudizievole;

Efferto Sostanzialmente Pregiudizievole
n) si verifichi un Effetto Sostanzialmente Pregiudizievole;

Liquidazione ¢ scioglimento




o) siano convocati gli organi sociali competenti per deliberare la liquidazione o,
comunque, si verifichi un caso di scioglimento della Prenditrice o della Societd
Garante;

Violazione delle dichiarazioni ¢ garanzie ¢ degli impegni

p) qualsiasi dichiarazione e garanzia resa dalla Prenditrice o della Societd Garante o
dagli altri soggetti interessati ai sensi dei Documenti Finanziari di cui ghi stessi sono
rispettivamente parte sia o risulli essere errata o fuorviante in qualsiasi aspeito
sostanziale, salvo che ~ limitatamente a dichiarazioni non qualificate dall’Effetto
Sostanzialmente Pregiudizievole — la circostanza che rende la dichiarazione errata o
fuorviante sia rimediata entro 20 (venti) Giorni Lavorativi a partire dalla piti recente
tra la comunicazione della Finanziatrice a tali soggetti inadempienti e la data in cui
tali soggetti inadempienti vengano a conoscenza della loro violazione di tale
dichiarazione;

Q) salvo quanto previsto al successivo paragrafo r), mancato integrale ¢ puntuale
adempimento da parte della Prenditrice o della Societd Garante o degli alri soggetti
interessati ai sensi dei Documenti Finanziari di uno qualsiasi degli impegni ed
obblighi di cui ai Documenti Finanziari di cui gli stessi sono rispettivamente parte,
salva che Pinadempimento sia rimediato entro 20 (venti) Giomi Lavorativi a partire
dalla pitt recente tra la comunicazione della Finanziatrice a tali soggetti inadempienti
di tale circostanza e la data in cui tali soggetti inadempienti vengano a conoscenza

dell'inadempimento medesimo;

1) mancato puntuale adempimento da parte della Societd Garante dell’obbligo di cui
all’ Articolo 8.26 (Iscrizione del Pegno Quote Prenditrice),

s) mancato integrale ¢ puninale adempimento da parte della Societd Garante
dell"obbligo di cui all’ Articolo 8.28 (Modifica dello statuto sociale della Prenditrice);

Utilizzo del Finanziamento

t) qualsiasi Linea sia utilizzata, in tutto o in parte, dalla Prenditrice per uno scopo
diverse da quelli indicati all’ Articolo 2.2 (Scopo).

Iscrizioni pregiudizievoli sulle quote della Prenditrice

u) Le quote del capitale soctale della Prenditrice diventino oggetto di un sequestro,
pignoramento o di una altra iscrizione pregiudizievole che limili la capacitd della
Finanziatrice di disporre delle stesse o che pregiudichi Pescussione del Pegno Quote
Prenditrice.

Si conviene espressamente che il verificarsi anche di un solo Evento Rilevante, attribuira alla
Finanziatrice, decorsi infruttuosamente i relativi periodi di prazia e/o termini previsti daila
legge, la facolta, da esercitarsi mediante comunicazione scritta alla Prenditrice cd ai soggetti
che abbiano costituito o prestato garanzie ai sensi dei Documenti Finanziari, di:

(i) dichiarare la Prenditrice decaduta dal beneficio del termine; ovvero

(i) recedere dal Contratfo; ovvero

(i) dichiarare il Contratto risolto ai sensi dell’ Articolo 1456 del Codice Civile.

La decadenza dal beneficio del termine, il recesso e la risoluzione ai sensi deli’Articolo 1456
del Codice Civile avranno effetto dal momento in cui la Prenditrice avra ricevuto la
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comunicazione scritta, 2 mezzo letiera raccomandata A.R., da parte della Finanziatrice con la
quale quest’ultima dichiari di volersi avvalere della presente clausola, senza che in alcun caso
occorra pronuncia giudiziale. 1 esercizio, anche contestuale, di tali facoltd sard rimesso alla
discrezione della Finanziatrice, fermo restando che anche in difetto di uno specifico Evento
Rilevante, il Contratto potra essere risolto a norma di legge.

A seguito della comunicazione scritta con la quale la Finanziatrice abbia comunicato di
avvalersi di uno dei rimedi di cui al precedente paragrafo 11.2 del presente Articolo 11
(Fventi Rilevanti e rimedi a javore della Finanziatrice):

(i) il Finanziamento si intenderd immediatamente scaduto per I'intera quota ancora in
essere;

(ii) Ta Prenditrice dovra rimborsare alla Finanziatrice entro ¢ non oltre 5 (cinque) Giomi
Lavorativi:

(A) il residuo importo del Finanziamento con gli interessi maturati (ivi compresi gli
eventuali interessi di mora);

(B)  ogni altra somma dovuta al senst del presente Contratto e degli aliri Documenti
Finanziari, ivi inclusi i costi dell’operazione sino ad allora maturati (e non
pagati), anche pro rata temporis;

(Cy  gli ulteriori interessi di mora nella misura stabilita dal presente Contratto dalla
data dell’esercizio da parte della Finanziatrice di alcuno dei rimedi di cui
all’Articolo 11 (Eventi Rilevanti e rimedi a favore della Finanziatrice) e fino al
giorno dell’effettivo pagamento.

In nessun caso la decadenza dal beneticio del termine, il recesso o la risoluzione del presente
Contraito faranno venire mene i rimedi previsti dal Contratio o comunque dalla legge in
favore della Finanziatrice per la tutela delle ragioni di credito della medesima.

SPESE, ONERT EVENTUALL IMPORTO COMPENSATIVO
Spese, Imposte ¢ Tassc

a) Nessuna spesa direttamente o indirettamente relativa al Finanziamenio dovrd gravare
sulla Finanziatrice, comprese quelle sopravvenute dopo i rimborso integrale di ogni
somma dovuta ai sensi del Contratto e pertanto Ja Prenditrice si obbliga a rimborsare
alla Finanziatrice, entro 5 {cinque) giorni dalla semplice richiesta della stessa, tutte le
spese ed i costi, ivi comprese le spese legali, professionali, notarili e di altra natura,
ragionevolmente sostenuti dalla Finanziatrice, in relazione:

() a qualsiasi modifica, rinuncia, consenso o sospensione dei diritti, che sia
richiesta dalla Prenditrice in relazione ai Documenti Finanziari o ad altri
documenti connessi e/o collepati ai Documenti Finanziari;

(i)  alla registrazione e a qualsiasi adempimento di natura pubblicitaria o volto a
perfezionare una garanzia che visulti necessario in relazione ai Documenti
Finanziari;

(iii) alla verifica della soddisfazione delle relative condizioni sospensive previste
dal presente Contratto e ail’esecuzione di quanto previsto dal presente
Contratto;
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b)

)

d)

(iv)  al recupero, anche in via giudiziale, delle somme dovute alla Finanziatrice ai
sensi di ciascuno dei Documenti Finanziari, fermo restando che le spese legali
¢ in caso di soccombenza in giudizio,

non saranno sostenute daifa Prenditri
accertata con sentenza passata in giudicato, dalla Finanziatrice; e

(v)  all’eventuale IVA versata in refazione a quanto precede.

Ta Prenditrice assume a proprio carico ogni eventnale imposta di bollo, di registuo o
altra imposta indiretta o tassa (cscluse le imposte sul reddito e FIRAP della
Finanziatrice), dovuta in relazione alla conclusione, esecuzione ¢ opponibilita nei
confronti dei terzi di ciascun Documento Finanziario, tenendo indenne la
Finanziatrice da ogni onere, costo o spesa derivante da omissioni o ritardi nel
pagamento delle suddette imposte, anche se sopravvenati dope il rimborso integrale
di ogni somma dovuta ai sensi del Contralto.

L'eventuale pagamento di qualsivoglia somma allerario da parte della Finanziatrice
avverrd esclusivamente a titolo di anticipazione delle somme stesse per conto della
Prenditrice e, pertanto, non potra essere considerato o interpretato come tacita
abrogazione della presente clausola.

In deroga a quanto sopra, la Prenditrice non sara obbligata ad indennizzare la
Finanziatrice di ogni spesa ¢/o costo dovuto a seguito di dolo o colpa grave della
Pinanziatrice.

Tasse e Oneri Fiscali - Mutamenti di Circostanze

4

lmposte ¢ ritenute - gross wp: tulti { pagamenti dovuti dalla Prenditrice ai sensi dei
Documenti Finanz
relazione a qualungue Tassa a mena che la Prenditrice che effettua il pagamento non

ri dovranno essere effettuati senza ritenute o deduzioni in

vi sia tenuta per legge, nel qual caso la stessa dovra:

(0 assicurarsi che la deduzione o la ritenuta non ecceda I'importo minimo
fegalmente tichiesto. A tale riguardo, la Pinanziatrice dovea fare quanto in
proprio potere al fine di fornire alfa Prenditrice la collaborazione necessaria per
ridurre al minimo, ai sensi di legge ovvero dei trattati contro le doppic
imposizioni, la misura della suddetta ritenuta o deduzione;

(i)  corvispondere immediatamente alla Finanziatrice un importo aggiuntivo
(“Importo Aggiuntive™) affinché Vimporto effetlivamente ricevuto dalla
Finanziatrice sia pari all’importo che sarebbe stato dalie medesime ricevuto se
1a deduzione o la ritenuta non fossero state effettuate. Resta qui convenuto che
nessun Importo Aggiuntivo dovrd essere corrisposto dalla Prenditrice alla
Finanziatrice, qualora al momento in cui Ja deduzione o ritenuta (in relazione
alla quale & calcolato I’lmporto Aggiuntivo) sia dovuta dalla Prenditrice, la
Finanziatrice non sia, o abbia cessato di essere, una Finanziatrice Qualificata ai
sensi del Contratto;

(iii)  pagare alle relative autorita fiscali entro i} termine stabilito dalia legge per il
pagamento, Pintero importo detla deduzione o ritenuta, compreso Iimporto
della deduzione o ritenuta su qualsiesi Importo Aggiuntivo corrisposto alla
Finanziatrice;




b)

(iv)  fornire alla Finanziatrice, entro 30 giorni dal termine stabilito dalla legge per il
pagamento alle autori@d fiscali:

- una ricevuta validamente rilaseiata dall’autorita fiscale competente da cui
risultino tutti gli importi dedotti o trattenuti; o

- qualora tale ricevuta non dovesse essere rilasciata, un documento scritto
comprovante che Pimporto della deduzione o ritenuta é stato debitamente
pagato alle autoritd fiscali.

Nel caso in cui la Prenditrice abbia effettuato un pagamento di un qualsiasi Importo
Aggiuntivo di cui al presente paragrafo a) ¢:

- tale Importo Aggiuntive ha dato Juogo a un Credito d’Tmposta, e
- la Finanziatrice ha utilizzato tale Credito &' Imposta,

la Finanziatrice sara fenuta a corrisponderc alla Prenditrice un importo pari
ali’ammontare delleffettivo beneficio che dovesse essere derivato alla Finanziatrice
dallutilizzo del Credito d'fmposta, di modo che la Finanziatrice si trovi, dopo aver
corrisposto tale importo alla Prenditrice, nella medesima sitwazione in cui Ja
Finanziatrice si sarebbe trovata se il pagamento dell’ Importo Aggiuntivo non fosse
stato effettuato dalta Prenditrice.

Costi_aggiuntivi: qualora - a seguito di mutamenti di leggi jtaliane o dell'Unione
Europea o della loro interpretazione ufficiale o applicazione successivamente alla
stipulazione del Contratto, ovvero dell’emanazione di regolamenti, disposizioni o
direttive da parte di autorith monetarie, fiscali, valutarie che esplichino funzioni di
controlio € di vigilanza nei confronti della Finanziatrice {comprese, a titolo
esemplificativo, disposizioni ¢he incidano sulle modalitd di allocazione di risorse
patrimoniali all’impiego del Finanziamento) - la Finanziatrice incorra:

- in un costo direttamente correfato alla conclusione o all’esecuzione del
Coniratto;

- in un incremento del costo di provvista, comunque non imputabile
all’eventuale declassamento  (downgrading) del merito  creditizio della
Finanziatrice e aggiuntivo rispetio all’andamento del tasso Euribor;

- in oneri fiscali (escluse le imposte dirette sul reddito netto complessivo e
I'IRAP che resteranno in ogni caso a esclusivo carico della Finanziatrice)
ovvero correlati ad importi gid ricevuti o ancora da ricevere ai sensi del
Contratto,

la Prenditrice, per quanto di propria competenza, sard tenwta & versare 1'importo
compensativo che risulti necessario per tenere indenni la Finanziatrice da tali costi o
incrementi od cneri, sino al permanere dj tale maggior costo, incremento o onerc
¢C

osto Aggiuntivo™).

La Finanziatrice fornird alla Prenditrice adeguata evidenza scritta dei suddetti costi,
incrementi od oneri effettivamente incorsi e delle refative modalita di calcolo e si
impegna sin da ora, in buona fede, a fare tutto quanto ragionevolmente possibile per
limitare ghi stessi, restando altresi inteso che nulla potrd essere richiesto dalla
Finanziatrice in relazione a costi agiiuntivi che siano gia riflessi nelfa variazione del
tasso Euribor.



¢)

La Prenditrice non sara tenuta ad effettuare il pagamento di un Costo Aggiuntivo ai

sensi di quanto sopra previsto net limiti in cui tale Costo Aggiuntivo sia:

- compensato in conformith ad un'altra disposizione di cui al presente Contratto
o lo sarebbe stato se non fosse per un'eccezione alla predetia disposizione;

- una imposta sul reddito o U'IRAP della Finanziatrice;

- derivante da una violazione ad opera della Finanziatrice di qualsiasi legge o di
altra disposizione normativa; ovvero

- attribuibile all*applicazione di ogni legge o regolamento che implementa i
principi indicati da "Basilca [1" ¢ "Basilea 11"

; qualora si verifichi una qualsiasi delle situazioni di cui al

precedente paragrafo b) (Costi aggiuntiviy, la Finanziatrice ne dara tempestiva notizia

alla Prenditrice, con adeguata evidenza scritta,

A sepuito di quanto precede, la Prenditrice, con comunicazione da inviarsi alla
Finanziatrice entro 60 (sessanta) Giorni Lavorativi dalla data di ricezione della
comunicazione inviata dalla stessa, potrd, a sua scelta, versare alla Finanziatrice stessa
{*importa compensativa di cuj al paragrafo b) (Cosi aggiuniivi), ovvero comunicare
alla Finanziatrice la propria intenzione di recedere dai Documenti Finanziari e quindi
rimborsare  Pimporto  wtilizzato e non ancora rimborsato del Finanziamento
unitamente agli interessi maturati ed a tutti gli onterd, spese e costi relativi aghi stessi,
tenendo indenne la Finanziatice. Resta inteso che qualora sui pagamenti effettuati al
fine di recedere siano comunque dovuti gli importi compensativi di cui al precedente
paragrafo ), la Prenditrice dovra comunque maggiorare gli importi corrisposti di tali
ammontari.

1l rimborso come sopra preannunciato dovrd avvenire entro 15 (quindiei) Giorni
Lavoraiivi dalla data della comunicazione dalla Prenditrice relativa al rimborse.
Unitamente a quanto dovuto in linea capitale, la Prenditrice versera i refativi interessi
ed accessord, oltre a tutti 1 costi, incrementi e oneri che tisultino maturati o sostenuti a
decorrere dalla data della suddetta comunicazione e Ia Finanziatrice dovra
contestualmente liberare tutte le garanzie concesse in relazione ai Documenti
Finanziari in conformitd alfe disposizioni contenute nei medesimi.

123 Imposta sostitutiva

)

b)

La Finanziatrice, d’intesa con la Prenditrice, esercita I'opzione per P’applicazione
deli’Tmposta Sostitutiva all*operazione di finanziamento contemplata nel presente
Contratto ai sensi dell’articolo 17 del D.P.R. 601/73. Pertanto, il presente Cantratto &
soggetto ad Imposta Sostitutiva e, conseguentemente, lo stesso e gli atti ad esso
inerenti (ivi incluse le garanzie e le connesse formalitd), sono esenti dall'imposta di
registro, dall'imposta di bollo, dalle imposte ipotecarie ¢ catastali e dalla tassa sulle
concessioni governative. Con {a sottoscrizione del presente Contratto la Finanziatrice
avrd il diritto di trattenere, all'atto di erogazione della Linea A, un ammontare pari
all*importo dovuto a titolo di Fmposta Sostitutiva sull’ammontare del Finanziamento.

La relativa imposta, in misura pari allo 0,25% (zero virgola venticinque per cento)
dell’importo del Finanziamento, sard corrisposto dalla Prenditrice alla Finanziatrice
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alla prima Data di Utilizzo mediante addebito del relativo importo sul Conto della
Prenditrice.

INDENNIZZ1 E OBBLIGHI DI RTISARCIMENTO

Indennizzi

La Prenditrice terrd indenne e manleverd (senza duplicazione con le altre previsioni del
presente Contratto) la Finanziatrice da qualsiasi danno e/o perdita debitamente documentati,
che alle stesse derivino, in seguito a:

a) il verificarsi di un Evento Rilevante; o

b) il mancato pagamento da parte della Prenditrice di qualsiasi somma dovuta ai sensi =
dei Documenti Finanziari; o

) azioni giudiziarie, procedimenti, costi, richieste /o domande giudiziali relativamente
a qualsiasi atto o circostanza ovvero a qualsiasi azione compiuta od omessa da parte
delfa Prenditrice in ciascun caso in connessione con uno dei Documenti Finanziari,

tranne, in ogni caso, per quanto subito o sostenuto conseguentemente ad una colpa grave o
dolo della Finanziatrice nonché dei rispettivi rappresentanti o dipendenti.

ALTRE DISPOSIZIONI
Limite legale al costo del Finanziamento

Qualora il corrispettivo complessivamente dovuto dalla Prenditrice ai sensi dei Documenti
Finanziari, violasse e disposizioni di cui alla legge 7 marzo 1996, n. 108 (Disposizioni in
materia di usura) e successive modifiche ed integrazioni, detlo corrispettive sard
automaticamente ridotto, pella misura e per il tempo strettamente necessario, al limite
massime consentito,

Modifiche

Ciascun Documento Finanziario potrd essere medificato solianto previo atto sottoscritio da
persone che abbiano i necessari poteri di rappresentanza delle Parti dello stesso. Pettanto,
qualunque eventuale tolleranza, anche reiterata, di inadempimenti o ritardati adempinenti
delle obbligazioni derivanti dai medesimi non potrd in alcun modo essere interpretata come
tacita abrogazione dei patti corrispondenti.

Prova del eredito

Gli estrafti conto, le registrazioni ed in genere lo risultanze contabili della Finanziatrice
faranno sempre piena prova del credito vantato in qualsiasi sede ¢ ad ogni effetto nei
confronti deila Prenditice e della Societd Garante, salvo il caso di errore materiale.

Confidenzialita

a) La Finanziatrice si impegna nei confronti della Prenditrice e della Societd Garante a
mantenere riservati i termini di qualsiasi Documento Finanziario o altdi documenti
relativi al presente Contratto e tutte le informazioni fornite dalia Prenditrice e della
Societa Garante 0 per suo conto o ricevute in base a o ottenute nel corso di discussioni
relative al Finanziamento, ed i documenti predisposti dalla Finanziatrice in relazione
alla valutazione del Finanziamento, fatta eccezione per qualsiasi documento o
informazione che sia risultato generalmente disponibile alle banche sul mercato
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interbancario o comunque di pubblico dominio, restando peraltro fermo che la
Finanziatrice avra il diritto di rivelare i precitati documenti e informazioni:

(i) ai propri revisori, contabiii, consulenti legali ¢ consulenti fiscali ed a qualsiasi
altro professionista incaricato di agire con riferimento alla pestione dei
Dacumenti Finanziari (fermo restandoe che la Banca Finanziatrice non assume
alcuna responsabilitd riguardo al comportamento di tali soggetti),

(ii)  a qualsiasi cessionario o potenziale cessionario, a condizione che prima di tali
rivelazioni tale cessionario, o potenziale cessionario contragga espressamente,
direttamente nei confronti detla Prenditrice ¢ della Societd Garante, un obbligoe
di riservatezza di tenore sostanzialmente analogo ali’obbligo previsto dalla
presente clausola;

(iii)  a qualsiasi autoritd bancaria, di controllo o di vigilanza (sia governativa che
altro) quando tale divulgazione sia da esse richiesta;

(iv) alla Banca Centrale Europea efo alla Banca dTtalia nell’ambito delle di
operazioni di cui all’Articolo 103 (4uivi Bancari Collateralizzati. Fondi
TLTRO);

(v)  ove richiesto da qualsiasi Jegge o regolamento avente forza di legge.

b) Gli impegni di riservatezza di cni al presente paragrafo rimangono in vigore fino alla
data in cui la Prenditrice e la Societd Garante avranno compiutamente adempiuto tutre
le obbligazioni derivanti dai Documenti Finanziari.

Trattanento dei dati

In relazione al Contratto ¢ ai sensi e per gli effetti del Decreto Legistativo 30 giugno 2003 n.
196 la Prenditrice ¢ la Societd Garante prendone atto e acconseniono, che i dati personali
forniti dalla stessa o direttamente acquisiti dalla Finanziatrice nell’ambito della propria
attivith bancaria, formino oggetto di trattamento nel rispetto della legge, al fine di quanto
previsto nel precedente capoverso, ovvero per ottemperare ad obblighi di legge o adempiere a
quanto disposto daghi organi di vigilanza del sistema bancario e finanziario, avvero per essere
forniti, in caso di inadempienza della Prenditrice o della Societd Garante, a socleta di
recupero crediti,

Nullitd, annullamento o inefficacia parziale
Resta inteso che P'eventuale nullita, intervenuro annullamento o dichiarazione di inefficacia di

una clausola del Contratio non comporterd la nullitd o Uinefficacia dell’intero Contratto,
rimanendo la residua parte pienamente valida ed efficace,

COMUNICAZIONI
a) Qualsiasi comunicazione relativa o da effettuarsi ai sensi del presente Contratto dovra
essere effettuata:

(1) in forma scritta, in lingua italiana e sottoscritta dal legale rappresentante o altra
persona munita degli occomenti poteri dalla Parte che effetiva la
comunicazione;

(i)  salvo per le comunicazioni previste all’ Articolo 11 (Eventi Rilevanti e rimedi a

Javore della Finanziawice), paragrafo 11.2, (che dovranno essere effettuate
tramite raccomandata con avviso di ricevimento o PEC), ovvero salvo per le




comunicazioni per cui sia richiesta dalla legge una forma specifica, qualunque
comunicazione ai sensi del Contratto potra essere effettuata a mano, a mezzo
posta, o via e-mail agli indirizzi di seguito indicati:

1) per la Prenditrice:
T-PRO Software S.r.l.

Via Borgazzi Gerolamo, n. 2
20122 Milano

c.a. Dott. Walter Villa

E-mail: wvilla(@c-i-a.it

PEC: t-prosoflwaresr] }{@egalmail.it

2) per la Societa Gararte:

Compagnie Fonciere du Vin S.p.A.

Via Ettore De Sonnaz, n. 19

10121 Torino

c.a. Presidente del Consiglio di Amministrazione pro fempore

E-mail | PEC: cfvspa@iegalmail.it

3) per la Finanziatrice:

Intes:a Sanpaolo S.p.A.

Mercato Corporate e Public Finance Milano

Via Montebello, n. 18

20121 Milano

c.a. Antonella Cerra

E-mail: antonella.cerra@intesasanpaolo.com

PEC: corporatepublicfinancemilano@pec.intesasanpaolo.com
con copia a Daria Giannelli

E-mail: daria. giannelli@intesasanpaolo.com

ovvero a quelli successivamente indicali per iscritto da clascuna delle Parti alle
altre, tali indirfezi da considerarsi ad ogni effetto il domicilio eletto datle Parti,
anche ai fini di eventuali notifiche giudiziali;

(iif)  si considerera giunta a destinazione (i) sc consegnata a mano, al momento della
consegna debitamente controfirmata per ricevuta; (ii) se consegnata a mezzo
posta, a mezzo e-mail, al momento in cul la Parte che I'ha effetruata avra
ricevuto evidenza del’avvenuta corretta ricezione in forma leggibile da parte
del destinatario.
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16.

b} Le comunicazioni pervenute in un giorno che non sia un Giomo Lavorativo ovvero
olire le ore 17:00 (diciassette) saranno considerate pervenute il Giomo Tavorativo

successivo in tale luogo.
TRASPARENZA

Ai fini di quanto previsto nella deliberazione del CICR del 4 marzo 2003, recante "Disciplina
della wrasparenza delle condizioni contratiuali delle operaziowi e dei servizi bancari e
Sinamziari* ¢ nelle “Disposizioni sulla trasparenza delle operozioni ¢ dei servizi bancari e
Sfinanziari" emanate da Banca d'ltalia ¢ pubblicate nella Gazzetta Ufficiale n. 210 del 10
settembre 2009 (suppl. ord. n. 170) e n. 217 del 18 settembre 2009 cosi come modificate dal
provvedimento del 135 febbraio 2010 pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 49 del 1° marzo
2010 {suppl. ord. n. 40), le Parti si danno reciprocamente atto e confermano:

a) quanto alla Prenditrice e alla Societd Garante di aver conferito un mandato ed essere
state assistite dai propri consulenti legali in relazione alla redazione, negoziazione e
sottoscrizione del presente Contratto; ¢

b) che il presente Contraito, e tuiti i relalivi termini ¢ condizioni, ivi incluso fe Premesse
¢ gli Allegati, hanno costituito oggetto di trattativa individuale.

LEGGE APPLICABILE E FORO COMPETENTE
1I Contratto & regolato dalla legge italiana.

Per qualunque controversia relativa all'interpretazione, validita, esecuzione o risoluzione del
Contratto sard esclusivamente competente il Tribunale di Milano, faua eccezione per le
competenze inderogabilmente stabilite dal codice di rito per i provvedimenti cautelari, di
urgenza ed esecutivi.
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Allegato A

(Condizioni Sospensive)

Condizioni Sospensive della Linea A

Consegna alla Finanziatrice di copia dell'atto costitutiva e dello statuto vigente della
Prenditrice e defla Societd Garante.

Consegna alla Finanziatrice del certificato di iscrizione al Registro Imprese relativo alla
Prenditrice ed alla Societa Garante con menzione che tali soggetti non sono sottoposti ad aleuna
Procedura Concorsuale, rilasciato non oltre 10 (dieci) giorni prima della prima Data di Utilizzo.

Consegna alla Finanziatrice di copia dei verbali, debitamente trascritti nei libri sociali, delle
delibere dei competenti organi sociali della Societd Garante nei quali:

(i) si approvano i termini e le condizioni dei Documenti Finanziaci di cui tale soggetto & o
debba essere parte e se ne approva ed autorizza la sottoscrizione da parte dello stesso; e

(i) si conferiscono i poteri per sottoscrivere la suddetta documentazione in nome e per conto
di tale soggetto ad una o piti persone ivi menzionate.

Consegna alla Finanziatrice di copia del verbale, debitamente trascritto nel libro sociale, della
delibera dell’ Assemblea dei soci della Prenditrice nel quale:

[§)] si autorizza 1'Amuninistratore Unico della Prenditrice a sottoscrivere i Documenti
Finanziari di cui tale societa € parte; e

@) st autorizza la costituzione del Pegno Quote Prenditrice.

Conscgna alla Finanziatrice di copia (dichiarata oconforme all’originale dal legale
rappresentante della Prenditrice) del Contratto di Acquisizione.

Consegna  alla Finanziatrice di copia (dichiarata conforme all’originale dal Jegale
rappresentante della Prenditrice) dei Contratti di Licenza d'Uso del Software,

Sottoserizione del Pegno Quote Prenditrice.

Consegna alla Finanziatrice della documentazione comprovante I’avvenuto deposito del Pegno
Quote Prenditrice presso il competente Registro delle Imprese.

Consegna alla Finanziatrice della dichiarazione di accettazione detla Cessione dei Crediti dei
Contratti di Licenza d’Usto dei Software debitamente softoscritta da parte di E-Class S.p.A. e
PMF News Editori S.p.A., conformemente al testo Allegato C — Parte IL

Sottoscrizione dell’ Accordo di Subordinazione.

Consegna alla Finanziatrice della documentazione della Prenditrice ¢ della Societd Garante
relativa all’espletamento delle procedure antiriciclaggio ai sensi della normativa applicabile.

Condizioni Sospensive della Linea B
Erogazione deila Linea A.

Consegna alls Finanziatrice della Perizia, enfro ¢ non oltre il 31 gennaio 2016, in forma e
sostanza ragionevolmente soddisfacente per la Finanziatrice, dalla quale risulti un Valore di
Perizia non inferiore a Euro 20.000.0600,00.
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Conscgna alla Finanziatrice della Business Review, entro e non oltre il 31 pennaio 2016, in
forma e sostanza ragionevolmente soddisfacente per la Finanziairice.

Consegna alla Finanziatrice della documentazione comprovante Pavvenuta iscrizione del Pegno
presso il competente Registro delle Imprese e Passenza di iscrizione pregiudizievoli per il
medesimo.




Allegato B
Parte I

(Scope of Work dcha Business Review)

¥' Analisi di mercato ¢ del business

e Mercato di riferimento

e Barriere all’entrata

e Principali competitors

*  Prodotti sostitutivi

e Posizionamento dei software nel mercato

s Principali utilizzatori software (clienti)

¢ Fungibilita del soffware in relazione a: i) utilizzatori finali /) fornitori di contenuti (i.e.
funzionamento dei sgfiware e generazione dei ricavi indipendentemente dai servizi offerti da
Class Editori 5.p.A) /i) fornitori di update tecnologici (i.e. PMF e E-Class)

v Performance storiche
*  Analisi ricavi
e Analisi costi fissi e variabili
« Capex (investimenti incrementali e di mantenimenio)
o Cashflow

¥ Performance prospettiche
*  Review del piano predisposto dal cliente
e Sensitivity sul piano (nuovi contratti di licenza d'uso)

« Investimenti attesi per il mantenimento del valore del sofiware ed il relativo funzionamento

kkk wEE Fhk

Parte I

(Scope of Work della Perizia)

v" Valutazione del valore di mercato dei Beni Target
+  Congruita del prezzo di cessione del soffiware
«  Congruita dei canoni di licenza d’uso corrisposti per I'utilizzo del soffiware sul territorio
italiano
e Analisi dei contratti di utilizzo
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Alegato C
(Modello di Richiesta di Utilizzo)

Spett.le
Intesa Sanpaolo S.p.A.

in qualitd di Finanziatrice
{luogo e data)
Egregi Signori,

Facciamo riferimento al contratto di finanziamenta del [o], stipulato tra T-Pro Software S.r.l., in
qualitd di Prenditrice, Compagnie Foneidre du Vin Sp.A., in qualitd di Societd Garante, ¢ latesa
Sanpaolo S.p.A., in qualita di Finanziatrice, (il “Contratto di Finanziamento™),

I termini definiti nel Contratto di Finanziamento hanno nella presente lettera lo stesso significato ivi
atiribuito, ove non altrimenti disposto.

Con la presente, Vi chiediamo irrevacabilmente di uotilizzare la Linea {4/ B}, indicando, ai sensi
dell'Articolo 3.2 (Richiesta di Utilizzo) del Contratto di Finanziamento, quanto segue:

a) ammontare deli*Utilizzo: Euro 7.500.000,00;
b) Data di Utilizzo: [e].
Confermiamo altresi che non ¢ in corso ad oggi aleun Evento Rilevante.

Vi confermiamo infine che le dichiarazioni e garanzie da noi rese ai sensi del Contratto di
Finanziamento sono vere ¢ corretie alla data odierna e {o saranno alla Data di Utilizzo.

Vi confermiamo disposizioni irrevocabili, aj sensi defl”articolo 1723 cod.civ.:

i) ad accreditare 'importo di cui sopra sul Conte Prenditrice in conformitd a quanto previsto
all Articolo 3.3 (Modalita di erogarione delle Linee) del Contratto di Finanziamento;

ii)  ad eseguire, in data e con valuta pari alla Data di Utilizzo, un bonifico di importe pari a quello
del*Utilizzo in favore di Class Editori S.p.A., IBAN [«], causale: “rimborso anticipat debito
accollato ai sensi del contratto di compravendita software in data [e]”, con addebito del

relativo ammontare sl Conto Prenditrice.
o
/ A ’L(,u \ / & Y{l
g L

Distinti saluti.

{La Prenditrice)
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Allegato D

(Indennizze per Estinzione Anticipata)

In ogni caso di rimborso anticipato del Finanziamento ai sensi dell” Articolo 5.2 (Rimborso anticipato
Jacoltativo) e nel caso di rimbotso anticipato del Finanziamento ai sensi dell’Articolo 3.3 (Rimborso
anticipato obbligarorio), lettera b) (Rimborse anticipato obbligatorio per Cambio di Conrollo), la
Prenditrice dovra corrispondere alla Finanziatrice un indennizzo pari alla differenza, se positiva, tra:

(a) il Teorico Tasso Swap di Copertura del Finanziamento (rilevato secondo quanto pit oltre
stabilito) alla Data di Stipula, e
(b) il Teorico Tasso Swap di Copertura del Finanziamento alla Data di Rimborso Anticipato

moltiplicato per il debito residuo dalla Data di Rimborse Anticipato fino alla Data di
Scadenza (e quindi con il medesimo profilo di rimborso previsto dal Finanziamento stesso).

Tale differenza & da riferire ad un importo nozionale uguale all’importo rimborsato anticipatamente e
ad un piano di rimborso riproporzionato (in caso di recesso anticipato parziale) o corrispondente (in
caso di recesso anticipato totale) a quello det Finanziamento.

Pertanto il calcolo del differenziale che scaturird dal caleolo come sopra & espresso dalla seguente

formula.
D
IE=DS*Y DR * { :
ry 365
dove:
IE = indennizzo per estinzione anticipata;

DS = differenza tra il Teorico Tasso Swap di Copertura del Finanziamento alla Data di Stipula ¢ il
Teorico Tasso Swap di Copertura afla Data di Rimborso Anticipato;

DRt = debito residuo al tempo ;

Di = numero di giorni relativo al debito residuo alla data 1;

10 = data valuta dell’estinzione anticipata;

n = Scadenza Finale

Al fini di cui sopra, il “Tearico Tasso Swap di Copertura del Finanziamento™ & pari all'Interest

Rate Swap di durala finanziaria equivalente, calcolato secondo la prassi dei mercati finanziari {(a
seconda det caso) alta Data di Stipula o alla Data di Rimborse Anticipato.
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Allegato E
{Madello di Notifica — Accettazione Cessione)
Parte 1 - Modello di Notifica
MODELLO DENOTIFICA

{Debitore Ceduto]

[e], [¢] 2015

Oggetto: Notifica della cessione in garanzia di crediti

Egregi Signori,

facciamo riferimento:

0

)

al contratto di ficenza d’uso di sofiware sottoscritto in data [e} tra T-Pro Software S.r.l. (*I-
Pro Software™), in qualitd di concedente, ¢ {e], in qualita di utilizzatore, (il “Contratto di
Licenza d’Uso™); e

alla cessione in garanzia dei erediti derivanti dal Contratto di Licenza d'Uso (la “Cessione in
Garanzia™), sotioscritta tra T-Pro Software, in qualitd di cedente, e Intesa Sanpaolo S.p.A., una
banca di diritte italiano, con sede legale in Torino, Plazza San Carlo 156, partita IVA n.
10810700152, codice fiscale e numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di Torine
al n. 00799960158, in qualitd di creditore garantito (*ISP™), a garanzia delle obbligazioni di T-
Pro Software ai sensi del contratto di finanziamento sottoscritto in data [e] tra T-Pro Software,
in qualita di prenditrice, ¢ ISP, in qualitd di finanziatrice (il “Contratto di Finanziamento™).

Con Ia presente Vi comunichiamo che ai sensi defla Cessione dei Crediti tuni i crediti di T-Pro
Software nei Vostri confronti ai sensi del Contratto di Licenza d'Uso sono stati ceduti a ISP a
garanzia delle obbligazioni di T-Pro Software ai sensi Contratio di Finanziamento.

Vi comunichiamo inoltre che ogni e qualsiasi pagamento di qualsiasi natura da parte Vostra ai sensi
del Contratto di Licenza d’Uso, salvo diverse istruzioni impartite per iscritto da ISP, dovra essere
effetiuato sul conto IBAN [#] aperto presso ISP ¢ intestato a T-Pro Software ovvero su altro conto che
vl venisse in seguito comunicato per iscritto da ISP,

Cordiali saluti,

T-Pro Software S.r.l.




Al

Parte 11— Modello di Accerrazione

MODELLQO DT ACCETTAZIONE

{Prenditrice}

[Finanziatrice]

(). [+] 2015

Oggetto: accettazione della cessione in garanzia di crediti

Egregi Signori,

facciamo riferimento:

(i)

(i)

al contratto di licenza d’uso di soffware sottoscritto in data [e] tra T-Pro Software S.r.l. (“T-
Pro Software™), in qualita di concedente, ¢ [#], in qualita di utilizzatore, (il “Contratto di
Licenza d’Uso™); e

alla cessione in garanzia dei crediti derivanti dal Contratto di Licenza d’Uso (la “Cessione in
Garanzia™), sottoscritta tra T-Pro Software, in qualita di cedente, e Intesa Sanpaolo S.p.A.. una
banca di diritle ialiano, con sede legale in Torino, Piazza San Carlo 156, partita IVA n.
10810700152, codice fiscale ¢ numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di Torino
al n. 007999601358, in qualita di creditere garantito (“ISP”), a garanzia delle obbligazioni di T-
Pro Software ai sensi del contratto di finanziamento sottoscritto in data [e] tra T-Pro Software,
in qualitd di prenditrice, ¢ ISP, in qualita di finanziatrice (il “Contratto di Finanziamento™),

Con la presente accettiamo integralmente e incondizionatamente la Cessione in Garanzia ¢ per

’effetto, prendiamo espressamente atto del fatto che, ogni ¢ qualsiasi pagamento di qualsiasi natura
da parte nostra a T-Pro Software ai sensi del Contratto di Licenza d’Uso, salve diverse istruzioni
impartite per iscritto da ISP, dovra essere effettuato sul conto IBAN {e] aperto presso ISP e intestato a
T-Pro Software ovvero su altro conto che venisse in segnito comunicato per iscritto da 15P.

{denominazione sociale del debitore ceduto rilevante)

[data certa}

_48 -



di Repartoric N
——————————————————— AUTENTICA DI FIRME ----~~
ic sottoscritte Circ de Vive Notale residente
in Milano, iscritto presso il collegic notarile di

Milano, che 1
- LAZZARONI Pierangelo,

bre 1 domicilia

atte nella sua
qua ¥ "COMPAGNIE
FONCIERE DU VIN S.P.A.", @ in Terine
Lttore de Sonnez n. 19,

imprese

TORINO - codice . 0017 2 al

aua gualiza i
“T-PRO SOFTWARE S.R.L.
BORGAZZI

interviens al  presante
della
MILANO

Amnid tratore

GERCLAKO n. 2,
MILAND - codice

MASTROIANNI Mattia, CE} 11 gilorne 27
1873 &
GIANNELLI Daria, nalta &

domiciliati per l'incarice

maYy

rne % marze 1581,

sede sociale, 1

cuali
specia
in

e poteri, io
ia presenza
e i relativi

della cui identitad perscnaie gual
Netaio sono certo, hanno scttoscritto allia
in calce e a margine i1 presente
allegati, alle ore dodici e cingue circa. —-emwwomoo———es
I comparenti mi dispensanc dalla lettura della

scrittura che precede per averns gid preso visicne in
precedenza e mi richiedono ineltre il deposito del

presente atto a raccelta nei miel atti per poter



rilasc e certificati. —weecmccmccmeenn
Milano, Largo Deonegani, 2, ventuno

duemilaguindici -

iare copie sstratti

NS



AGENZ

DELL NTRATE
. . S DI MILANO 1
Copia in conformita dell'originale 21/12/2015
Milano, 21 dicembre 2015 Nero. 35836
oerte

Hsatti € Esente






N. "'{\%[LO‘Z) di rep.

Verbale di asseverazione di perizia

JU—— ~

REPUBBLICA ITALIANA

Ltanno 2024 (duemilaventiquattro)

il giorno 13 {tredici)

del mese di  flaa W - i

in Milano, nella casa in via Agnello n. 18. B

Avanti a me Carlo Marchetti, notaio in Milano, iscritto .

presso il Collegio Notarile di Milano, & comparso il signor:

~ Nicodemi Lueca, nato a Milanoe 11 20 settembre 1973,

domiciliato in Milane via Ambrogio Spinola 8/b, C.F. NCD LCU

v73PZO F205K, Dottore Commercialista e Reviscre Contabile. —

Detto comparente, della cul identita personale sono certo, mi

presenta la relazicne peritale che precede chiedendo di

casseverarla con gluramento.

Aderendo alla richiesta ammonisco a' sensi di legge il :

comparente il quale presta giuramento di rito ripetendo la

formula: "giuro di avere bene fedelmente proceduto alle

operazioni a me affidate e di non avere avuto altro scopo che

quello di far conoscere la verita".




presente, che rilascio in originale e che viene allegato alla

perizia asseverata, ho dato lettura al comparente che lo

approva e con me lo sottoscrive.

I1

presente consta di un foglio scritto con mezzi meccanici da

persona di mia fiducia e completato di mio pugno per pagine

una e della seconda sin qui.

it Nicodupn e |

———
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Relazione della societa di revisione indipendente sull’esame dei Prospetti
Consolidati Pro-forma al 30 giugno 2023

Al Consiglio di Amministrazione della
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Relazione sulla predisposizione dei Prospetti Consolidati Pro-forma inclusi nel Documento
informativo redatto ai sensi dell'art. 70, comma 6, del Regolamento adottato con delibera
CONSOB n. 11971 del 14 maggio 1999 e dell'art. 5 del Regolamento adottato dalla CONSOB con
delibera n. 17221 del 12 marzo 2010, relativo all'operazione di Fusione per incorporazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere du Vin S.p.A.

Abbiamo esaminato i prospetti relativi alla Situazione patrimoniale ed al Conto economico pro-forma su dati
consolidati, corredati delle relative note esplicative della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. al 30
giugno 2023 (di seguito “prospetti consolidati pro-forma” o “prospetti”) inclusi nel capitolo V del Documento
informativo relativo all'operazione di Fusione per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.
in Compagnie Fonciére du Vin S.p.A.. Gli Amministratori hanno predisposto i Prospetti Consolidati Pro-forma
secondo quanto richiesto dalla Comunicazione Consob DEM/1052803 del 5 luglio 2001 sulla base dei criteri
generali di redazione applicabili indicati nelle note esplicative.

| prospetti pro-forma sono stati redatti sulla base delle ipotesi descritte nelle note esplicative, ai sensi e per
gli effetti degli artt. 2501 e seguenti del Codice civile, nonché dell'art. 70 del Regolamento Emittenti, per
riflettere retroattivamente gli effetti gli effetti significativi della Fusione per incorporazione di Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. in Compagnie Fonciere du Vin S.p.A.:

i) che determinera il trasferimento in capo alla societa Compagnie Fonciere du Vin S.p.A. degli
attivi e dei passivi della societa incorporata Compagnia Immobiliare Azionaria e della totalita dei
rapporti giuridici ad essa facenti capo, la conseguente estinzione della societa Compagnia
Immobiliare Azionaria ed un contestuale aumento di capitale sociale di Compagnie Fonciére du
Vin S.p.A. con attribuzione agli attuali soci di Compagnia Immobiliare Azionaria delle azioni di
nuova emissione sulla base del rapporto di cambio tra le azioni di nuova emissione e le azioni
della incorporata Compagnia Immobiliare Azionaria, successivamente annullate per effetto
dell’operazione di Fusione;

ii) sulla Situazione patrimoniale al 30 giugno 2023 e sul risultato economico per il semestre chiuso
al 30 giugno 2023 del Gruppo, come se I'Operazione fosse avvenuta al 30 giugno 2023 con
riferimento agli effetti patrimoniali e al 1° gennaio 2023 per quanto si riferisce agli effetti
economici. Tuttavia, va rilevato che qualora I'Operazione in oggetto fosse realmente avvenuta
alta data ipotizzata, non necessariamente si sarebbero ottenuti gli stessi risultati cosi come
rappresentati.

Nell'ambito della predisposizione dei Prospetti Consolidati Pro-forma, le informazioni finanziarie storiche
relative alla Situazione Patrimoniale al 30 giugno 2023 e al conto economico per il semestre chiuso al 30
giugno 2023 derivano da:

i) la Relazione semestrale consolidata del Gruppo Compagnia Immobiliare Azionaria al 30 giugno
2023 e dalle scritture di rettifica pro-forma ad essi applicate e da noi esaminate. |l bilancio
consolidato al 30 giugno 2023 e stato da noi assoggettata a revisione contabile limitata a seguito
della quale e stata emessa la relazione di revisione in data 28 settembre 2023, contenente delle
conclusioni con rilievi;

AUDIREVI SpA — Societa di Revisione e Organizzazione Contabile
Sede Legale: Via Paolo da Cannobio, 33 — 20122 Milano
Cod. Fiscale 05953410585 - P.I. 12034710157 — www.audirevi.it mail: info@audirevi.it
Capitale Sociale Euro 500.000 - REA Milano 1523066 — Registro Dei Revisori Contabili GU 60/2000
Albo Speciale Delle Societa di Revisione con Delibera CONSOB n. 10819 Del 16/07/1997
Milano — Roma - Napoli— Brescia — Bologna - Cagliari — Ancona — Pescara — Varese — Verona - Cosenza



Q Nexia
Audirevi
Audit & Assurance

i) la situazione economica, finanziaria e patrimoniale della societa Compagnie Fonciére du Vin
S.p.A. (CFV) per il periodo 1° gennaio 2023 - 30 giugno 2023 predisposta per le finalita di cui al
presente documento in conformita ai principi contabili internazionali IAS/IFRS adottati
dall’Unione Europea, non assoggettata a revisione contabile, né completa né limitata.

Responsabilita degli Amministratori per i Prospetti Consolidati Pro-forma

Gli Amministratori sono responsabili per la predisposizione dei Prospetti Consolidati Pro-forma sulla base dei
criteri di predisposizione indicati nelle note esplicative agli stessi e della coerenza dei criteri di
predisposizione con i criteri contabili adottati dal Gruppo.

Indipendenza della societa di revisione e controllo della qualita

Abbiamo rispettato i principi sull'indipendenza e gli altri principi etici dell'International Code of Ethics for
Professional Accountants (inclusi gli International Independence Standards) (IESBA Code) emesso
dall'International Ethics Standards Board for Accountants, basato sui principi fondamentali di integrita,
obiettivita, competenza e diligenza professionale, riservatezza e comportamento professionale.

La nostra societa di revisione applica I'International Standard on Quality Control 1 (ISQC Italia 1) e, di
conseguenza, mantiene un sistema di controllo qualita che include direttive e procedure documentate sulla
conformita ai principi etici, ai principi professionali e alle disposizioni di legge e dei regolamenti applicabili.

Responsabilita della societa di revisione

E nostra la responsabilita di esprimere un giudizio se i Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati predisposti
dagli Amministratori, in tutti gli aspetti significativi, sulla base dei criteri di predisposizione e se i criteri di
predisposizione siano coerenti con i principi contabili adottati dal Gruppo.

Abbiamo svolto l'incarico in conformita al principio International Standard on Assurance Engagements (ISAE)
3420, Assurance Engagements to Report on the Compilation of Pro Forma Financial Information Included in a
Prospectus emanato dall'International Auditing and Assurance Standards Board. Tale principio richiede che
siano pianificate e svolte procedure al fine di acquisire una ragionevole sicurezza che gli Amministratori del
Gruppo abbiano predisposto, in tutti gli aspetti significativi, i Prospetti Consolidati Pro-forma sulla base dei
criteri di predisposizione.

Ai fini del presente incarico, non & nostra responsabilita I'aggiornamento o la riemissione delle relazioni o dei
giudizi su qualunque informazione finanziaria storica utilizzata per predisporre i Prospetti Consolidati Pro-
forma; per i medesimi fini, non abbiamo inoltre svolto, nel corso dell'incarico, una revisione cantabile
completa o limitata delle informazioni finanziarie utilizzate per predisporre i Prospetti Consolidati Pro-forma.

La finalita dei Prospetti Consolidati Pro-forma inclusi nel Documento Informativo & unicamente quella di
illustrare I'impatto di un evento significativo o di un'operazione significativa sulle informazioni finanziarie
storiche del Gruppo come se |'evento si fosse verificato o se I'operazione si fosse realizzata a una data
precedente scelta a fini illustrativi. Di conseguenza, non forniamo alcuna assurance sul fatto che gli effetti
dell'Operazione sulle informazioni finanziarie storiche sarebbero stati quelli presentati nei Prospetti
Consolidati Pro-forma.
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Un incarico volto a ottenere una ragionevole sicurezza al fine di emettere una relazione in merito al fatto se i
Prospetti Consolidati Pro-forma siano stati predisposti, in tutti gli aspetti significativi, sulla base dei criteri
applicabili e se i criteri applicabili siano coerenti con i criteri contabili adottati dal Gruppo, comporta lo
svolgimento di procedure per valutare se i criteri applicabili utilizzati dagli Amministratori nella
predisposizione dei Prospetti Consolidati Pro-forma forniscano una base ragionevole per la presentazione
degli effetti significativi direttamente attribuibili all'evento o all'operazione che hanno richiesto la
predisposizione dei Prospetti Consolidati Pro-forma, e I'acquisizione di evidenze sufficienti e appropriate in
merito al fatto se:

e lerelative rettifiche pro-forma rappresentino in modo appropriato gli effetti dell'applicazione di tali
criteri;

e iProspetti Consolidati Pro-forma riflettano la corretta applicazione di tali rettifiche ai prospetti contabili
storici.

Le procedure scelte dipendono dal nostro giudizio professionale, tenendo canto della nostra comprensione
della natura del Gruppo, dell’evento o dell’operazione rispetto ai quali i Prospetti Consolidati Pro-forma sono
stati predisposti e delle altre circostanze dell’incarico.

L'incarico comporta, inoltre, la valutazione della presentazione complessiva dei Prospetti Consolidati Pro-
forma.

Riteniamo di aver acquisito evidenze sufficienti ed appropriate su cui basare il nostro giudizio.
Giudizio
A nostro giudizio, i Prospetti Consolidati Pro-forma al 30 giugno 2023 sono stati predisposti, in tutti gli aspetti

significativi, correttamente sulla base dei criteri di predisposizione e i criteri di predisposizione sono coerenti
con i principi contabili adottati dal Gruppo.

Milano, 11 aprile 2024

Audirevi S.p.A.
Zian Mauro Ealligari

Socio - Revisore Legale
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Relazione della societa di revisione indipendente
ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39 e dell’art.10 del
Regolamento (UE) n. 537/2014

Agli Azionisti della
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Relazione sulla revisione contabile del bilancio consolidato

Giudizio con rilievi

Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio consolidato del Gruppo Compagnia Immobiliare
Azionaria (Il Gruppo) costituito dalla situazione patrimoniale-finanziaria consolidata al 31 dicembre
2021, dal conto economico complessivo consolidato, dal prospetto delle variazioni del patrimonio netto,
dal rendiconto finanziario per I'esercizio chiuso a tale data e dalle note al bilancio che includono anche la
sintesi dei piu significativi principi contabili applicati.

A nostro giudizio, ad eccezione degli effetti di quanto descritto nella sezione Elementi alla base del
giudizio con rilievi della presente relazione, il bilancio consolidato fornisce una rappresentazione
veritiera e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria del Gruppo al 31 dicembre 2021, del
risultato economico e dei flussi di cassa per I'esercizio chiuso a tale data in conformita agli International
Financial Reporting Standards adottati dall’'Unione Europea.

Elementi alla base del giudizio con rilievi
(i) Valutazione attivita non correnti destinate alla vendita

Al 31 dicembre 2021 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella societa di
diritto statunitense “LC International LLC” proprietaria dei marchi e delle licenze di Le Cirque, Osteria il
Circo e Sirio per un ammontare pari ad Euro 1.014 migliaia.

Gli Amministratori, come evidenziato nelle note al bilancio al paragrafo “Partecipazioni in Imprese
Collegate”, hanno riclassificato nel bilancio al 31 dicembre 2021 tale posta alla voce “Attivita non
correnti disponibili per la vendita” a seguito della decisione del management di perseguire la strategia di
cessione della partecipazione stessa.

Gli Amministratori della Capogruppo hanno predisposto un Impairment test, utilizzando le proiezioni
economiche -patrimoniali approvate dal management di LC International LLC per il periodo 2022-2026.
Le conclusioni cui sono pervenuti gli Amministratori della Societa evidenziano un Equity Value di
pertinenza di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. pari ad Euro 1.014 migliaia e, pertanto, la
Capogruppo ha allineato il valore di carico della partecipazione al valore risultante dall'Impairment test.

Al fine di verificare il valore determinato dagli Amministratori della Capogruppo, ci siamo avvalsi
dell’ausilio di nostri esperti in tecniche di valutazione, che hanno eseguito un ricalcolo indipendente.

Il piano di LC International LLC & basato su assunzioni che, allo stato attuale, non & stato possibile
verificare. Non & stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di
verificare la ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per
la determinazione dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze
aleatorie non verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi
non manifeste.
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A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado di acquisire
elementi probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche e,
conseguentemente, confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla vendita.

(ii) Mancato ottenimento di risposte alle lettere di conferma esterna

Non abbiamo ricevuto risposta alla procedura di conferma esterna da parte di n. 2 istituti di credito su 5
circolarizzati, con i quali la Capogruppo ha intrattenuto rapporti nel corso dell’esercizio 2021. Tale
circostanza rappresenta una limitazione alle procedure di revisione.

Non abbiamo ricevuto risposta alla procedura di conferma esterna da parte di n. 1 legale su 3
circolarizzati, con i quali la Capogruppo ha intrattenuto rapporti nel corso dell’esercizio 2021. Tale
circostanza rappresenta una limitazione alle procedure di revisione.

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA Italia). Le
nostre responsabilita ai sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione “Responsabilita
della societa di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato” della presente relazione.
Siamo indipendenti rispetto al Gruppo in conformita alle norme e ai principi in materia di etica e di
indipendenza applicabili nell'ordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio. Riteniamo di
aver acquisito elementi probativi, sufficienti e appropriati su cui basare il nostro giudizio con rilievi.

Richiamo di informativa

Pur non esprimendo un giudizio con rilievi relativamente a tale aspetto, richiamiamo I'attenzione su
quanto indicato dagli Amministratori al paragrafo “Principali rischi e incertezze e valutazione degli
amministratori in merito alla continuita aziendale” della relazione sulla gestione al 31 dicembre 2021 al
bilancio consolidato in cui gli stessi evidenziano che “Gli amministratori confermano i principali obiettivi
del piano pluriennale approvato dal CDA in data 12 maggio 2021, evidenziando che lo stesso ha subito un
rallentamento dei tempi previsti per la realizzazione delle operazioni attese nel breve termine in relazione
al contesto esistente con conseguente dilazione temporale delle stesse.

Le linee guida operative e i risultati previsionali del piano, cosi come la pianificazione finanziaria a breve-
medio termine, sono stati elaborati in un’ottica prudenziale, al fine di ridurre le variabili caratterizzate da
elementi di incertezza e limitare possibili scostamenti, soprattutto temporali, condizionati da eventi e/o
circostanze non controllabili. Una volta conclusi i progetti di sviluppo descritti e poste in essere le azioni
previste da piano, gli amministratori ritengono di poter conseguire i benefici economici ad essi correlati e
di poter far fronte agli impegni di breve e di lungo periodo, garantendo la capacita di continuare ad
operare come entita in funzionamento per un orizzonte temporale di almeno 12 mesi dalla data di
approvazione del presente bilancio”.

Aspetti chiave della revisione contabile

Gli aspetti chiave della revisione contabile sono quegli aspetti che, secondo il nostro giudizio
professionale, sono stati maggiormente significativi nell’ambito della revisione contabile del bilancio
consolidato in esame. Tali aspetti sono stati da noi affrontati nell’ambito della revisione contabile e nella
formazione delle nostre conclusioni sul bilancio consolidato nel suo complesso; pertanto, su tali aspetti
non esprimiamo un giudizio separato.

Oltre a quanto descritto nella sezione Elementi alla base del giudizio con rilievi, abbiamo identificato gli
aspetti di seguito descritti come aspetti chiave della revisione da comunicare nella presente relazione.



Operazioni con Parti Correlate

Operazioni con parti correlate Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave individuato
Nelle note illustrative al bilancio hanno riguardato:

consolidato, al paragrafo Operazioni

con Parti Correlate al 31 dicembre - la verifica in merito all'applicazione della procedura interna sulle Operazioni

2021, gli amministratori evidenziano le con parti correlate adottata dalla Societa e lettura dei verbali del Comitato per

principali operazioni concluse con parti le operazioni con parti correlate;

correlate nel corso dell'esercizio.

Gli amministratori riferiscono che le - la verifica della recuperabilita dei crediti verso parti correlate iscritti a

operazioni con parti correlate avvenute bilancio al 31 dicembre 2021;

nel corso del 2021 sono regolate a

condizioni di mercato. - lo svolgimento di procedure di validita con riferimento alle operazioni di
acquisto e vendita registrate nell'esercizio;

- lo svolgimento di procedure di conferma esterna per la verifica dei saldi
iscritti a bilancio;

- l'analisi dei contratti stipulati con Parti correlate e verifica delle condizioni
contrattuali.

- limitate procedure di verifica sulla situazione economico-patrimoniale pre-
consuntiva della DCC S.r.l. per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2021.

Abbiamo inoltre verificato il grado di adeguatezza dell'informativa fornita dagli
Amministratori nelle note al bilancio con riferimento alle operazioni con parti
correlate



Valutazione delle partecipazioni

Descrizione dell'aspetto chiave della . . . . L
Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave

revisione

. . - Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave individuato

Valutazione delle partecipazioni .
hanno riguardato:

Nelle note illustrative al bilancio
consolidato, al paragrafo 2)
Partecipazioni in imprese collegate e 3)
Altre Partecipazioni, gli amministratori
illustrano il dettaglio delle partecipazioni - Analisi della procedura adottata dalla Societa ai fini dellidentificazione di

al 31 dicembre 2021. eventuali perdite di valore ed alla valutazione delle partecipazioni;

- Colloqui con la direzione;

- Verifica della presenza di indicatori di impairment;

- Ottenimento del test di impairment predisposto internamente dal
Management;

- Ottenimento delle perizie di valutazione degli Assets immobiliari della
partecipata Domini Castellare di Castellina S.r.l.;
- Valutazione delle previsioni rispetto ai dati consuntivati;

- Analisi e Reperforming dell'impairment test con I'ausilio di un nostro team
esperto in tematiche di valutazione, chiamato a svolgere una verifica
indipendente.

Abbiamo verificato inoltre il grado di adeguatezza dell'informativa fornita dagli
Amministratori nelle note esplicative al bilancio con riferimento alle
partecipazioni.

Responsabilita degli Amministratori e del Collegio Sindacale per il bilancio consolidato

Gli Amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio consolidato che fornisca una
rappresentazione veritiera e corretta in conformita agli International Financial Reporting Standards
adottati dall’ Unione Europea nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dell’art.9 del D.Lgs n.
38/05 e, nei termini previsti dalla legge, per quella parte del controllo interno dagli stessi ritenuta
necessaria per consentire la redazione di un bilancio che non contenga errori significativi dovuti a frodi
0 a comportamenti o eventi non intenzionali.

Gli Amministratori sono responsabili per la valutazione della capacita del Gruppo di continuare ad
operare come un’entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio consolidato, per
'appropriatezza dell’utilizzo del presupposto della continuita aziendale, nonché per una adeguata
informativa in materia. Gli Amministratori utilizzano il presupposto della continuita aziendale nella
redazione del bilancio consolidato a meno che abbiano valutato che sussistono le condizioni per la
liquidazione della capogruppo Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. o per l'interruzione dell’attivita
o non abbiano alternative realistiche a tali scelte.

I Collegio Sindacale ha la responsabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di
predisposizione dell'informativa finanziaria del Gruppo.

Responsabilita della societa di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato

I nostri obiettivi sono I'acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio consolidato nel suo
complesso non contenga errori significativi, dovuti a frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali,
e ’emissione di una relazione di revisione che includa il nostro giudizio. Per ragionevole sicurezza si
intende un livello elevato di sicurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una revisione contabile
svolta in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA Italia) individui sempre un errore
significativo, qualora esistente. Gli errori possono derivare da frodi o da comportamenti o eventi non
intenzionali e sono considerati significativi qualora ci si possa ragionevolmente attendere che essi,
singolarmente o nel loro insieme, siano in grado di influenzare le decisioni economiche prese dagli
utilizzatori sulla base del bilancio consolidato.



Nell’'ambito della revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA
[talia), abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo mantenuto lo scetticismo professionale
per tutta la durata della revisione contabile. Inoltre:

° abbiamo identificato e valutato i rischi di errori significativi nel bilancio consolidato, dovuti a
frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali; abbiamo definito e svolto procedure di
revisione in risposta a tali rischi; abbiamo acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati
su cui basare il nostro giudizio. Il rischio di non individuare un errore significativo dovuto a frodi
€ piu elevato rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da
comportamenti o eventi non intenzionali, poiché la frode puo implicare I'esistenza di collusioni,
falsificazioni, omissioni intenzionali, rappresentazioni fuorvianti o forzature del controllo interno;

° abbiamo acquisito una comprensione del controllo interno rilevante ai fini della revisione
contabile allo scopo di definire procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non per
esprimere un giudizio sull’efficacia del controllo interno del Gruppo;

° abbiamo valutato 'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle
stime contabili effettuate dagli Amministratori, inclusa la relativa informativa;

° abbiamo valutato se sia appropriato 'utilizzo da parte degli Amministratori del presupposto della
continuita aziendale e, in base agli elementi probativi acquisiti, se sussista un’eventuale incertezza
significativa riguardo a eventi o circostanze che possano far sorgere dubbi significativi sulla
capacita del Gruppo di continuare ad operare come un’entita in funzionamento;

° abbiamo valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio consolidato nel suo
complesso, inclusa I'informativa, e se il bilancio consolidato rappresenti le operazioni e gli eventi
sottostanti in modo da fornire una corretta rappresentazione.

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attivita di governance, identificati ad un livello appropriato
come richiesto dagli [SA Italia, tra gli altri aspetti, la portata e la tempistica pianificate per la revisione
contabile e i risultati significativi emersi, incluse le eventuali carenze significative nel controllo interno
identificate nel corso della revisione contabile.

Abbiamo fornito ai responsabili delle attivita di governance anche una dichiarazione sul fatto che
abbiamo rispettato le norme e i principi in materia di etica e di indipendenza applicabili
nell’ordinamento italiano e abbiamo comunicato loro ogni situazione che possa ragionevolmente avere
un effetto sulla nostra indipendenza e, ove applicabile, le relative misure di salvaguardia.

Tra gli aspetti comunicati ai responsabili delle attivita di governance, abbiamo identificato quelli che
sono stati piu rilevanti nell’ambito della revisione contabile del bilancio consolidato in esame, che hanno
costituito quindi gli aspetti chiave della revisione. Abbiamo descritto tali aspetti nella relazione di
revisione.

Altre informazioni comunicate ai sensi dell’art. 10 del Regolamento (UE) 537/2014

L’assemblea degli azionisti della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. ci ha conferito in data 8 marzo
2021 l'incarico di revisione legale del bilancio d’esercizio della Societa e consolidato del Gruppo per gli
esercizi dal 31 dicembre 2020 al 31 dicembre 2028.

Dichiariamo che non sono stati prestati servizi diversi dalla revisione contabile vietati ai sensi dell'art. 5,
par. 1, del Regolamento (UE) 537/2014 e che siamo rimasti indipendenti rispetto alla Societa
nell’esecuzione della revisione legale.

Confermiamo che il giudizio sul bilancio consolidato espresso nella presente relazione & in linea con
quanto indicato nella relazione aggiuntiva destinata al collegio sindacale, nella sua funzione di comitato
per il controllo interno e la revisione legale, predisposta ai sensi dell’art. 11 del citato Regolamento.



Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio sulla conformita alle disposizioni del Regolamento Delegato (UE) 2019/815

Gli Amministratori della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. sono responsabili per I'applicazione
delle disposizioni del Regolamento Delegato (UE) 2019/815 della Commissione Europea in materia di
norme tecniche di regolamentazione relative alla specificazione del formato elettronico unico di
comunicazione (ESEF - European Single Electronic Format) (nel seguito “Regolamento Delegato”) al
bilancio consolidato, da includere nella relazione finanziaria annuale.

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n. 700B al fine di esprimere
un giudizio sulla conformita del bilancio consolidato alle disposizioni del Regolamento Delegato.

Come descritto nella sezione Elementi alla base del giudizio con rilievi, gli Amministratori della
Capogruppo hanno predisposto un Impairment test, utilizzando le proiezioni economiche -patrimoniali
approvate dal management di LC International LLC per il periodo 2022-2026. Le conclusioni cui sono
pervenuti gli Amministratori della Societa evidenziano un Equity Value di pertinenza di Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. pari ad Euro 1.014 migliaia e, pertanto, la Capogruppo ha allineato il
valore di carico della partecipazione al valore risultante dall'Impairment test.

Il piano di LC International LLC é basato su assunzioni che, allo stato attuale, non ¢ stato possibile
verificare. Non & stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di
verificare la ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per
la determinazione dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze
aleatorie non verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi
non manifeste. A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado
di acquisire elementi probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche
e, conseguentemente, confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla
vendita.

Inoltre, non abbiamo ricevuto risposta alla procedura di conferma esterna da parte di n. 2 istituti di
credito su 5 circolarizzati, con i quali la Capogruppo ha intrattenuto rapporti nel corso dell’esercizio
2021. Tale circostanza rappresenta una limitazione alle procedure di revisione. Non abbiamo altresi
ricevuto risposta alla procedura di conferma esterna da parte di n. 1 legali su 3 circolarizzati, con i quali
la Capogruppo ha intrattenuto rapporti nel corso dell’esercizio 2021. Tale circostanza rappresenta una
limitazione alle procedure di revisione.

Non siamo pertanto stati in grado di stabilire se fosse necessario apportare rettifiche al bilancio
consolidato e, conseguentemente, alla relativa marcatura.

A nostro giudizio, ad eccezione dei possibili effetti di quanto sopra indicato, il bilancio consolidato &
stato predisposto nel formato XHTML ed e stato marcato, in tutti gli aspetti significativi, in conformita
alle disposizioni del Regolamento Delegato.

Giudizio con rilievi ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera e), del D.lgs. 39/2010 e dell’art 123-
bis del Decreto Legislativo 58/98

Gli amministratori della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. sono responsabili per la
predisposizione della relazione sulla gestione e della relazione sul governo societario e gli assetti
proprietari del Gruppo al 31 dicembre 2021, incluse la sua coerenza con il relativo bilancio consolidato e
la sua conformita alle norme di legge.

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n. 720B al fine di esprimere

un giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione e di alcune specifiche informazioni contenute

nella relazione sul governo societario e gli assetti proprietari indicate nell’art.123-bis, co.4, del D.Lgs.

58/98, con il bilancio consolidato della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. al 31 dicembre 2021 e

sulla conformita delle stesse alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali
B
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errori significativi.

A nostro giudizio, ad eccezione degli effetti di quanto descritto nella sezione Elementi alla base del
giudizio con rilievi della relazione sul bilancio consolidato, la relazione sulla gestione e alcune specifiche
informazioni contenute nella relazione sul governo societario e gli assetti proprietari sono coerenti con
il bilancio consolidato della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. al 31 dicembre 2021 e sono redatte
in conformita alle norme di legge. Con riferimento alla dichiarazione di cui all’art. 14, co. 2, lettera e), del
D.Lgs. 39/10, rilasciata sulla base delle conoscenze e della comprensione dell'impresa e del relativo
contesto acquisite nel corso dell’attivita di revisione, non abbiamo nulla da riportare oltre a quanto gia
sopra evidenziato.

Milano, 8 aprile 2022
Audirevi S.p.A.

A

ian Mauro Zalligari
Socio- Revisore legale
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Relazione della societa di revisione indipendente
ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39 e dell’art.10 del
Regolamento (UE) n. 537/2014

Agli Azionisti della
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Relazione sulla revisione contabile del bilancio consolidato

Giudizio con rilievi

Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio consolidato del Gruppo Compagnia Immobiliare
Azionaria (Il Gruppo) costituito dalla situazione patrimoniale-finanziaria consolidata al 31 dicembre
2022, dal conto economico complessivo consolidato, dal prospetto delle variazioni del patrimonio netto
consolidato, dal Prospetto dei flussi di cassa consolidati per I'esercizio chiuso a tale data e dalle note al
bilancio consolidato che includono anche la sintesi dei piu significativi principi contabili applicati.

A nostro giudizio, ad eccezione degli effetti di quanto descritto nella sezione Elementi alla base del
giudizio con rilievi della presente relazione, il bilancio consolidato fornisce una rappresentazione
veritiera e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria del Gruppo al 31 dicembre 2022, del
risultato economico e dei flussi di cassa per I'esercizio chiuso a tale data in conformita agli International
Financial Reporting Standards adottati dall’'Unione Europea.

Elementi alla base del giudizio con rilievi
(i) Valutazione attivita non correnti destinate alla vendita

Al 31 dicembre 2022 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella societa di
diritto statunitense “LC International LLC” proprietaria dei marchi e delle licenze di Le Cirque, Osteria il
Circo e Sirio per un ammontare pari ad Euro 734 migliaia.

Gli Amministratori della Capogruppo hanno predisposto un Impairment test, utilizzando le proiezioni
economiche -patrimoniali approvate dal management di LC International LLC per il periodo 2023-2026.
Le conclusioni cui sono pervenuti gli Amministratori della Capogruppo evidenziano un Equity Value di
pertinenza di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. pari ad Euro 734 migliaia e, pertanto, la
Capogruppo ha allineato il valore di carico della partecipazione al valore risultante dall'lmpairment test.

Il piano di LC International LLC & basato su assunzioni che, allo stato attuale, non ¢ stato possibile
verificare. Non & stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di
verificare la ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per
la determinazione dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze
aleatorie non verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi
non manifeste.

A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado di acquisire
elementi probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche e,
conseguentemente, confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla vendita.

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA Italia). Le
nostre responsabilita ai sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione “Responsabilita
della societa di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato” della presente relazione.
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Siamo indipendenti rispetto al Gruppo in conformita alle norme e ai principi in materia di etica e di
indipendenza applicabili nell’ordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio. Riteniamo di
aver acquisito elementi probativi, sufficienti e appropriati su cui basare il nostro giudizio con rilievi.

Richiamo di informativa

Pur non esprimendo un giudizio con rilievi relativamente a tale aspetto, richiamiamo I'attenzione su
quanto indicato dagli Amministratori al paragrafo “Principali rischi e incertezze e valutazione degli
amministratori in merito alla continuita aziendale” della relazione sulla gestione del Gruppo al 31
dicembre 2022 in cui gli stessi evidenziano che “Gli amministratori, confermando i principali obiettivi-key
drives del piano pluriennale approvato dal CDA in data 12 maggio 2021, evidenziando che lo stesso ha
subito un rallentamento nei tempi previsti per la realizzazione delle operazioni attese nel breve e medio
termine a causa del contesto attuale. La pianificazione finanziaria a breve-medio termine é costantemente
monitorata e approvata dal management con un orizzonte temporale di 18 mesi. I progetti di real estate in
corso da parte della controllata Agricola Florio S.r.l e la conferma delle attivita correnti, rappresentano il
presupposto per garantire un sostanziale equilibrio finanziario secondo un’impostazione prudenziale, al
fine di ridurre le variabili caratterizzate dagli elementi di incertezza e limitare possibili scostamenti,
escludendo operazioni e/o proventi attesi dalle azioni in corso. Gli amministratori pertanto ritengono, cosi
come previsto dal principio contabile IAS 1, di poter approvare la relazione annuale di CIA S.p.A. e
conseguentemente del Gruppo, in un’ottica di continuita aziendale.”.

Aspetti chiave della revisione contabile

Gli aspetti chiave della revisione contabile sono quegli aspetti che, secondo il nostro giudizio
professionale, sono stati maggiormente significativi nell’ambito della revisione contabile del bilancio
consolidato in esame. Tali aspetti sono stati da noi affrontati nell’ambito della revisione contabile e nella
formazione delle nostre conclusioni sul bilancio consolidato nel suo complesso; pertanto, su tali aspetti
non esprimiamo un giudizio separato.

Oltre a quanto descritto nella sezione Elementi alla base del giudizio con rilievi, abbiamo identificato gli
aspetti di seguito descritti come aspetti chiave della revisione da comunicare nella presente relazione.

Valutazione del presupposto della continuita aziendale

Descrizione dell'aspetto . . . .
. - Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave

chiave della revisione

Valutazione del presupposto  [e nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave relativo

della continuita aziendale all'utilizzo del presupposto della continuita aziendale da parte degli

Gli amministratori al paragrafo Amministratori per la redazione del bilancio hanno riguardato:

"principali incertezze e
valutazione degli - Indagini presso la Direzione in merito all'esistenza di ulteriori eventi o

informazioni di data piu recente, con particolare riferimento all'analisi
dei dati previsionali e delle previsioni dei flussi di cassa;

amministratori in merito alla
continuita aziendale" hanno
evidenziato le azioni intraprese - ottenimento del piano di cassa per i 18 mesi successivi alla data di
e quelle che verranno poste in  riferimento del bilancio;
essere al fine di garantire la
continuita aziendale. - analisi delle previsioni alla base del piano di cassa e delle principali
assumptions sottostanti tali previsioni;
- verifica delle trattative in essere con gli istituti bancari della
Capogruppo e finalizzate alla rimodulazione dei debiti presenti in
bilancio;
- verifica del grado di adeguatezza dell'informativa fornita dagli
Amministratori nelle note al bilancio consolidato con riferimento
all'esistenza del presupposto della continuita aziendale.



Operazioni con Parti Correlate

Operazioni con parti correlate
Nelle note al bilancio consolidato,
al paragrafo Operazioni con Parti
Correlate al 31 dicembre 2022, gli
amministratori evidenziano le
principali operazioni concluse con
parti correlate nel corso
dell'esercizio.

Gli amministratori riferiscono che
le operazioni con parti correlate
avvenute nel corso del 2022 sono
regolate a condizioni di mercato.

Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave
individuato hanno riguardato:

- la verifica in merito all’applicazione della procedura interna sulle
Operazioni con parti correlate adottata dalla Societa e lettura dei
verbali del Comitato per le operazioni con parti correlate;

- la verifica della recuperabilita dei crediti verso parti correlate
iscritti a bilancio al 31 dicembre 2022;

- lo svolgimento di procedure di validita con riferimento alle
operazioni di acquisto e vendita registrate nell'esercizio;

- lo svolgimento di procedure di conferma esterna per la verifica
dei saldi iscritti a bilancio;

- I'analisi dei contratti stipulati con Parti correlate e verifica delle
condizioni contrattuali.

- limitate procedure di verifica sulla situazione economico-
patrimoniale approvata dagli Amministratori della DCC S.r.l. per
l'esercizio chiuso al 31 dicembre 2022.

Abbiamo inoltre verificato il grado di adeguatezza
dell'informativa fornita dagli Amministratori nelle note al bilancio
con riferimento alle operazioni con parti correlate



Valutazione delle partecipazioni

Descrizione dell'aspetto chiave . . . .. . . .
Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave

della revisione
Valutazione delle Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave
partecipazioni individuato hanno riguardato:

Nelle note al bilancio consolidato,
al paragrafo 2) Partecipazioni in
imprese collegate e 3) Altre
Partecipazioni, gli amministratori

- Colloqui con la direzione;

- Verifica della presenza di indicatori di impairment;

illustrano il dettaglio delle - Analisi della procedura adottata dalla Societa ai fini
partecipazioni al 31 dicembre dell'identificazione di eventuali perdite di valore ed alla
2022. valutazione delle partecipazioni;

- Ottenimento delle perizie di valutazione degli Assets immobiliari
della partecipata Domini Castellare di Castellina S.r.L;

- Valutazione delle previsioni rispetto ai dati consuntivati;

Abbiamo verificato inoltre il grado di adeguatezza
dell'informativa fornita dagli Amministratori nelle note al bilancio
consolidato con riferimento alle partecipazioni.

Responsabilita degli Amministratori e del Collegio Sindacale per il bilancio consolidato

Gli Amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio consolidato che fornisca una
rappresentazione veritiera e corretta in conformita agli International Financial Reporting Standards
adottati dall’ Unione Europea nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dell’art.9 del D.Lgs n.
38/05 e, nei termini previsti dalla legge, per quella parte del controllo interno dagli stessi ritenuta
necessaria per consentire la redazione di un bilancio che non contenga errori significativi dovuti a frodi
0 a comportamenti o eventi non intenzionali.

Gli Amministratori sono responsabili per la valutazione della capacita del Gruppo di continuare ad
operare come un’entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio consolidato, per
I'appropriatezza dell’utilizzo del presupposto della continuita aziendale, nonché per una adeguata
informativa in materia. Gli Amministratori utilizzano il presupposto della continuita aziendale nella
redazione del bilancio consolidato a meno che abbiano valutato che sussistono le condizioni per la
liquidazione della capogruppo Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. o per l'interruzione dell’attivita
o non abbiano alternative realistiche a tali scelte.

Il Collegio Sindacale ha la responsabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di
predisposizione dell'informativa finanziaria del Gruppo.

Responsabilita della societa di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato

I nostri obiettivi sono I'acquisizione di una ragionevole sicurezza che il bilancio consolidato nel suo
complesso non contenga errori significativi, dovuti a frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali,
e 'emissione di una relazione di revisione che includa il nostro giudizio. Per ragionevole sicurezza si
intende un livello elevato di sicurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una revisione contabile
svolta in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA Italia) individui sempre un errore
significativo, qualora esistente. Gli errori possono derivare da frodi o da comportamenti o eventi non
intenzionali e sono considerati significativi qualora ci si possa ragionevolmente attendere che essi,
singolarmente o nel loro insieme, siano in grado di influenzare le decisioni economiche prese dagli
utilizzatori sulla base del bilancio consolidato.



Nell’'ambito della revisione contabile svolta in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA
[talia), abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo mantenuto lo scetticismo professionale
per tutta la durata della revisione contabile. Inoltre:

° abbiamo identificato e valutato i rischi di errori significativi nel bilancio consolidato, dovuti a
frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali; abbiamo definito e svolto procedure di
revisione in risposta a tali rischi; abbiamo acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati
su cui basare il nostro giudizio. Il rischio di non individuare un errore significativo dovuto a frodi
€ piu elevato rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da
comportamenti o eventi non intenzionali, poiché la frode puo implicare I'esistenza di collusioni,
falsificazioni, omissioni intenzionali, rappresentazioni fuorvianti o forzature del controllo interno;

° abbiamo acquisito una comprensione del controllo interno rilevante ai fini della revisione
contabile allo scopo di definire procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non per
esprimere un giudizio sull’efficacia del controllo interno del Gruppo;

° abbiamo valutato 'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle
stime contabili effettuate dagli Amministratori, inclusa la relativa informativa;

° abbiamo valutato se sia appropriato 'utilizzo da parte degli Amministratori del presupposto della
continuita aziendale e, in base agli elementi probativi acquisiti, se sussista un’eventuale incertezza
significativa riguardo a eventi o circostanze che possano far sorgere dubbi significativi sulla
capacita del Gruppo di continuare ad operare come un’entita in funzionamento;

° abbiamo valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio consolidato nel suo
complesso, inclusa I'informativa, e se il bilancio consolidato rappresenti le operazioni e gli eventi
sottostanti in modo da fornire una corretta rappresentazione.

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attivita di governance, identificati ad un livello appropriato
come richiesto dagli [SA Italia, tra gli altri aspetti, la portata e la tempistica pianificate per la revisione
contabile e i risultati significativi emersi, incluse le eventuali carenze significative nel controllo interno
identificate nel corso della revisione contabile.

Abbiamo fornito ai responsabili delle attivita di governance anche una dichiarazione sul fatto che
abbiamo rispettato le norme e i principi in materia di etica e di indipendenza applicabili
nell’ordinamento italiano e abbiamo comunicato loro ogni situazione che possa ragionevolmente avere
un effetto sulla nostra indipendenza e, ove applicabile, le azioni intraprese per eliminare i relativi rischi
o misure di salvaguardia applicate.

Tra gli aspetti comunicati ai responsabili delle attivita di governance, abbiamo identificato quelli che
sono stati piu rilevanti nell’ambito della revisione contabile del bilancio consolidato in esame, che hanno
costituito quindi gli aspetti chiave della revisione. Abbiamo descritto tali aspetti nella relazione di
revisione.

Altre informazioni comunicate ai sensi dell’art. 10 del Regolamento (UE) 537/2014

L’assemblea degli azionisti della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. ci ha conferito in data 8 marzo
2021 l'incarico di revisione legale del bilancio d’esercizio della Societa e consolidato del Gruppo per gli
esercizi dal 31 dicembre 2020 al 31 dicembre 2028.

Dichiariamo che non sono stati prestati servizi diversi dalla revisione contabile vietati ai sensi dell’art. 5,
par. 1, del Regolamento (UE) 537/2014 e che siamo rimasti indipendenti rispetto alla Societa
nell’esecuzione della revisione legale.

Confermiamo che il giudizio sul bilancio consolidato espresso nella presente relazione é in linea con
quanto indicato nella relazione aggiuntiva destinata al collegio sindacale, nella sua funzione di comitato
per il controllo interno e la revisione legale, predisposta ai sensi dell’art. 11 del citato Regolamento.



Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari
Giudizio sulla conformita alle disposizioni del Regolamento Delegato (UE) 2019/815

Gli Amministratori della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. sono responsabili per I'applicazione
delle disposizioni del Regolamento Delegato (UE) 2019/815 della Commissione Europea in materia di
norme tecniche di regolamentazione relative alla specificazione del formato elettronico unico di
comunicazione (ESEF - European Single Electronic Format) (nel seguito “Regolamento Delegato”) al
bilancio consolidato, da includere nella relazione finanziaria annuale.

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n. 700B al fine di esprimere
un giudizio sulla conformita del bilancio consolidato alle disposizioni del Regolamento Delegato.

Come descritto nella sezione Elementi alla base del giudizio con rilievi, Gli Amministratori della
Capogruppo hanno predisposto un Impairment test, utilizzando le proiezioni economiche -patrimoniali
approvate dal management di LC International LLC per il periodo 2023-2026. Le conclusioni cui sono
pervenuti gli Amministratori della Capogruppo evidenziano un Equity Value di pertinenza di Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. pari ad Euro 734 migliaia e, pertanto, la Capogruppo ha allineato il valore
di carico della partecipazione al valore risultante dall'Impairment test.

Il piano di LC International LLC & basato su assunzioni che, allo stato attuale, non € stato possibile
verificare. Non e stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di
verificare la ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per
la determinazione dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze
aleatorie non verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi
non manifeste.

A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado di acquisire
elementi probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche e,
conseguentemente, confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla vendita.

Non siamo pertanto stati in grado di stabilire se fosse necessario apportare rettifiche al bilancio
consolidato e, conseguentemente, alla relativa marcatura.

A nostro giudizio, ad eccezione dei possibili effetti di quanto sopra indicato, il bilancio consolidato &
stato predisposto nel formato XHTML ed e stato marcato, in tutti gli aspetti significativi, in conformita
alle disposizioni del Regolamento Delegato.

Alcune informazioni contenute nelle note al bilancio consolidato, redatto in formato ESEF, quando
estratte dal formato XHTML in un’istanza XBRL, a causa di taluni limiti tecnici, potrebbero non essere
riprodotte in maniera identica rispetto alle corrispondenti informazioni visualizzabili nel bilancio
consolidato in formato XHTML.

Giudizio con rilievi ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera e), del D.lgs. 39/2010 e dell’art 123-
bis del Decreto Legislativo 58/98

Gli amministratori della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. sono responsabili per la
predisposizione della relazione sulla gestione e della relazione sul governo societario e gli assetti
proprietari del Gruppo al 31 dicembre 2022, incluse la sua coerenza con il relativo bilancio consolidato e
la sua conformita alle norme di legge.

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n. 720B al fine di esprimere
un giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione e di alcune specifiche informazioni contenute
nella relazione sul governo societario e gli assetti proprietari indicate nell’art.123-bis, co.4, del D.Lgs.
58/98, con il bilancio consolidato della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. al 31 dicembre 2022 e
sulla conformita delle stesse alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali
errori significativi.



A nostro giudizio, ad eccezione degli effetti di quanto descritto nella sezione Elementi alla base del
giudizio con rilievi della relazione sul bilancio consolidato, la relazione sulla gestione e alcune specifiche
informazioni contenute nella relazione sul governo societario e gli assetti proprietari sono coerenti con
il bilancio consolidato della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. al 31 dicembre 2022 e sono redatte
in conformita alle norme di legge. Con riferimento alla dichiarazione di cui all'art. 14, co. 2, lettera e), del
D.Lgs. 39/10, rilasciata sulla base delle conoscenze e della comprensione dell'impresa e del relativo
contesto acquisite nel corso dell’attivita di revisione, non abbiamo nulla da riportare oltre a quanto gia
sopra evidenziato.

Milano, 07 aprile 2023
Audirevi S.p.A.

7
lan Mauro igari

Socio- Revisore legale
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Relazione di revisione contabile limitata sul bilancio consolidato semestrale
abbreviato al 30 giugno 2022

Agli Azionisti della

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Relazione di revisione contabile limitata sul bilancio consolidato semestrale abbreviato

Introduzione

Abbiamo svolto la revisione contabile limitata dell’allegato bilancio consolidato semestrale abbreviato,
costituito dal prospetto della situazione patrimoniale e finanziaria consolidata, dal prospetto di conto
economico consolidato, dal prospetto di conto economico complessivo consolidato, dal prospetto delle
variazioni di patrimonio netto consolidato, dal rendiconto finanziario consolidato e dalle relative note
esplicative di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. e controllate (il Gruppo) al 30 giugno 2022. Gli
Amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio consolidato semestrale abbreviato in
conformita al principio contabile internazionale applicabile per I'informativa finanziaria infrannuale (IAS 34)
adottato dall’'Unione Europea. E nostra la responsabilita di esprimere una conclusione sul bilancio
consolidato semestrale abbreviato sulla base della revisione contabile limitata svolta.

Portata della revisione contabile limitata

Il nostro lavoro é stato svolto secondo i criteri per la revisione contabile limitata raccomandati dalla Consob
con Delibera n. 10867 del 31 luglio 1997. La revisione contabile limitata del bilancio consolidato semestrale
abbreviato consiste nell’effettuare colloqui, prevalentemente con il personale della societa responsabile degli
aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancio ed altre procedure di revisione contabile limitata. La portata di
una revisione contabile limitata e sostanzialmente inferiore rispetto a quella di una revisione contabile
completa svolta in conformita agli International Standards on Auditing (ISA Italia) e, conseguentemente, non
ci consente di avere la sicurezza di essere venuti a conoscenza di tutti i fatti significativi che potrebbero
essere identificati con lo svolgimento di una revisione contabile completa. Pertanto, non esprimiamo un
giudizio sul bilancio consolidato semestrale abbreviato al 30 giugno 2022.

Elementi alla base delle conclusioni con rilievi
(i) Valutazione attivita non correnti destinate alla vendita

Al 30 giugno 2022 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella societa di diritto
statunitense “LC International LLC” proprietaria dei marchi e delle licenze di Le Cirque, Osteria il Circo e Sirio
per un ammontare pari ad Euro 1.014 migliaia.

Gli Amministratori, nelle note al bilancio al paragrafo “Attivita non correnti disponibili per la vendita”,
evidenziano che secondo le previsioni del piano industriale approvato dal management della Capogruppo la
partecipazione detenuta in LC International LLC & destinata ad essere dismessa nel corso dell’esercizio 2022.

Il piano di LC International LLC, alla base del test di impairment predisposto dalla Capogruppo in sede di
redazione del bilancio annuale al 31 dicembre 2021, & basato su assunzioni che, allo stato attuale, non e stato
possibile verificare. Non & stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di
verificare la ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per la
determinazione dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze
aleatorie non verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi non
manifeste.
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A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado di acquisire elementi
probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche e, conseguentemente,
confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla vendita.

Conclusioni

Sulla base della revisione contabile limitata svolta, ad eccezione dei possibili effetti di quanto descritto nella
sezione Elementi alla base delle conclusioni con rilievi della presente relazione, non sono pervenuti alla
nostra attenzione elementi che ci facciano ritenere che il bilancio consolidato semestrale abbreviato del
Gruppo Compagnia Immobiliare Azionaria al 30 giugno 2022 non sia stato redatto, in tutti gli aspetti
significativi, in conformita al principio contabile internazionale applicabile per I'informativa finanziaria
infrannuale (IAS 34) adottato dall’Unione Europea.

Richiamo di informativa

Richiamiamo I'attenzione sul paragrafo “Principali rischi e incertezze e valutazione degli amministratori in
merito alla continuita aziendale” delle note illustrative al 30 giugno 2022 al bilancio consolidato in cui gli
Amministratori evidenziano che “Gli amministratori confermano i principali obiettivi del piano pluriennale
approvato dal CDA in data 12 maggio 2021, evidenziando che lo stesso ha subito un rallentamento nei tempi
previsti per la realizzazione delle operazioni attese nel breve e medio termine a causa del contesto esistente per
il Covid e la guerra in Ucraina, con conseguente dilazione temporale delle stesse.

La pianificazione finanziaria a breve-medio termine é costantemente monitorata e aggiornata utilizzando un
principio prudenziale, al fine di ridurre le variabili caratterizzate da elementi di incertezza e limitare possibili
scostamenti.

L’avvio dei progetti di real estate della controllata Agricola Florio S.r.l. e la conferma delle attivita correnti,
rappresentano il presupposto per un sostanziale equilibrio finanziario, cosi come previsto dal cash plan a 18
mesi aggiornato al 30 giugno 2022, redatto secondo una impostazione conservativa e prudenziale.

Gli amministratori pertanto ritengono, cosi come previsto dal Principio Contabile IAS 1, di poter approvare la
relazione semestrale del Gruppo in un’ottica di continuita aziendale”.

Le nostre conclusioni non sono espresse con rilievi in relazione a tale aspetto.

Milano, 30 settembre 2022
Audirevi S.p.A.

LA

Gian Mauro Zalligari
Socio — Revisore legale
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Relazione di revisione contabile limitata sul bilancio semestrale consolidato
abbreviato al 30 giugno 2023

Agli Azionisti della

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.

Relazione di revisione contabile limitata sul bilancio semestrale consolidato abbreviato

Introduzione

Abbiamo svolto la revisione contabile limitata dell’allegato bilancio semestrale consolidato abbreviato,
costituito dal prospetto della situazione patrimoniale-finanziaria consolidata, dal prospetto di conto
economico complessivo consolidato, dal prospetto delle variazioni di patrimonio netto consolidato, dal
prospetto dei flussi di cassa consolidati e dalle relative note illustrative di Compagnia Immobiliare Azionaria
S.p.A. e controllate (il Gruppo) al 30 giugno 2023. Gli Amministratori sono responsabili per la redazione del
bilancio semestrale consolidato abbreviato in conformita al principio contabile internazionale applicabile per
I'informativa finanziaria infrannuale (IAS 34) adottato dall’Unione Europea. E nostra la responsabilita di
esprimere una conclusione sul bilancio semestrale consolidato abbreviato sulla base della revisione contabile
limitata svolta.

Portata della revisione contabile limitata

Il nostro lavoro é stato svolto secondo i criteri per la revisione contabile limitata raccomandati dalla Consob
con Delibera n. 10867 del 31 luglio 1997. La revisione contabile limitata del bilancio semestrale consolidato
abbreviato consiste nell’effettuare colloqui, prevalentemente con il personale della societa responsabile degli
aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancio ed altre procedure di revisione contabile limitata. La portata di
una revisione contabile limitata e sostanzialmente inferiore rispetto a quella di una revisione contabile
completa svolta in conformita agli International Standards on Auditing (ISA Italia) e, conseguentemente, non
ci consente di avere la sicurezza di essere venuti a conoscenza di tutti i fatti significativi che potrebbero
essere identificati con lo svolgimento di una revisione contabile completa. Pertanto, non esprimiamo un
giudizio sul bilancio semestrale consolidato abbreviato al 30 giugno 2023.

Elementi alla base delle conclusioni con rilievi
(i) Valutazione Partecipazioni in imprese collegate

Al 30 giugno 2023 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella societa di diritto
statunitense “LC International LLC” proprietaria dei marchi e delle licenze di Le Cirque, Osteria il Circo e Sirio
per un ammontare pari ad Euro 734 migliaia.

Gli Amministratori, nelle note illustrative al bilancio semestrale consolidato abbreviato, al paragrafo
“Partecipazioni in imprese collegate”, evidenziano che, le interlocuzioni e trattative avviate con vari potenziali
acquirenti interessati non si sono concretizzate in accordi di cessione e pertanto gli amministratori,
prudenzialmente, hanno ritenuto opportuno riclassificare la partecipazione tra le “immobilizzazioni
finanziarie”, senza tuttavia modificare I'intenzione di cedere la partecipazione non appena si giungera
all'individuazione di acquirenti ed al perfezionamento di accordi di cessione
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Il piano di LC International LLC, alla base del test di impairment predisposto dalla Capogruppo in sede di
redazione del bilancio annuale al 31 dicembre 2022, € basato su assunzioni che, allo stato attuale, non é stato
possibile verificare. Non & stato possibile ottenere elementi probativi, sufficienti ed appropriati, al fine di
verificare la ragionevolezza delle assunzioni utilizzate dagli Amministratori di LC International LLC per la
determinazione dei flussi del piano e delle variabili valutative, in quanto basate su eventi e circostanze
aleatorie non verificabili poiché caratterizzate da elementi di incertezza e dipendenti da azioni ad oggi non
manifeste.

A causa della rilevanza degli aspetti sopra evidenziati, non siamo pertanto stati in grado di acquisire elementi
probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessita di ulteriori rettifiche e, conseguentemente,
confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla vendita.

Conclusioni con rilievi

Sulla base della revisione contabile limitata svolta, ad eccezione dei possibili effetti di quanto descritto nella
sezione Elementi alla base delle conclusioni con rilievi della presente relazione, non sono pervenuti alla
nostra attenzione elementi che ci facciano ritenere che il bilancio semestrale consolidato abbreviato del
Gruppo Compagnia Immobiliare Azionaria al 30 giugno 2023 non sia stato redatto, in tutti gli aspetti
significativi, in conformita al principio contabile internazionale applicabile per I'informativa finanziaria
infrannuale (1AS 34) adottato dall’Unione Europea.

Milano, 28 settembre 2023

Audirevi S.p.A.
&
Gian Maur%alligari

Socio — Revisore legale
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