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Sintesi dei dati pro-forma e per azione concernenti la società 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 società 
risultante dalla Fusione e il Gruppo facente capo all’Emittente predisposti in conformità ai principi contabili 
internazionali IFRS. 

Stato Patrimoniale consolidato 
migliaia di Euro 

Situazione Semestrale 
consolidata del Gruppo 

CIA 

Proforma       
30/06/2023 

Attività non correnti                            22.832             26.573  
Attività Correnti                              2.953               2.994  
TOTALE ATTIVITÀ                            25.785             29.567  
Patrimonio netto                            15.285             18.628  
Passività non correnti                              2.680               2.680  
Passività correnti                              7.820               8.259  
TOTALE PASSIVITÀ                            10.500             10.939  

TOTALE PASSIVITÀ E PATRIMONIO NETTO                            25.785             29.567  
 

Conto Economico consolidato 
migliaia di Euro 

Situazione Semestrale 
consolidata del Gruppo 

CIA 

Proforma       
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 attività e passività finanziarie              (3.207) 
Risultato ante imposte                               (603)            (4.094) 
Imposte                                 123                  197  
Risultato netto delle attività in funzionamento                               (480)            (3.897) 
Risultato Netto delle attività destinate alla dismissione     
Risultato dell'esercizio                               (480)            (3.897) 

 

Dati economici 
migliaia di Euro 

Proforma 
30/06/2023 

Gruppo CIA dati 
storici 30/06/2023 

Totale ricavi 142 142 
EBITDA (1) (415) (128) 
Utile d'esercizio (3.897) (480) 
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Dati patrimoniali 
migliaia di Euro 

Proforma 
30/06/2023 

Gruppo CIA dati 
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 redditività relativa, consente 
di illustrare i cambiamenti delle performance operative. l’EBITDA è calcolato come la somma dell’utile 
dell’esercizio più le imposte correnti e differite, i proventi/oneri finanziari netti, gli ammortamenti, le 
svalutazioni e gli accantonamenti. 

 

  
Formula 

Gruppo CIA dati 
storici 

30/06/2023 
Formula Gruppo CIA Pro-

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 
CIA oppure Emittente oppure Società 
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; società di diritto italiano con azioni 
quotate in Italia sul mercato Euronext Milan 
organizzato e gestito da Borsa Italiana S.p.A. 

Compagnie Foncière Du Vin S.p.A. oppure CFV 
oppure Società Incorporante  

Compagnie Foncière 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 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.  

Società Partecipanti alla Fusione  Congiuntamente, CIA e CFV.  

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

Il presente documento informativo (il “Documento Informativo”) è 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 società non avente azioni ammesse alle negoziazioni in un mercato 
regolamentato. 

Come meglio precisato nella Sezione 2 del presente Documento Informativo, nella Relazione Illustrativa 
redatta dagli organi amministrativi delle Società Partecipanti alla Fusione e nel Progetto di Fusione, allegati 
al presente documento, i competenti organi amministrativi delle Società Partecipanti alla Fusione hanno 
esaminato ed approvato l’avvio di un progetto di integrazione societaria che porterà 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, sarà 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 Società Partecipanti alla Fusione è 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., società designata dal Tribunale di Milano, su istanza congiunta di 
CIA e CFV in data 26 febbraio 2024, in qualità di esperto indipendente ai sensi dell’art. 2501-sexies del codice 
civile, ha emesso la propria relazione attestante, tra l’altro, la congruità del Rapporto di Cambio. 

Si informa che il Documento Informativo è 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 modalità in esso richiamate. 
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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 15:30 in 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 si siano astenuti dal votare) avranno la facoltà 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, verrà 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 l’esclusione dalla quotazione delle azioni di CIA. L’avviso di avvenuta iscrizione della 
delibera sarà 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, è 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 è pari alla media aritmetica di prezzi di chiusura (come calcolato da 
Borsa Italiana 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 sarà 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 sarà pubblicato nel rispetto della normativa applicabile e sarà in ogni caso messo a disposizione sul 
sito internet https://www.c-i-a.it/ . Tale avviso conterrà maggiori dettagli in merito alle modalità 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 proprietà 
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 verrà 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 
dovrà 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 potrà 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 
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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 società 
debitrice abbia prestato idonea garanzia, potrà ugualmente disporre che la Fusione abbia luogo nonostante 
l’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 modalità e dei termini dell'Operazione  

2.1.1 Descrizione delle società partecipanti alla Fusione 

Società 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: MI – 1700623; società 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 è stabilita fino al 31 dicembre 2100, la chiusura dell’esercizio sociale è prevista per il 31 
dicembre di ciascun anno. 

Capitale sociale e azioni 

Il capitale sociale sottoscritto e versato è 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 Società ha per oggetto la realizzazione, la 
partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare, lo 
svolgimento delle attività 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 attività medesime nonché l'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre società 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 società può svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti attività: 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 proprietà sociale e/o di terzi; 
progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le suddette 
attività nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici. 

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

La società può 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 società potrà porre in essere operazioni immobiliari, mobiliari, 
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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 società è 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 
attività riservata dalle leggi vigenti agli iscritti negli albi professionali o comunque sottoposta per legge a 
particolari autorizzazioni o abilitazioni.” 

Lo statuto di CIA è 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 III, Titolo III, Capo I, Sezione I, del Regolamento Emittenti, integrate con le ulteriori informazioni 
in possesso della Società 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 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 è 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 possibilità 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 Consiglio di 
Amministrazione  

Angelo Riccardi 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Vice Presidente Paolo Andrea Panerai 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Sebastiano Di Betta1 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Nicoletta Stefania Costa 
Novaro 

30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Gaia Dal Pozzo1 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Alessandra Salerno1 2 maggio 2022 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Vincenzo Ugo Manes1 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 
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Consigliere Maria Grazia Vassallo1 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Paolo Angius1 30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

Consigliere Nicolò Mascheroni Stianti 2 maggio 2023 Approvazione del bilancio 
al 31 dicembre 2023 

(1) 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 

d’Onofrio 
30 giugno 2021 Approvazione del bilancio 

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 
 

Società di revisione 

In data 8 marzo 2021, su proposta del Collegio Sindacale, è stato conferito l’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 contabilità sociale per il periodo 
2020-2028 alla società Audirevi S.p.A. con sede in via Paolo da Cannobio  n. 33, Milano. 

Società incorporante 

La denominazione sociale della società incorporante è Compagnie Foncière Du Vin S.p.A. con sede legale in 
Milano (MI), via Gerolamo Borgazzi, n. 2, codice fiscale e partita IVA 11362750017, n. REA: MI – 2103786.  

Durata ed esercizio sociale 

La durata di CFV è 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 
attività 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 attività 
medesime nonché l'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre società 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. 



11 

La società può svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti attività: 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 proprietà sociale e/o di terzi; 
progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le suddette 
attività nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici. 

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

La società può 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 società potrà 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 società è 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 
attività 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 Nicolò 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 l’amministrazione di CFV è 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 l’intero gruppo societario attualmente facente capo a CIA (il “Gruppo”).  

Il Progetto di Fusione è 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”), è 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’unanimità, con l’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 
è stato reso pubblico nelle forme di legge.  

La Fusione determinerà l’estinzione di CIA e la prosecuzione di CFV quale società risultante dalla Fusione: 
dunque, la società incorporante subentrerà 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 specificità di CFV e CIA, alla luce di una valutazione comparativa delle società 
stesse.  

In particolare, il valore delle società è stato determinato in ottica “stand alone” e in ipotesi di continuità 
aziendale. Si ricorda che le valutazioni di fusione sono finalizzate alla stima di valori relativi delle società 
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 così 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 
società partecipanti alla Fusione. Le metodologie applicate per la determinazione del valore di CFV e di CIA, 
trattandosi di holding di partecipazioni senza una propria attività 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 è 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 verrà assegnato 
un numero intero di azioni con arrotondamento in eccesso o in difetto, con la precisazione che, qualora il 
decimale sia pari a 5, verrà assegnato un numero intero arrotondato per difetto. 

In seguito, in data 26 marzo 2024, l’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 finalità 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. è acclusa al presente Documento Informativo quale Allegato 4. 

Diritti di recesso 

Qualora l’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 l’eliminazione del meccanismo del voto di lista di cui all’art. 147-
ter TUF, nonché l’esclusione dalla quotazione delle azioni di CIA. Al riguardo, si ricorda che – come già 
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, è 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 Società che decidessero di non esercitare il Diritto di 
Recesso sarebbero titolari di strumenti finanziari non negoziati in alcun mercato regolamentato, con 
conseguente difficoltà di liquidare in futuro il proprio investimento. 

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

La Fusione produrrà 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 Società Incorporante subentrerà 
in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi facenti capo alla Società Incorporanda.  

Le operazioni della Società Incorporanda saranno imputate al bilancio della Società Incorporante con effetto 
dalla data di efficacia dell’atto di fusione. La stessa data sarà 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 è improntata a principi di generale neutralità dell’operazione di fusione, 
che non costituisce realizzo né distribuzione di plusvalenze e minusvalenze, né in capo alle società interessate 
all’operazione di fusione né in capo ai relativi soci.  

Da ciò consegue che le eventuali differenze di fusione, che dovessero emergere in esito alla Fusione, non 
concorreranno a formare reddito imponibile in capo alla Società Incorporante, essendo la Fusione irrilevante 
ai fini dell’imposizione sui redditi. Simmetricamente, i beni ricevuti dalla Società Incorporante saranno da 
questa assunti fiscalmente in base all’ultimo valore riconosciuto ai fini delle imposte sui redditi in capo alla 
Società Incorporanda (principio di continuità 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 Società Incorporante in conformità 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.  

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 Società Incorporanda saranno imputate al bilancio della società 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.I.R.). 

Si fa presente che la Società Incorporanda, unitamente alla controllata Agricola Florio Srl Società Agricola 
(“Agricola Florio”), ha optato, in qualità 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 risulterà confermato il requisito di cui 
all’art. 117 comma 1, pertanto la tassazione di gruppo potrà 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 Società 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 Società 
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, l’operazione di Fusione è 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 società. Ai fini 
dell’imposta di registro, l’atto di Fusione è 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.  

Effetti sugli azionisti della Società Incorporanda  

Il concambio delle azioni detenute dagli azionisti della Società Incorporanda con azioni della Società 
Incorporante è fiscalmente irrilevante, non costituendo, per essi, realizzo, né distribuzione di plusvalenze, né 
conseguimento di ricavi. Di conseguenza sulle azioni della Società 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 società 
risultante dalla fusione o della società incorporante a seguito dell'Operazione  

Tenuto conto delle modalità 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’annullamento delle azioni proprie – l’assetto azionario della società 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 Nicolò 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 Società non è a conoscenza dell’esistenza di eventuali patti parasociali 
rilevanti ai sensi dell’art. 122 del TUF. 

2.2 Motivazioni e finalità dell'Operazione 

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

L’Operazione persegue lo scopo, tra l’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 flessibilità gestionale, una semplificazione organizzativa e una conseguente 
velocità nell’assunzione di decisioni strategiche anche con riguardo alle dimensioni del valore borsistico della 
società, non più adeguate alle esigenze connesse alla quotazione all’ Euronext Milan.  

Inoltre, il Delisting consentirà alla Società 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 Società Partecipanti alla 
Fusione. 

2.2.2 Programmi futuri della società risultante dalla Fusione  

La Società 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 
opportunità 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 (MI), 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 l'attività 
dell'Emittente nonché sulla tipologia di business svolto  

La Fusione non avrà effetti significativi né implicherà particolari cambiamenti che possano incidere sui fattori 
chiave che caratterizzano l’attività 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 società risultante continuerà in tutte le 
attività dell’incorporanda senza alcun cambiamento sostanziale. 
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4. Dati economici, patrimoniali e finanziari relativi alle Società 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 
conformità agli IFRS.  

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

I 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-Foncière-du-vin. Si segnala che la data di chiusura degli esercizi di CFV è 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.  

I 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 Società 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 Società 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      
Attività immateriali a vita indefinita   -   -  

Altre immobilizzazioni immateriali   -   -  

Immobilizzazioni immateriali   -   -  

Immobilizzazioni materiali                                1.168                                  1.802  

Partecipazioni in società 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  

Disponibilità liquide                                    27                                    559  

ATTIVITA’ CORRENTI                                5.346                                  3.209  

Attività 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 è pressoché interamente riferito alle proprietà 
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 società 
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 è esposto nella tabella che segue: 

Valori in Euro/000 Saldo al 
31/12/21 

Increm. Riclassif. 
Rivalutaz./ 

(Svalutaz.) 

Valutaz. 
Patr. Netto 

Saldo al 
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 
31/12/21 

Acquisizioni 
Alienazioni/

Riclassif. 
Svalutazioni 

Saldo al 
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 

 

I 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 è 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 è 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 è pari ad Euro 0 migliaia 31 dicembre 2022, in decremento di Euro 610 migliaia 
rispetto al 31 dicembre 2021 è interamente al valore di terreni e fabbricati di proprietà della controllata 
Agricola Florio relativamente agli immobili 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, è pari ad Euro 2.299 migliaia rispetto ai 
4.326 migliaia al 31 dicembre 2021. Il decremento dei crediti commerciali rispetto al precedente esercizio è 
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 è previsto entro la fine del 2024. 

Il dettaglio della voce al 31 dicembre 2022 è 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, è pari ad Euro 305 migliaia rispetto ad Euro 301 
migliaia del 31 dicembre 2021. 

Il dettaglio della voce al 31 dicembre 2022 è così 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, è pari ad Euro 46 migliaia rispetto agli Euro 82 migliaia 
del 31 dicembre 2021. 

Il saldo della voce al 31 dicembre 2022 è così composto: 

€/000 31/12/21 31/12/22 

Note di credito da ricevere/anticipi a fornitori 17 2 

Ratei e risconti attivi 1 - 

Altri crediti 64 44 

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

La voce Attività 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 è 
destinata ad essere dismessa. 

Valori in Euro/000 Saldo al 
31/12/21 

Increm. Riclassif. 
Rivalutaz./ 
(Svalutaz.) 

Valutaz. 
Patr. Netto 

Saldo al 
31/12/22 

LC International LLC 1.014 - - (280) - 734 

Totale 1.014 - - (280) - 734 

L’impairment test sul valore di carico della partecipazione rappresentativa del 40% del capitale della LC 
International è stato effettuato dagli Amministratori mediante l’applicazione del metodo finanziario (UDCF), 
utilizzando le proiezioni economiche e patrimoniali del piano 2023-2026 revisionato rispetto alle previsioni 
elaborate l’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: 

€uro/000 
Saldo al 

31/12/21 
Giroconto 

risultato 
Dividendi 
distribuiti 

Variaz. 
IAS 19 
su TFR 

Altri 
movimenti 

Risultato 
del 

periodo 

Saldo al 
31/12/22 

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 14.361 (1.504)  12   12.869 

Utile (perdita) d’esercizio (1.534) 1.534    (849) (849) 

Patrimonio netto di 
Gruppo 

16.603 - - 12 - (498) 15.766 

Di terzi:        

Capitale e riserve di 
terzi 

- -   -  - 

Utile (perdita) di terzi - -    - - 

Patrimonio netto di 
terzi 

- - - - - - - 

Tot. Patrimonio Netto 16.603 - - 12 - (849) 15.766 
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Nel corso del periodo non sono stati corrisposti dividendi. Il residuo debito verso gli azionisti per dividendi 
deliberati negli esercizi 2009, 2015 e 2017 è al 31 dicembre 2022 pari a 2 mila Euro. 

La voce Debiti finanziari non correnti, al 31 dicembre 2022, è 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, è pari ad Euro 287 migliaia ed è 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. 

I “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 passività relative ad una contestazione promossa dalle autorità di 
vigilanza. Il fondo è 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 passività 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 passività potenziali stimabili. 

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

€uro/000 Fondo al 
31/12/21 

Variazione 
area di 
consolid. 

Trasferimenti/
Utilizzi 

Oneri 
finanziari 

Oneri 
attuariali 

Accant. Saldo al 
31/12/22 

Categoria:        

Dirigenti 74 - (19) - (8) 4 51 

Impiegati 19 - - - (4) 2 17 

Tot. Fondo TFR 93 - (19) - (12) 6 68 

 

I 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 

 

I “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 
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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 

 

I 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 l’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 attività in funzionamento  (1.534) (849) 

di cui Risultato netto da attività 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. (Ias 19)  1 12 

Rivalutazione di partecipazioni in società collegate  - - 
Imposte sulle altre componenti del C. Ec. Complessivo  - - 
Totale componenti del Conto Economico Complessivo del 
periodo al netto degli effetti fiscali   1 12 

       
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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I 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 attività 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 

 

I 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 8,8 

 

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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I 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 è 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 
svalutazione crediti 

276 170 (38,4) 

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 è 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 è 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 società di revisione al 31 dicembre 2022 e 2021 

In data 7 aprile 2023 e 8 aprile 2022, la società 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 società di revisione ha ritenuto di non essere 
stata in grado di acquisire elementi probativi sufficienti ed appropriati a determinare la necessità 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 società 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 
Disponibilità liquide  710 235 
ATTIVITA’ CORRENTI  5.066 2.953 
    
Attività non correnti disponibili per la vendita  1.014 - 
TOTALE ATTIVO  26.441 25.785 

 
PASSIVO 
(migliaia di Euro) 

 30 giugno 2022 30 giugno 2023 

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 è pressoché interamente riferito alle proprietà 
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 
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Il saldo della voce Partecipazioni in imprese collegate si riferisce al valore delle partecipazioni in società 
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 Attività 
non correnti disponibili per la vendita secondo le previsioni del piano industriale approvato dal management 
di CIA nel mese di maggio del 2021. Ciò 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 Società 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 è esposto nella tabella che segue: 

Valori in Euro/000 Saldo al 
30/06/22 

Increm. Riclassif. 
Rivalutaz./ 

(Svalutaz.) 

Valutaz. 
Patr. Netto 

Saldo al 
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 è variato rispetto al 30 giugno 2022 a seguito della svalutazione della partecipazione 
detenuta in Comptes de Dampierre S.a.s..  

€uro/000 Saldo al 
30/06/22 

Acquisizioni Alienazioni/Riclassif. Svalutazioni 
Saldo al 

30/06/23 

Sas Comtes de Dampierre (già 
Audoin 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 

 

I 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 è 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 è 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, è pari ad Euro 2.333 migliaia rispetto ai 
3.370 migliaia del 30 giugno 2022. Il dettaglio della voce è 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, è pari ad Euro 317 migliaia rispetto ad Euro 307 migliaia 
del 30 giugno 2022. 

Il dettaglio della voce al 30 giugno 2023 è così 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, è pari ad Euro 68 migliaia rispetto ad Euro 55 migliaia del 
30 giugno 2022. 

Il saldo della voce al 30 giugno 2023 è così 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 Disponibilità liquide e mezzi equivalenti ammonta al 30 giugno 2023 ad Euro 235 migliaia rispetto ad 
Euro 710 migliaia del 30 giugno 2022 ed è 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 
31/12/21 

Giroconto 
risultato 

Dividendi 
distribuiti 

Variaz. 
IAS 19 
su TFR 

Altri 
movimenti 

Risultato 
del 

periodo 

Saldo al 
30/06/22 

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 14.361 (1.504)  22   12.879 

Utile (perdita) d’esercizio (1.534) 1.534    (339) (339) 

Patrimonio netto di 
Gruppo 

16.603 - - 22 - (339) 16.286 

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 è al 30 giugno 2022 è 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 
31/12/22 

Giroconto 
risultato 

Dividendi 
distribuiti 

Variaz. 
IAS 19 
su TFR 

Altri 
movimenti 

Risultato 
del 

periodo 

Saldo al 
30/06/23 

Patrimonio netto: del 
Gruppo 

    
  

 

Capitale 923      923 

Riserva sovrapprezzo 
azioni 

1.526      1.526 

Riserva legale 185      185 

Riserva di consolidamento 1.112 (7)     1.105 

Altre 12.869 (842)  (11)   12.026 

Utile (perdita) d’esercizio (849) 849    (480) (480) 

Patrimonio netto di 
Gruppo 

15.766 - - (11) - (480) 15.285 

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 è al 30 giugno 2023 è pari a 2 mila Euro. 

La voce Debiti finanziari non correnti, al 30 giugno 2023, è 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 
quota 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 
quota 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 passività 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 è stato utilizzato 
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per 4 mila Euro. Inoltre ,sono stati accantonati 500 mila Euro per potenziali passività tributarie in corso di 
contestazione per imposte IRAP relative all’annualità 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 
31/12/21 

Variazion
e area di 
consolid. 

Trasferime
nti/Utilizzi 

Oneri 
finanziari 

Oneri 
attuariali 

Accant. Saldo al 
30/06/22 

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 
31/12/22 

Variazion
e area di 
consolid. 

Trasferime
nti/Utilizzi 

Oneri 
finanziari 

Oneri 
attuariali 

Accant. Saldo al 
30/06/23 

Categoria:        

Dirigenti 51 - - 1 - 2 54 

Impiegati 17 - - - - 1 18 

Tot. Fondo TFR 68 - - 1 - 3 72 

 

I 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 

 

I 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 

 

I 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 l’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 

 
 (migliaia di Euro) 

 30 giugno 2022 30 giugno 2023 

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) (11) 
Risultato ante imposte  (315) (603) 
Imposte  (24) 123 
Risultato netto  (339) (480) 
di cui Risultato netto da attività in funzionamento  (339) (480) 
di cui Risultato netto da attività 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. (Ias 19)  22 (1) 
Rivalutazione di partecipazioni in società 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) 

 

I 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 attività 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) 

 



37 

I 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) 

 

I 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 47 89 89,4 

Totale proventi non ordinari 47 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 è 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 passività 
tributarie in corso di contestazione per imposte IRAP relative all’annualità 2017. 

Il saldo della voce Oneri/Proventi finanziari netti nel primo semestre 2023 è 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 (71) - 

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 è 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  

 

(migliaia di Euro) 

Note 2021 2022 

ATTIVITA’ D’ESERCIZIO    

Utile/(perdita) netto del periodo  (1.534) (849) 

Risultato netto da attività cessate  - - 

Risultato netto da attività 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’attività di esercizio (A)  (2.064) 269 

ATTIVITA’ DI INVESTIMENTO    

Immobilizzazioni materiali  603 (640) 

Immobilizzazioni immateriali  - - 

Investimenti in  partecipazioni  1.029 312 

Flusso monetario dell’attività 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 attività di finanziamento (C)  456 591 
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Flusso netto generato/(assorbito) da attività operative 
cessate (D) 

 - - 

Variazione delle disponibilità liquide (A) + (B) + (C) + (D)  24 532 

Disponibilità liquide all’inizio dell’esercizio  3 27 

Disponibilità liquide alla fine dell’esercizio  27 559 

 
Si riporta di seguito l’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. Disponibilità liquide 2 2 

B. Mezzi equivalenti a disponibilità liquide 25 557 

C. Altre attività finanziarie correnti - - 

D. Liquidità (A+B+C) 27 559 

E. Debito finanziario corrente (esclusa la parte corrente del debito 
finanziario non corrente) * 

(4.294) (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 attività cessate  - - 
Risultato netto da attività 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’attività di esercizio (A)  (1.135) 22 
ATTIVITA’ DI INVESTIMENTO    
Immobilizzazioni materiali  600 2 
Immobilizzazioni immateriali  - - 
Investimenti in  partecipazioni  277 (1) 
Flusso monetario dell’attività 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 attività di finanziamento (C)  229 660 
Flusso netto generato/(assorbito) da attività operative 
cessate (D) 

 - - 

Variazione delle disponibilità liquide (A) + (B) + (C) + (D)  41 683 
Disponibilità liquide all’inizio dell’esercizio  3 27 
Disponibilità liquide alla fine dell’esercizio  44 710 
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Si riporta di seguito l’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  Disponibilità Liquide   

B Mezzi equivalenti a disponibilità liquide  235 
C Altre attività finanziarie correnti  0 
D Liquidità A+B+C 235 

E Debito finanziario corrente (inclusi gli strumenti di debito, ma 
esclusa la parte corrente del debito finanziario non corrente) 

 (3.745) 

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) 

I Debito finanziario non corrente (esclusi la parte corrente e gli 
strumenti di debito) 

 (1.563) 

J Strumenti di debito   0 
K Debiti commerciali e altri debiti non correnti  (303) 
L Indebitamento finanziario non corrente I+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  Disponibilità Liquide  1 
B Mezzi equivalenti a disponibilità liquide  709 
C Altre attività finanziarie correnti  0 
D Liquidità A+B+C 710 

E Debito finanziario corrente (inclusi gli strumenti di debito, ma esclusa 
la parte corrente del debito finanziario non corrente) 

 (4.301) 

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) 

I Debito finanziario non corrente (esclusi la parte corrente e gli 
strumenti di debito) 

 (1.241) 

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 società 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 conformità ai 
principi contabili internazionali IAS/IFRS adottati dall’Unione Europea e assoggettata a revisione 
contabile limitata da parte della Società 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 finalità di cui al presente documento in conformità 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.  

I dati sono esposti, ove non diversamente indicato, in migliaia di Euro. 

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

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

 

5.1 Stato patrimoniale e conto economico pro-forma  

I 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 è 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 modalità 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 finalità dei dati pro-forma rispetto a quelle di un normale bilancio e 
delle diverse modalità 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 

I 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 l’elaborazione dei dati pro-forma è 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 determinerà il trasferimento in capo alla 
società CFV degli attivi e dei passivi della società incorporata CIA e della totalità dei rapporti giuridici ad essa 
facenti capo, la conseguente estinzione della società 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 è 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 è 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 
spetterà 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 è infatti possibile ipotizzare il possibile esborso a carico della società in quanto non 
risulta determinabile il numero delle azioni che dovranno essere riacquistate dalla società. A tal proposito si 
rammenta che: ai sensi dell’art. 2437-quater del codice civile, le azioni di CIA rispetto alle quali verrà 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 dovrà 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 virtù di quanto sopra non è 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. 
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Stato Patrimoniale consolidato
migliaia di euro

Situazione 
Semestrale 

consolidata del 
Gruppo CIA

Situazione Semestrale 
CFV riesposta secondo 

gli UE-IFRS

Aggregato         
30/06/2023

Scritture pro-
forma fusione

Costi e Oneri 
accessori

Proforma       
30/06/2023

(1) (2) (3) (4)
Attività 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 società controllate 100                                 100                  100              
Partecipazioni in società 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              
Attività per imposte anticipate 564 564                  564              
Attività non correnti 22.832                         8.994                              31.826             (5.253)             -                     26.573         
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 disponibilità liquide equivalenti 235                               1                                      236                  236              
Attività Correnti 2.953                           1                                      2.954               (34)                   74                  2.994           
TOTALE ATTIVITÀ 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                              24.073             (5.253)             (192)              18.628         
Passività 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              
Passività per locazione finanziarie -                       -                   
Altri debiti non  correnti 303 303                  303              
Passività non correnti 2.680                           -                                       2.680               -                       -                     2.680           
Passività finanziarie correnti 1.896 32                                    1.928               1.928           
Passività 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           
Passività correnti 7.820                           207                                 8.027               (34)                   266                8.259           

-                                    
TOTALE PASSIVITÀ 10.500                         207                                 10.707             (34)                   266                10.939         

TOTALE PASSIVITÀ E PATRIMONIO NETTO 25.785                         8.995                              34.780             (5.287)             74                  29.567         

Conto Economico consolidato
migliaia di euro

Situazione Semestrale 
consolidata del Gruppo 

CIA

Situazione Semestrale 
CFV riesposta secondo 

gli UE-IFRS

Aggregato         
30/06/2023

Scritture pro-
forma Fusione

Costi e Oneri 
accessori

Proforma       
30/06/2023

(1) (2) (3) (4)
Ricavi 142                               142                   142               
Altri ricavi e proventi -                                    -                                      -                       -                   

Variazione rimanenze Prodotti Finiti e Semilavorati -                                    -                       -                   

Costi per servizi (145)                              (17)                                  (162)                 (266)               (428)             
Costi per il personale (91)                                -                                      (91)                   (91)               
Altri costi operativi (67)                                (4)                                    (71)                   (71)               
Valutazione partecipazioni a patrimonio netto 33                                 33                     33                 
Proventi/(Oneri) non ordinari 60                                 60                     60                 
Ammortamenti e svalutazioni (524)                              (524)                 (524)             
Risultato Operativo (EBIT) (592)                              (21)                                  (613)                 -                       (266)               (879)             
Proventi (oneri) finanziari netti (11)                                3                                      (8)                     (8)                 
Altri proventi ed oneri da attività e passività finanziarie (3.207)                             (3.207)              (3.207)          
Risultato ante imposte (603)                              (3.225)                             (3.828)              -                       (266)               (4.094)          
Imposte 123                               123                   74                   197               
Risultato netto delle attività in funzionamento (480)                              (3.225)                             (3.705)              -                       (192)               (3.897)          
Risultato Netto delle attività destinate alla dismissione
Risultato dell'esercizio (480)                              (3.225)                             (3.705)              -                       (192)               (3.897)          
Risultato netto Gruppo (480)                                                            (3.225) (3.705)                             (192)           (3.897)
Risultato netto Terzi -                                   -                                      -                       -                       -                     -                   
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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 Foncière 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 l’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 è 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 Società Incorporante CIA al 
servizio del concambio 

                         12.474  

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 è riferito al numero di azioni 
della Società 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  

Importi in Euro migliaia 

Importo 

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 

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

7.192 

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

 

Nota 4 – Costi e oneri accessori 

Costi per servizi: la rettifica è 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 è 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 società risultante dalla Fusione 

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

  
Formula 

Gruppo CIA dati 
storici 30/06/2023 

Formula 
Pro-forma al 
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 società di revisione sui dati economici, patrimoniali e finanziari pro-forma 

La relazione della Società di Revisione, concernente l'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, è allegata al presente Documento Informativo sub Allegato 6. 
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6. Prospettive della società 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 è stato negativo per 264 mila Euro (-201 mila Euro 
nel corrispondente periodo dell’esercizio precedente).  

L’EBIT è stato pari a -771 mila Euro contro -317 mila Euro al 30 settembre 2022. La variazione è 
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, l. 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 è stato negativo per 789 mila Euro, contro una perdita di 
489 mila Euro al 30 settembre 2022. 

La posizione finanziaria netta è 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: 
 

Valori in Euro/000 
 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 redditività e del conseguente rafforzamento patrimoniale. 

In particolare, si evidenzia quanto segue: 

 
a) Principali progetti di sviluppo immobiliare in corso: 

 
 Agricola Florio S.r.l., società interamente controllata, è 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 società 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 così 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), è in fase di ultimazione. 
 

 Isola Longa S.r.l., società collegata (quota pari al 33,3% del capitale sociale), è proprietaria di oltre 
260 ettari e delle saline site sull’Isola Longa, all’interno della riserva denominata “Stagnone” e di circa 
65 ettari di saline acquistate nel corso del 2021, site sulla terra ferma in prossimità dell’isola, nell’area 
denominata “saline di San Teodoro” (provincia di Trapani - Sicilia). Le proprietà 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 società ha avviato a partire dal 2023, la gestione diretta della salina già attiva 
sull’Isola Longa (valutata tra le più qualitative dell’intera area del trapanese) oltre che il ripristino 
delle saline (attualmente inattive) dell’area di San Teodoro.  

 
b) Attività dirette  

Le attività 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 è sostanzialmente in linea con gli obiettivi pianificati e 
approvati dal management della Società, fatto salvo una dilazione dei tempi per la realizzazione di alcune 
operazioni inizialmente previste nel breve termine e della passività (circa 0,5 milioni di Euro) conseguente 
alla verifica fiscale effettuata da parte dell’Agenzia delle Entrate relativa all’annualità 2017, oggi conclusa  con 
l’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 potrà 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 l’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. Relazioni illustrative di cui all'art. 2501-quinquies del codice civile redatte dai componenti degli organi 
di amministrazione delle Società Partecipanti alla Fusione;  

2. Progetto di Fusione di cui all'art. 2501-ter del codice civile; 

3. Situazioni patrimoniali di cui all'art. 2501-quater del codice civile;  

4. Relazione dell’esperto di cui all'art. 2501-sexies del codice civile;  

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

6. Relazione della Società di Revisione relativa ai Dati Pro-forma; 

7. Relazioni della società 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; 

8. Relazioni della società di revisione sulla relazione finanziaria consolidata semestrale del Gruppo 
Compagnia Immobiliare Azionaria al 30 giugno 2022 e al 30 giugno 2023; 

  



Relazioni illustrative di cui all'art. 2501-quinquies del codice civile redatte dai componenti degli 
organi di amministrazione delle Società 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 conformità 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 FONCIÈRE 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 Foncière Du Vin S.p.A.. 

La presente relazione illustrativa è 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 conformità allo schema n. 1 del relativo allegato 3A – 
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 Foncière 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 Società 
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; società di diritto italiano con 
azioni quotate in Italia sul mercato 
Euronext Milan organizzato e gestito da 
Borsa Italiana S.p.A. 

Compagnie Foncière Du Vin S.p.A. 
oppure CFV oppure Società 
Incorporante 

Compagnie Foncière 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-quinquies del codice 
civile, nonché dell’art. 70, comma 2 del 
Regolamento Emittenti, in conformità 
allo schema n. 1 del relativo allegato 
3A. 

Società Partecipanti alla Fusione Congiuntamente, CIA e CFV. 

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

 
1. SOCIETÀ PARTECIPANTI ALLA FUSIONE 
1.1 Società 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. 

Oggetto sociale 

A norma dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale di CFV, “la società ha per oggetto la 
realizzazione, la partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed 
investimenti nel settore immobiliare, lo svolgimento delle attività 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 attività medesime nonché l'assunzione di partecipazioni ed 
interessenze in altre società 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 società può svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti 
attività :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 proprietà sociale e/o di terzi; progettazione e 
realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le 
suddette attività nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e 
dei fondi rustici. 

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

La società può 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 società potrà 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 società è 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 attività 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.l. 11.990 7,324 

Gabriele Capolino 3.274 2,000 

Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,733 

Eredi Luca Nicolò 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 Società 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, 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 società ha per oggetto la 
realizzazione, la partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed 
investimenti nel settore immobiliare, lo svolgimento delle attività 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 attività medesime nonché l'assunzione di partecipazioni ed 
interessenze in altre società 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 società può svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti 
attività :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 proprietà sociale e/o di terzi; progettazione e 
realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le 
suddette attività nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e 
dei fondi rustici. 

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

La società può 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 società potrà 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 società è 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 attività 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 Società 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 flessibilità gestionale, una semplificazione organizzativa e una 

conseguente velocità nell’assunzione di decisioni strategiche anche con riguardo alle 

dimensioni del valore borsistico della società non più adeguate alle esigenze connesse 

alla quotazione all’Euronext Milan. 

Il Progetto di Fusione è 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”), è 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’unanimità, con l’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 verrà 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 conformità allo schema di cui all’Allegato 4 del Regolamento OPC: 
tale documento informativo verrà depositato presso la sede sociale della Società 
Incorporanda e pubblicato con le modalità 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 Regolamento Emittenti 



 

 

La Fusione è da considerarsi significativa ai sensi dell’art. 70 del Regolamento 
Emittenti, nei termini di legge sarà 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 l’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 flessibilità gestionale, 

una semplificazione organizzativa e una conseguente velocità nell ’ assunzione di 

decisioni strategiche anche con riguardo alle dimensioni del valore borsistico della 

società, non più adeguate alle esigenze connesse alla quotazione all’ Euronext Milan. 
 

Inoltre, il Delisting consentirà alla Società 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 Società Partecipanti alla Fusione. 
 
4. MODIFICAZIONI STATUTARIE 
Per effetto della Fusione, la Società Incorporante adotterà un nuovo statuto sociale (il 
cui testo è allegato al Progetto di Fusione sub Allegato “A”, lo “Statuto”) a decorrere 
dalla data di efficacia della Fusione. 

Si dà atto, in particolare, che l’adozione dello Statuto comporterà (i) l’aumento del 
capitale sociale mediante emissione di un numero di azioni sino a massime n. 167.836, 
prive di valore nominale espresso, e (ii) l'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 è 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 Società Incorporante è allegato al Progetto di Fusione, sub 
Allegato “B”. 

 

5. RAPPORTO DI CAMBIO 
La Fusione verrà deliberata sulla base: (i) per la Società 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 Società 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 più 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 specificità di CFV e CIA, alla luce di una valutazione comparativa delle 
società stesse. In particolare, il valore delle società è stato determinato in ottica “stand 
alone” e in ipotesi di continuità aziendale. Si ricorda che le valutazioni di fusione sono 
finalizzate alla stima di valori relativi delle società 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 attività operativa, è 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 è previsto alcun conguaglio 
in denaro.  

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

 

6. MODALITÀ DI ASSEGNAZIONE DELLE AZIONI DELLA SOCIETÀ 
RISULTANTE DALLA FUSIONE E DATA DI GODIMENTO DELLE 
STESSE 

Il concambio delle azioni ordinarie di CIA sarà 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 modalità di attribuzione delle azioni della Società 
Incorporante saranno comunicate con apposito comunicato stampa da diffondersi ai 
sensi di legge e di regolamento. 

Eventuali partecipazioni detenute dalla Società Incorporante nella Società 
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 sarà 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 Società 
Incorporante eventualmente possedute saranno annullate per effetto della Fusione. 

 

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

La Fusione produrrà 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 Società Incorporante subentrerà in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi 
facenti capo alla Società Incorporanda.  

Le operazioni della Società Incorporanda saranno imputate al bilancio della Società 
Incorporante con effetto dalla data di efficacia dell’atto di fusione. La stessa data sarà 
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 
è improntata a principi di generale neutralità dell’operazione di fusione, che non 
costituisce realizzo né distribuzione di plusvalenze e minusvalenze, né in capo alle 
società interessate all’operazione di fusione né in capo ai relativi soci. Da ciò consegue 
che le eventuali differenze di fusione, che dovessero emergere in esito alla Fusione, 
non concorreranno a formare reddito imponibile in capo alla Società Incorporante, 
essendo la Fusione irrilevante ai fini dell’imposizione sui redditi. Simmetricamente, i 
beni ricevuti dalla Società Incorporante saranno da questa assunti fiscalmente in base 
all’ultimo valore riconosciuto ai fini delle imposte sui redditi in capo alla Società 
Incorporanda (principio di continuità 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 Società Incorporante in 
conformità 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 Società 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 Società Incorporante.  

8.2 Imposte indirette 
Per quanto riguarda le imposte indirette, l’operazione di fusione è 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 società. Ai fini dell’imposta di registro, 
l’atto di Fusione è 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 Società Incorporanda 
Il concambio delle azioni detenute dagli azionisti della Società Incorporanda con azioni 
della Società Incorporante è fiscalmente irrilevante, non costituendo, per essi, realizzo, 
né distribuzione di plusvalenze, né conseguimento di ricavi. Di conseguenza sulle 
azioni della Società Incorporante si manterranno i valori fiscalmente riconosciuti delle 
azioni concambiate. 
 

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

Tenuto conto delle modalità 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 – l’assetto 
azionario della società risultante dalla Fusione. 

Socio Numero di Azioni % del capitale sociale 

Paolo 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 Nicolò 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 Società 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 l’eliminazione del meccanismo del voto 
di lista di cui all’art. 147-ter TUF, nonché l’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 difficoltà 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 Società Incorporanda che non 
abbiano concorso alla deliberazione di approvazione della Fusione spetterebbe il 
Diritto di Recesso. 

10.3 Modalità e termini per l’esercizio del Diritto di Recesso 
La titolarità delle azioni oggetto del Diritto di Recesso dovrà risultare senza soluzione 
di continuità 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 sarà in ogni caso subordinata alla stipula dell’atto di Fusione – saranno 
pubblicate da CIA con le modalità e nei termini previsti dalla legge. 

10.4 Modalità 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, sarà 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 modalità ed i termini del rimborso delle azioni dei soci 
che avranno esercitato il Diritto di Recesso – la cui efficacia sarà in ogni caso 
subordinata alla stipula dell’atto di Fusione – saranno pubblicate da CIA con le 
modalità 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; 
(ii) i bilanci degli ultimi tre esercizi e le situazioni patrimoniali delle Società 

Partecipanti alla Fusione (unitamente alle relazioni dei soggetti cui compete 
l’amministrazione e la revisione legale dei conti di tali società); 

(iii) 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 e in 
conformità allo schema di cui all’Allegato 4 del Regolamento OPC. 

La documentazione di cui ai precedenti numeri (i), (iii), (iv) e (v) sarà altresì depositata, 
nei termini di legge, presso la sede di CIA e pubblicata con le modalità indicate dagli 
artt. 65-quinquies, 65sexies e 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. visto il progetto di fusione, redatto ai sensi dell’art. 2501-ter del codice civile; 
b. preso atto della situazione patrimoniale di Compagnie Foncière 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, 

c. 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 conformità allo schema n. 1 del relativo allegato 3A; 

d. preso atto dell’ulteriore documentazione pubblicata nel sito internet di 
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A., 

DELIBERA 

1. di approvare, ai sensi dell’art. 2502 del codice civile, il progetto di fusione 
per incorporazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. (“Società 
Incorporanda”) nella società Compagnie Foncière Du Vin S.p.A., con sede 
legale in Milano (MI), via Gerolamo Borgazzi, n. 2, codice fiscale e partita 
IVA 11362750017 (“Società Incorporante”), dando atto che contestualmente 
alla fusione e con effetto dalla data di efficacia della fusione stessa la Società 
Incorporante: (i) sarà disciplinata dal nuovo statuto sociale allegato al 
progetto di fusione; (ii) procederà 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 Società Incorporante in proporzione 
alle azioni da essi possedute al momento di efficacia della Fusione; (iii) 
aumenterà 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 Società Incorporanda, in concambio delle azioni da 
essi possedute nella Società 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 Società 
Incorporanda ai sensi dell’art. 2504-ter del codice civile); 

2. 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 più ampia facoltà di 
apportare ai deliberati assembleari ogni modifica, integrazione o 





1  

 

 

COMPAGNIE FONCIERE DU VIN S.P.A. 
 

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

 

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  

  

FUSIONE PER INCORPORAZIONE 

DI 

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.   

IN 

Compagnie Foncière Du Vin S.p.A.  

  



2 
 

INDICE  

  

 
GLOSSARIO .............................................................................................................................................. 4 

1.1. Società Incorporante ............................................................................................................... 5 
1.2. Società Incorporanda .............................................................................................................. 6 

2. ILLUSTRAZIONE DELLA FUSIONE ........................................................................................... 7 
2.1. Premessa ................................................................................................................................. 7 
2.2. Inquadramento giuridico della Fusione .................................................................................. 7 

3. MOTIVAZIONI ED OBIETTIVI DELLA FUSIONE ................................................................... 8 
4. MODIFICAZIONI STATUTARIE .................................................................................................. 8 
5. RAPPORTO DI CAMBIO ................................................................................................................ 8 
6. MODALITÀ DI ASSEGNAZIONE DELLE AZIONI DELLA SOCIETÀ RISULTANTE 
DALLA FUSIONE E DATA DI GODIMENTO DELLE STESSE ....................................................... 9 
7. DATA DI IMPUTAZIONE DELLE OPERAZIONI DELLE SOCIETÀ PARTECIPANTI 
ALLA FUSIONE AL BILANCIO DELLA SOCIETÀ RISULTANTE DALLA FUSIONE, ANCHE 
AI FINI FISCALI ....................................................................................................................................... 9 
 

  

  



3 
 

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 è 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.  
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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 Società 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; società 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 
oppure Società Incorporante  

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

Società Partecipanti alla Fusione  Congiuntamente, CIA e CFV.  

TUF  Il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, come 
successivamente modificato e integrato.  
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1. SOCIETÀ PARTECIPANTI ALLA FUSIONE  

1.1. Società Incorporante  

Compagnie Fonciere 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.  

Oggetto sociale  

A norma dell’art. 4 dell’attuale statuto sociale di CFV, “la società ha per oggetto la realizzazione, la 
partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare, 
lo svolgimento delle attività 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 attività medesime nonché l'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre 
società 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 società può svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti attività :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 proprietà sociale e/o di 
terzi; progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le 
suddette attività nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici. 

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

La società può 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 società potrà 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 società è 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 attività 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.l. 11.990 7,324 

Gabriele Capolino 3.274 2,000 

Beatrice Daria Fioretta Panerai 1.200 0,733 

Eredi Luca Nicolò Panerai 1.200 0,733 

Flavia Del Bue 762 0,4655 
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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. Società 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, 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 società ha per oggetto la realizzazione, la 
partecipazione, la promozione, la valorizzazione di operazioni ed investimenti nel settore immobiliare, 
lo svolgimento delle attività 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 attività medesime nonché l'assunzione di partecipazioni ed interessenze in altre 
società 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 società può svolgere, in via esemplificativa e non esaustiva, le seguenti attività :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 proprietà sociale e/o di 
terzi; progettazione e realizzazione di opere di bonifica e di urbanizzazione; esecuzione di appalti per le 
suddette attività nonché gestione, amministrazione e locazione degli immobili stessi e dei fondi rustici. 

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

La società può 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 società potrà 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 società è 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 attività 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 
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informazioni in possesso della Società 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.  

Il Progetto di Fusione è stato approvato in data 22 febbraio 2024 dal Consiglio di Amministrazione di 
CFV ed è 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”), è 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’unanimità, con l’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 verrà 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 
conformità allo schema di cui all’Allegato 4 del Regolamento OPC: tale documento informativo verrà 
depositato presso la sede sociale della Società Incorporanda e pubblicato con le modalità 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. 
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Fusione significativa ai sensi dell’art. 70 del Regolamento Emittenti  

La Fusione è da considerarsi significativa ai sensi dell’art. 70 del Regolamento Emittenti, nei termini di 
legge sarà 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 è 
addivenire alla revoca dalla quotazione su Euronext Milan delle azioni di CIA (il “Delisting”), stante la 
modesta liquidità dei relativi titoli negoziati sul mercato, la quale non giustifica la permanenza in 
quotazione delle azioni della Società Incorporanda. La quotazione su Euronext Milan di CIA non ha 
permesso di valorizzare adeguatamente la Società Incorporanda; pertanto, si valuta necessario 
procedere ad una riorganizzazione di CIA, finalizzata all’ulteriore rafforzamento della stessa, 
operazione più facilmente perseguibile nello status di non quotata. Inoltre, il Delisting consentirà alla 
Società Incorporanda di: 

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

b) 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 Società Partecipanti alla Fusione.   

 

4. MODIFICAZIONI STATUTARIE  

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

Si dà atto, in particolare, che l’adozione dello Statuto comporterà (i) l’aumento del capitale sociale 
mediante emissione di un numero massimo di azioni pari a n. 167.836, prive di valore nominale 
espresso, e (ii) l'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 è 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 Società Incorporante è allegato al Progetto di Fusione, sub Allegato “B”.  

5. RAPPORTO DI CAMBIO  

La Fusione verrà deliberata sulla base: (i) per la Società 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 Società 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 più 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 
specificità di CFV e CIA, alla luce di una valutazione comparativa delle società stesse. In particolare, il 
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valore delle società è stato determinato in ottica “stand alone” e in ipotesi di continuità aziendale. Si 
ricorda che le valutazioni di fusione sono finalizzate alla stima di valori relativi delle società 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 attività operativa, è 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 è 
previsto alcun conguaglio in denaro. 

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

 

6. MODALITÀ DI ASSEGNAZIONE DELLE AZIONI DELLA SOCIETÀ RISULTANTE DALLA FUSIONE E 
DATA DI GODIMENTO DELLE STESSE  

Il concambio delle azioni ordinarie di CIA sarà 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 modalità di attribuzione delle azioni della Società Incorporante saranno 
comunicate con apposito comunicato stampa da diffondersi ai sensi di legge e di regolamento.  

Eventuali partecipazioni detenute dalla Società Incorporante nella Società 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 sarà 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 Società Incorporante eventualmente 
possedute saranno annullate per effetto della Fusione.  

 

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

La Fusione produrrà 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 Società Incorporante 
subentrerà in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi facenti capo alla Società Incorporanda.  

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

 

Angelo Riccardi 

 

_____________________ 

 

 



 

Progetto di Fusione di cui all'art. 2501-ter del codice civile 

  











 

Situazioni patrimoniali di cui all'art. 2501-quater del codice civile 

  



COMPAGNIA IMMOBILIARE AZIONARIA S.p.A. 

Situazione Patrimoniale e Economica al 31 ottobre 2023redatta ai sensi 
dell’art. 2501-quater del c.c. 



Composizione degli Organi Sociali  
 
 
 
 
Consiglio di Amministrazione 
 
Presidente Angelo Riccardi 
  
Vice Presidente  Paolo Andrea Panerai 
  
Consiglieri Maurizio Pierpaolo Brigatti 
 Sebastiano Di Betta 
 Paolo Angius 
 Gaia Dal Pozzo 
 Nicoletta Costa Novaro 
 Maria Grazia Vassallo 
 Alessandra Salerno 
 Beatrice Panerai 
 Vincenzo Manes 
  
 
  
  
Collegio Sindacale  
  
Presidente Pasqua Loredana D’Onofrio 
Sindaci effettivi Mario Medici 
 Barbara Premoli 
  
Sindaci supplenti Flavio Creanza 
  
 
 
 
 
Società di Revisione 

 

  
AUDIREVI Spa  
  

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 approverà il bilancio dell’esercizio 
2023. Il 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 l’incarico di revisione a partire dal bilancio 
2020. La società di revisione è incaricata fino all’Assemblea che approverà il bilancio d’esercizio 2028. 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



C.I.A. S.p.A.                                                                                                                                                                                Pag. 2 
 

 
 
 
 
 

Situazione Patrimoniale e 
Economica al 31 ottobre 2023 

redatta ai sensi dell’art. 2501-quater del C.C. 
 
  



C.I.A. S.p.A.                                                                                                                                                                                Pag. 3 
 

 
Sede in Milano via G. Borgazzi, 2 

Cap. Soc. € 922.952,60 iv 
Cod. Fisc. E P.IVA n. 03765170968 

Iscritta al REA della CCIAA di Milano al n. 1700623 
 

SITUAZIONE PATRIMONIALE, E ECONOMICA AL 31 OTTOBRE 2023 
REDATTA AI SENSI DELL’ART. 2501-quater C.C. 

 
STATO PATRIMONIALE 

 

 A T T I V O  31/12/2022 31/10/2023 

    B) IMMOBILIZZAZIONI     

       II.  IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI    

 

  

          1) Terreni e Fabbricati  22.657 20.585 

          4) Altri beni  22.465 16.035 
         
       II. Totale immobilizzazioni materiali   45.122 36.620 

       III.  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 
         
       III. Totale immobilizzazioni finanziarie   19.590.758 19.590.758 
         
    B) Totale immobilizzazioni   19.635.880 19.627.378 
         
    C) ATTIVO CIRCOLANTE       
      
       II. CREDITI       

          1) Crediti  v/clienti   

               esigibili entro l’esercizio successivo  2.298.835 1.429.993 

               esigibili oltre l’esercizio successivo  882.252 892.054 

          2) Crediti  v/controllate   

               esigibili entro l’esercizio successivo  463.405 18.365 

          5-bis) Crediti  tributari   

               esigibili entro l’esercizio successivo  287.268 261.962 

          5-ter) Imposte anticipate   

               esigibili oltre l’esercizio successivo  439.528 439.528 

          5-quater) Crediti  v/altri   

               esigibili oltre l’esercizio successivo  39.496 40.378 
      
       II. 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 disponibilità 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 

      

 P A S S I V O  31/12/2022 31/10/2023 
       
    A) PATRIMONIO NETTO     

       I.  Capitale  922.953  922.953 

       II.  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)  Altri  232.327  246.161 

      
    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 l’esercizio successivo   2.448.317 1.835.623

           esigibili oltre l’esercizio successivo   - 342.858

       5) Debiti v/altri finanziatori    

           esigibili oltre l’esercizio successivo   541.484 541.484

       7) Debiti v/ fornitori entro 12 mesi    

           esigibili entro l’esercizio successivo   2.396.057 2.448.135

       12) Debiti tributari    

           esigibili entro l’esercizio successivo   980.641 1.598.067

           esigibili oltre l’esercizio successivo   230.752 276.647

       13) Debiti v/istituti previd. e sicurezza sociale    

           esigibili entro l’esercizio successivo   127.429 123.097

           esigibili oltre l’esercizio successivo   55.887 47.680

       14) Altri debiti entro 12 mesi    

           esigibili entro l’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



C.I.A. S.p.A.                                                                                                                                                                                Pag. 5 
 

 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) Accantonamento 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 attività materiali   (11.003)  (8.502)

          d) Svalutazione crediti compresi nell’attivo circolante   (10.523)  (8.769)

       10) Totale Ammortamenti e Svalutazioni   (21.526)  (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 attività 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 
 
Il Consiglio di amministrazione di Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. – CIA - ha valutato positivamente il progetto 
di fusione per incorporazione della società in Compagnie Fonciere du Vin S.p.A. (azionista di maggioranza di CIA con 
una quota di proprietà 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.- società incorporante – redige il proprio bilancio 
d’esercizio in conformità a quanto previsto dagli articoli 2423 e seguenti del codice civile e ai principi contabili nazionali 
pubblicati dall'Organismo Italiano di Contabilità – 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 i presenti prospetti di stato patrimoniale e di conto economico intermedi nella medesima 
rappresentazione/struttura, così 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 conformità a quanto dispone il Regolamento Cee, salvo ove diversamente espresso. sono redatti in unità di euro.  

 
Struttura e contenuto della Situazione patrimoniale ed economica 
 
La presente situazione intermedia patrimoniale ed economica è stata predisposta in un’ottica di continuità aziendale, 
secondo i criteri e principi contabili già sopra citati. Il principio contabile OIC 30 – Bilanci intermedi, prevede in 
particolare: a) assunzioni e/o stime da parte del management per ricavi, costi, attività o passività potenziali alla data del 
periodo in oggetto; b) la possibilità, 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'attività e tenendo conto della funzione economica e di competenza di ogni ricavo o costo e/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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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 proprietà. 
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 possibilità 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. 

Crediti 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 inesigibilità dei crediti 
rappresentati in bilancio. 

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

Ratei e risconti 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. 

Partecipazioni Quelle in società 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. 
 

Benefici a dipendenti Il 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 conformità alla legislazione vigente ed in particolare a quanto 
disposto dall'art. 2120 c.c. e dai contratti collettivi di lavoro ed integrativi aziendali. 

Tale passività è soggetta a rivalutazione a mezzo di indici  

Riconoscimento ricavi 

 

I ricavi per vendite dei prodotti e/o prestazione di servizi sono riconosciuti al 
momento del trasferimento della proprietà 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 è composto da due unità, un dirigente e un impiegato. Il contratto di lavoro applicato è 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 finalità di cui all’art. 2501 quater del codice civile - è stata adottata, come detto, nelle premesse, 
per uniformare al fine del progetto di fusione, le rappresentazioni contabili e valutative delle società, 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 è fatto riferimento al principio contabile nazionale OIC 33 di marzo 2020. In ottemperanza a tali 
principi, i dati comparativi dell’esercizio 2022 sono stati corrispondentemente rideterminati al fine di consentire un 
confronto omogeneo. Si è pertanto proceduto alla predisposizione dei prospetti di riconciliazione e delle relative note di 
commento. Infine, come previsto dall’OIC 33, si è 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 
 
 

 
 

STATO PATRIMONIALE
 Bilancio separato al 31 

dicembre 2022 IFRS riesposto 
secondo lo schema OIC 

 Rettifiche TFR 
apertura 2022 

 Rettifiche TFR 2022  Riclassifiche 
 Bilancio separato al 

31 dicembre 2022  
OIC 

ATTIVO
A) CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI ANCORA DOVUTI                                -   

B) IMMOBILIZZAZIONI 

I IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI:

1) Costi di impianto e di ampliamento 0 0
2) Costi di ricerca e sviluppo 0 0
3) Diritti di brevetto industriale e diritti di ingegno 0 0
4) Concessioni, licenze, marchi e diritti simili 0 0
5) Avviamento 0 0
6) Immobilizzazioni in corso e acconti 0 0
7) Altre 0 0

Totale B1 0 0 0 0 0

II 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 II 45.122 0 0 0 45.122

III         IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE:

1) Partecipazioni in:

a) imprese controllate 59.575 59.575
b) imprese collegate 5.514.371 5.514.371
c) 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 0
b) verso collegate 0
c) verso controllanti 0
d)  verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 0
d-bis) verso altri 0

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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STATO PATRIMONIALE
 Bilancio separato al 31 

dicembre 2022 IFRS riesposto 
secondo lo schema OIC 

 Rettifiche TFR 
apertura 2022 

 Rettifiche TFR 2022  Riclassifiche 
 Bilancio separato al 

31 dicembre 2022  
OIC 

C) ATTIVO CIRCOLANTE

I 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

II               CREDITI:

1) Verso clienti:

esigibili entro l'anno successivo 2.298.835 2.298.835
esigibili oltre l'anno successivo 882.252 882.252

2) Verso controllate:

esigibili entro l'anno successivo 463.405 463.405
esigibili oltre l'anno successivo 0

3) Verso collegate:

esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre l'anno successivo 0

4) Verso imprese controllanti:

esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre l'anno successivo 0

5) Verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti

esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre l'anno successivo 0

5 bis) Crediti tributari:

esigibili entro l'anno successivo 287.268 287.268
esigibili oltre l'anno successivo 0

5 ter) Imposte anticipate:

esigibili entro l'anno successivo 0 0
esigibili oltre l'anno successivo 440.613 (1.085) 439.528

5 quater) Verso altri:

esigibili entro l'anno successivo 39.496 39.496
esigibili oltre l'anno successivo 0
Totale 4.411.869 (1.085) 0 0 4.410.784

III 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 - Attività finanziarie per la gestione accentrata tes. 0

Totale 0

IV 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
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STATO PATRIMONIALE
 Bilancio separato al 31 

dicembre 2022 IFRS riesposto 
secondo lo schema OIC 

 Rettifiche TFR 
apertura 2022 

 Rettifiche TFR 2022  Riclassifiche 
 Bilancio separato al 

31 dicembre 2022  
OIC 

PASSIVO

A) PATRIMONIO NETTO

I CAPITALE 922.953 922.953
II RISERVA DA SOVRAPREZZO DELLE AZIONI 1.526.025 1.526.025
III RISERVE DI RIVALUTAZIONE 0
IV RISERVA LEGALE 184.591 184.591
V RISERVA STATUTARIA 0
VI ALTRE RISERVE 12.934.088 (37.792) (11.903) 12.884.393
VII RISERVA PER OP. DI COPERTURA DEI FLUSSI FIN.ATTESI 0
VIII UTILI (PERDITE) PORTATI A NUOVO (14) 63.383 63.369
IX         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) 0 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 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 l'anno successivo 2.448.317 2.448.317
esigibili oltre l'anno successivo 0 0

5) Debiti verso altri finanziatori

esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre l'anno successivo 541.484 541.484

6) Acconti:

esigibili entro l'anno successivo 0
esigibili oltre l'anno successivo 0

7) Debiti verso fornitori 0
esigibili entro l'anno successivo 2.396.057 2.396.057
esigibili oltre l'anno successivo 0

12) Debiti tributari

esigibili entro l'anno successivo 980.641 980.641
esigibili oltre l'anno successivo 230.752 230.752

13) Debiti verso ist.prev.e sic.sociale

esigibili entro l'anno successivo 127.429 127.429
esigibili oltre l'anno successivo 55.887 55.887

14) Altri debiti

esigibili entro l'anno successivo 2.158.447 2.158.447
esigibili oltre l'anno successivo 0
Totale D 8.939.014 0 0 0 8.939.014

E) RATEI E RISCONTI

Risconti 0
Ratei 114.992 114.992
Totale E 114.992 0 0 0 114.992

0
TOTALE PASSIVO 24.078.976 (1.085) 0 0 24.077.891
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CONTO ECONOMICO
 Bilancio separato al 31 

dicembre 2022 IFRS riesposto 
secondo lo schema OIC 

 Rettifiche TFR 
apertura 2022 

 Rettifiche TFR 2022  Riclassifiche 
 Bilancio separato al 

31 dicembre 2022  
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 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)
c) 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)
c) altre svalutazioni delle immobilizzazioni 0
d) svalutazione dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilità liquide (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) 0 (878.989)

DIFFERENZA TRA VALORI E COSTI DELLA PRODUZ. (488.834) 0 (8.728) 0 (497.562)

C) 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

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 0 (26.230)

0
17-bis) utili e perdite su cambi (21.098) (21.098)

Totale C (46.949) 0 (379) 0 (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 0 (306.755)

0
0

RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE (842.539) 0 (9.107) 0 (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) 0 (851.588)
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STATO PATRIMONIALE

Bilancio separato al 31 
ottobre 2023 IFRS 

riesposto secondo lo 
schema OIC

Rettifiche TFR 
apertura 2022

Rettifiche TFR 
2022

Rettifiche 2023 Riclassifiche
Bilancio separato al 

31 ottobre 2023  
OIC

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 e acconti -
7) Altre -

Totale B1 - - - - - -

II IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI:

1) Terreni e fabbricati 20.585 20.585
2) Impianti e macchinari - -
3) Attrezzature industriali e commerciali - -
4) Altri beni 16.035 16.035
5) Immobilizzazioni in corso e acconti - -

Totale B II 36.620 - - - - 36.620
-

III         IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE: -
1) Partecipazioni in: -

a) imprese controllate 59.575 59.575
b) imprese collegate 5.514.371 5.514.371
c) imprese controllanti -
d) in imprese sottoposte al controllo delle controllanti -
d-bis) altre imprese 14.016.812 14.016.812

2) Crediti: -
a) verso controllate -
b) verso collegate -
c) 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 III 19.590.758 - - - - 19.590.758

-
TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 19.627.378 - - - - 19.627.378
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STATO PATRIMONIALE

Bilancio separato al 31 
ottobre 2023 IFRS 

riesposto secondo lo 
schema OIC

Rettifiche TFR 
apertura 2022

Rettifiche TFR 
2022

Rettifiche 2023 Riclassifiche
Bilancio separato al 

31 ottobre 2023  
OIC

C) ATTIVO CIRCOLANTE -
-

I 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 -
-

II               CREDITI: -
1) Verso clienti: -

esigibili entro l'anno successivo 1.429.993 1.429.993
esigibili oltre l'anno successivo 892.054 892.054

2) Verso controllate: - -
esigibili entro l'anno successivo 18.365 18.365
esigibili oltre l'anno successivo - -

3) Verso collegate: - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

4) Verso imprese controllanti: - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

5) Verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

5 bis) Crediti tributari: - -
esigibili entro l'anno successivo 261.962 261.962
esigibili oltre l'anno successivo - -

5 ter) Imposte anticipate: - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo 440.613 (1.085) 439.528

5 quater) Verso altri: -
esigibili entro l'anno successivo 40.378 40.378
esigibili oltre l'anno successivo -
Totale 3.083.365 (1.085) - - - 3.082.280

-
III ATTIVITA' FINANZ. NON IMMOBIL. -

1) Partecipazioni in imprese controllate -
2) Partecipazioni in imprese collegate -
3) Partecipazioni in imprese controllanti -
3 bis) in imprese sottoposte al controllo delle controllanti -
4) Partecipazioni in imprese controllate -
5) Strumenti finanziari derivati attivi -
6) Altri titoli - Attività finanziarie per la gestione accentrata tes. -

Totale -
-

IV DISPONIBILITA' LIQUIDE: -
1) Depositi bancari e postali 22.843 22.843
2) Assegni -
3) Danaro e valori in cassa 415 415

Totale 23.258 - - - - 23.258
-

TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE 3.106.623 (1.085) - - - 3.105.538
-

D) RATEI E RISCONTI -
Ratei -
Risconti 13.035 13.035
Totale D 13.035 - - - - 13.035

-
TOTALE ATTIVO 22.747.036 (1.085) - - - 22.745.951
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STATO PATRIMONIALE

Bilancio separato al 31 
ottobre 2023 IFRS 

riesposto secondo lo 
schema OIC

Rettifiche TFR 
apertura 2022

Rettifiche TFR 
2022

Rettifiche 2023 Riclassifiche
Bilancio separato al 

31 ottobre 2023  
OIC

PASSIVO -
-

A) PATRIMONIO NETTO -
-

I CAPITALE 922.953                  922.953 
II RISERVA DA SOVRAPREZZO DELLE AZIONI 1.526.025               1.526.025 
III RISERVE DI RIVALUTAZIONE -                            -   
IV RISERVA LEGALE 184.591                  184.591 
V RISERVA STATUTARIA -                            -   
VI ALTRE RISERVE 12.089.990 (37.792) (11.903)             12.040.294 
VII RISERVA PER OP. DI COPERTURA DEI FLUSSI FIN.ATTESI                            -   
VIII UTILI (PERDITE) PORTATI A NUOVO (14) 63.383 (9.107) 1.617                    55.879 
IX         UTILE (PERDITA)  DELL'ESERCIZIO (814.425) (753) -                815.178 
X Riserva negativa per azioni proprie in portafoglio - -

TOTALE PATRIMONIO NETTO 13.909.120 25.591 (21.010) 864 - 13.914.565
-

B) FONDI PER RISCHI E ONERI -
-

1) Per trattamento di quiescenza e obblighi simili -
2) Per imposte -
3) strumenti finanziari derivati -
4) altri 246.161 246.161

TOTALE FONDI PER RISCHI E ONERI 246.161 - - - - 246.161
-

C) TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO 84.373 (26.676) 21.010 (864) - 77.843
-

D) DEBITI -
-

1) Obbligazioni -
esigibili entro l'anno successivo -
esigibili oltre l'anno successivo -

2) Obbligazioni convertibili -
esigibili entro l'anno successivo -
esigibili oltre l'anno successivo -

3) Debiti verso soci per finanziamenti -
esigibili entro l'anno successivo -
esigibili oltre l'anno successivo -

4) Debiti verso banche -
esigibili entro l'anno successivo 1.835.623 1.835.623
esigibili oltre l'anno successivo 342.858 342.858

5) Debiti verso altri finanziatori - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo 541.484 541.484

6) Acconti: - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

7) Debiti verso fornitori - -
esigibili entro l'anno successivo 2.448.135 2.448.135
esigibili oltre l'anno successivo - -

8) Debiti rappresentati da titoli di credito - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

9) Debiti verso imprese controllate - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

10) Debiti verso imprese collegate - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

11) Debiti verso controllante - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

11-bis) Debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti - -
esigibili entro l'anno successivo - -
esigibili oltre l'anno successivo - -

12) Debiti tributari - -
esigibili entro l'anno successivo 1.598.067 1.598.067
esigibili oltre l'anno successivo 276.647 276.647

13) Debiti verso ist.prev.e sic.sociale - -
esigibili entro l'anno successivo 123.097 123.097
esigibili oltre l'anno successivo 47.680 47.680

14) Altri debiti - -
esigibili entro l'anno successivo 1.131.659 1.131.659
esigibili oltre l'anno successivo - -
Totale D 8.345.250 - - - - 8.345.250

-
E) RATEI E RISCONTI -

Risconti 27.500 27.500
Ratei 134.632 134.632
Totale E 162.132 - - - - 162.132

-
TOTALE PASSIVO 22.747.036 (1.085) - - - 22.745.951
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CONTO ECONOMICO

Bilancio separato al 31 
ottobre 2023 IFRS 

riesposto secondo lo 
schema OIC

Rettifiche TFR 
apertura 2022

Rettifiche TFR 
2022

Rettifiche 2023 Riclassifiche
Bilancio separato al 

31 ottobre 2023  
OIC

-
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)
c) 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)
c) altre svalutazioni delle immobilizzazioni -
d) svalutazione dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilità liquide (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)
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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. 
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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 Immobilizzazioni materiali 22.465                           16.035                           (6.430)                           

Investimenti immobiliari 22.657                           20.585                           (2.072)                           

Totale Immobilizzazioni Materiali 45.122                           36.620                           (8.502)                            
Non si ravvisano variazioni significative rispetto al precedente esercizio. 
 
 
 

Terreni Immobili Immobili 
leasing 

Impianti 
e macchin. 

Immobilizz. 
in corso 

Altri 
beni 

Totale 

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 
STORICO 

Amm.to 
precedente 

SALDO 
AL 

31/12/2022 

Incrementi/ 
(decrementi) 

Amm.to 
Esercizio 

SALDO 
AL 

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 multiproprietà effettuati in precedenti esercizi. 
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III. Immobilizzazioni finanziarie 

Saldo al 31/12/2022 € 19.590.758 
Saldo al 31/10/2023 € 19.590.758 
 € -- 

Valore al Cessioni Valore al
Voce 31/12/2022 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 società, proprietaria di circa 100 ettari di terreni e 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 sarà suddiviso in tre distinte unità residenziali, 
classificabili nella categoria “premium luxury”. Il termine dei lavori, inizialmente previsto entro la fine del primo 
semestre dell’anno è stato prorogato sino al 31 dicembre 2023, anche in considerazione del fermo imposto dalle 
autorità locali per tutte le attività di cantiere a partire dal mese di giugno sino alla fine del mese di settembre. 
Successivamente sarà avviato il secondo step del progetto che riguarda il recupero e la completa ristrutturazione di 
ulteriori tre unità 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 così 
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 unità residenziali è stato conferito alla 
società internazionale Engel&Volkers, la quale ha già ricevuto preliminari riscontri positivi da vari potenziali 
acquirenti. 

 

Partecipazioni in imprese collegate 

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

Il dettaglio della movimentazione rispetto al precedente esercizio è 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 società collegate si precisa che: 
 

 Isola Longa S.r.l.: La società collegata della quale CIA possiede una quota pari al 33,3% del capitale sociale, è 
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 prossimità dell’isola, nell’area 
denominata “saline di San Teodoro” (provincia di Trapani - Sicilia). Le proprietà 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 attività relative 
al completamento dell’iter per l’ottenimento di tutte le autorizzazioni necessarie dai vari enti preposti per consentire 
l’avvio dei lavori. La società, inoltre, a partire dall’esercizio precedente ha avviato la gestione diretta della salina 
già attiva sull’Isola Longa (valutata tra le più qualitative dell’intera area del trapanese); il primo raccolto è stato 
superiore alle attese sia in termini di quantità che di qualità, consentendo così di realizzare un significativo ricavo. 
Infine, si segnala che si è concluso positivamente l’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 società di diritto americano è proprietaria di tre marchi dell’alta ristorazione: Le Cirque 
(considerato uno dei più famosi ristoranti al mondo fondato da Sirio Maccioni a New York nel 1974), Osteria Il 
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, e 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 continuità 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 è la società 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.l. 
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 
l’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 attività relativo al hotellerie-Wine Relais e ristorazione (+30% rispetto al 30 settembre 
2022), così 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 società 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 società 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 società di diritto francese è 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 disponibilità da parte della società partecipante. 
 

 

C) Attivo circolante 

II. 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 società è 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 è 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 è 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 proprietà immobiliari situate nel centro di Milano e le correlate attività 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 è 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/Iva 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 è 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. Disponibilità 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)                               
 
Il saldo rappresenta le disponibilità 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.  

Il capitale sociale è così composto: 

CATEGORIA DI AZIONI NUMERO
VALORE 
NOMIN.

NUMERO
VALORE 
NOMIN.

NUMERO
VALORE 
NOMIN.

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 

CONSISTENZA INIZIALE
EMISSIONI 

NELL'ESERCIZIO
CONSISTENZA FINALE

 
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 è composto dalle seguenti poste: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
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

31/12/2022

Incrementi Decrementi Valore a 

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 società, 
indipendentemente dal periodo di formazione per aumento gratuito del capitale sociale con utilizzo della riserva. 

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 
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La seguente tabella evidenzia la possibilità di utilizzazione delle poste che compongono il Patrimonio Netto, ai sensi di 
quanto previsto dall’art. 2427 del Codice Civile: 
 

Natura/Descrizione Importo 
Possibilità di 
Utilizzazione 

Quota disponibile 

    

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 

Il 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 passività 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 è 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 passività 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 è 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 è così 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                                  -                                   

C/c Finanziario MF service 291                                  291                                  -                                   

C/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 l’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 i 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, l. 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 attività. 
Nel corso dello scorso esercizio sono stati sottoscritti accordi per l'erogazione di prestazioni di consulenza nei confronti 
della partecipata DCC, le cui attività 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                             44.115                             (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 

 

9) Costi del Personale 

 

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 società ha accantonato nel corso dell’esercizio in corso un fondo rischi di euro 20.734 riferito alla stima delle passività 
potenziali per sanzioni e interessi di mora riferiti ai debiti tributari e previdenziali in essere a ottobre 2023 che verranno 
liquidati nei futuri esercizi. 

 
 

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)                         

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)                       
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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                           434.473                           

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 attività 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 società 

In merito alle informazioni richieste ai sensi dell’art. 2427 n. 18 del codice civile  si riferisce che la società non ha emesso 
titoli aventi le suddette caratteristiche. 
  
Altri strumenti finanziari emessi dalla società 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 società 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 società non si è avvalsa 
della facoltà 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 società non si è avvalsa 
della facoltà 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 società 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 Società 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 Società) al 31 ottobre 2023, costituita dallo Stato Patrimoniale, 
dal conto economico e dalle relative note, predisposta per le finalità di cui all’art. 2501-quater del c.c.. Gli 
Amministratori sono responsabili per la redazione della Situazione Patrimoniale e Economica in conformità ai 
criteri illustrati nelle note alla Situazione Patrimoniale e Economica. È nostra la responsabilità 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 è stato svolto in conformità 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 società responsabile degli aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancio ed altre procedure 
di revisione contabile limitata. La portata di una revisione contabile limitata è sostanzialmente inferiore 
rispetto a quella di una revisione contabile completa svolta in conformità 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 Società detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella società 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 Società in sede di redazione 
del bilancio annuale al 31 dicembre 2022, è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato possibile 
verificare. Non è 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 necessità di ulteriori rettifiche e, conseguentemente, 
confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione in LC International LLC. 

http://www.audirevi.it/
mailto:info@audirevi.it
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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 conformità in conformità ai criteri illustrati nelle 
note alla stessa. 

Criteri di redazione e limitazione alla distribuzione e all’uso 

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

 

Milano, 22 febbraio 2024 

Audirevi S.p.A. 

Gian Mauro Calligari 
Socio – Revisore legale 
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Forma giuridica SOCIETA' PER AZIONI

Settore di attività prevalente (ATECO) 642000

Società in liquidazione no

Società con socio unico no

Società sottoposta ad altrui attività di direzione e coordinamento no

Appartenenza a un gruppo no
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Stato patrimoniale

31-10-2023 30-06-2023

Stato patrimoniale

Attivo

B) Immobilizzazioni

III - Immobilizzazioni finanziarie 8.993.947 8.993.947

Totale immobilizzazioni (B) 8.993.947 8.993.947

C) Attivo circolante

IV - Disponibilità liquide 494 749

Totale attivo circolante (C) 494 749

Totale attivo 8.994.441 8.994.696

Passivo

A) Patrimonio netto

I - 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 l'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 attività e passività finanziarie

19) svalutazioni

a) di partecipazioni - 3.207.391

Totale svalutazioni - 3.207.391

Totale delle rettifiche di valore di attività e passività 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, parte iniziale

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 Contabilità; esso rappresenta pertanto con chiarezza ed in modo
veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria della società ed il risultato economico del periodo.

Il contenuto dello stato patrimoniale e del conto economico è 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
corretta interpretazione del bilancio.

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

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

 

Criteri di formazione

Redazione del bilancio

Le informazioni contenute nel presente documento sono presentate secondo l'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. 

La situazione patrimoniale, così come la presente nota integrativa, sono stati redatti in unità di euro.

Principi di redazione

La valutazione delle voci di bilancio è avvenuta nel rispetto del principio della prudenza, della rilevanza e nella prospettiva di
continuazione dell'attività. In particolare, tenendo in considerazione le informazioni disponibili, si ritiene che ricorrano le
condizioni affinché l'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.
Nella valutazione prospettica circa il presupposto della continuità aziendale non sono emerse significative incertezze.

Ai sensi dell'art. 2423-bis c.1 punto 1-bis C.C., la rilevazione e la presentazione delle voci è 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 è 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 attività o passività è avvenuta separatamente, per evitare che i
plusvalori di alcuni elementi possano compensare i minusvalori di altri.

Nei casi in cui la compensazione è ammessa 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
da numeri 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 più
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 comparabilità 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 è stata pertanto necessità di adattare alcuna voce dell'esercizio precedente.

Criteri di valutazione applicati

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

Ai sensi dell'art. 2427, comma 1, n. 1 del codice civile si illustrano i più 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 le quali non sono previsti specifici criteri.

La società, alla data di 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 s'intende l'onere sostenuto per l'acquisto,
indipendentemente dalle modalità di pagamento, comprensivo degli eventuali oneri accessori (commissioni e spese bancarie,
bolli, intermediazione bancaria, ecc.)

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

Crediti iscritti nell'attivo circolante

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

Disponibilità liquide

Le disponibilità liquide sono valutate con i seguenti criteri:

denaro, al valore nominale;

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

con il valore nominale.

Patrimonio netto

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

Debiti

I debiti sono stati esposti al valore nominale, avvalendosi della facoltà concessa dall'art. 2435-bis del codice civile.

Ratei e risconti passivi
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Ratei e risconti passivi

I ratei e risconti sono stati calcolati sulla base del principio della competenza, mediante la ripartizione dei costi e/o ricavi
comuni a più esercizi.

Altre informazioni

Operazioni con obbligo di retrocessione a termine

La società, 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 all'obbligo di retrocessione a termine.
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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.

Immobilizzazioni

Movimenti delle immobilizzazioni

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

 

Per ciascuna voce delle immobilizzazioni è stato specificato:

il costo storico;

le precedenti rivalutazioni, svalutazioni ed ammortamenti delle immobilizzazioni esistenti all'inizio dell'esercizio;

le acquisizioni, gli spostamenti da una voce ad un'altra, le alienazioni e le eliminazioni avvenute nell'esercizio;

le rivalutazioni, le svalutazioni e gli ammortamenti effettuati nell'esercizio;

la 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

Le immobilizzazioni finanziarie sono dettagliate come segue:

-          Partecipazione nella società controllata T-Pro Software S.r.l.: euro 100.000

-          Partecipazione nella società collegata C.I.A. Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.: euro 8.893.947

 

Le tabelle seguenti riportano le informazioni richieste dall'art. 2427, comma 1 n. 5 c.c.

 

Ragione Sociale Sede Sociale
Capitale 
sociale

Patrimonio 
netto

Utile / 
Perdita es.

Quota % 
possed.

Valore in 
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 
AZIONARIA SPA

Milano - Via G. Borgazzi n. 2 922.953 14.725.162 842.481- 49,490 8.893.947

 

I dati relativi alle società controllata e collegata si riferiscono all'ultimo bilancio approvato, relativo all'esercizio chiuso al 31
/12/2022.

 

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. è società quotata alla Borsa Valori di Milano.
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Il valore di carico della partecipazione in questione, originariamente iscritta con il metodo del costo, è 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 maggioranza relativa.

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

Tuttavia si ritiene che il reale valore degli  della società al netto dei debiti e delle altre passività, sia superiore rispetto alassets
Patrimonio Netto della partecipata nonché al valore di Borsa del pacchetto azionario detenuto da Compagnie Foncière du Vin
S.p.A., in considerazione delle prospettive reddituali della società partecipata.

Operazioni di locazione finanziaria

La società alla data di chiusura dell'esercizio non ha in corso alcun contratto di leasing finanziario.  

Attivo circolante

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

Crediti iscritti nell'attivo circolante

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

Alla data di chiusura dell'esercizio e dell'esercizio precedente non sussistono crediti nell'attivo circolante.

Disponibilità liquide
Le disponibilità liquide corrispondono al saldo attivo del conto corrente aperto presso Crédit Agricole Cariparma.

Oneri finanziari capitalizzati

Tutti gli interessi e gli altri 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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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
Consist. 
iniziale

Increm.
Spost. nella 

voce
Spost. dalla 

voce
Decrem.

Consist. 
finale

Variaz. 
assoluta

Capitale 12.166.481 - - - - 12.166.481 -

Riserva legale 4.886 - - - - 4.886 -

Altre riserve 37.205 - - - - 37.205 -

Utili (perdite) portati a 
nuovo

184.646- 3.236.528- - - - 3.421.174- 3.236.528-

Utile (perdita) 
dell'esercizio

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
Possibilità di 

utilizzo
Quota disponibile Quota distribuibile

Quota non 
distribuibile

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

 

Descrizione
Consist. 
iniziale

Increm.
Spost. nella 

voce
Spost. dalla 

voce
Decrem.

Consist. 
finale

Variaz. 
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 è significativa la ripartizione dei debiti per area geografica.
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Non è significativa la ripartizione dei debiti per area geografica.

Variazioni e scadenza dei debiti

Valore di inizio 
esercizio

Variazione 
nell'esercizio

Valore di fine 
esercizio

Quota scadente entro 
l'esercizio

Debiti verso soci per 
finanziamenti

31.700 - 31.700 31.700

Debiti verso banche - 2.206 2.206 2.206

Debiti verso fornitori 35.534 3.257 38.791 38.791

Debiti tributari 516 - 516 516

Altri debiti 138.398 4.043 142.441 142.441

Totale debiti 206.148 9.506 215.654 215.654

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
cinque 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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Nota integrativa abbreviata, conto economico

Il conto economico evidenzia il 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. I componenti positivi e negativi di reddito, iscritti in
bilancio secondo quanto previsto dall'art. 2425-bis del codice civile, sono distinti secondo l'appartenenza alle varie gestioni:
caratteristica, accessoria e finanziaria.

L'attività caratteristica identifica i 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'attività
economica svolta dalla società, per la quale la stessa è finalizzata.

L'attività finanziaria è costituita da operazioni che generano  proventi e oneri di natura finanziaria.

In via residuale, l'attività accessoria è costituita dalle operazioni che generano componenti di reddito che fanno parte
dell'attività ordinaria ma non rientrano nell'attività caratteristica e finanziaria.

Valore della produzione

I 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 Società non ha conseguito ricavi .

Costi della produzione

I 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 è verificato il passaggio sostanziale e non
formale del titolo di proprietà 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 è stato ricevuto, ovvero quando
la prestazione si è 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 più rilevanti tra i costi della produzione e più precisamente della voce B7) Costi
per Servizi e della voce 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

 

Importo e natura dei singoli elementi di ricavo/costo di entità o incidenza 
eccezionali
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Nel corso del presente esercizio non sono stati rilevati ricavi o altri componenti positivi derivanti da eventi di entità o
incidenza eccezionali.

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

Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate

La società ha provveduto allo stanziamento delle imposte dell'esercizio sulla base dell'applicazione delle norme tributarie
vigenti. Le imposte correnti si riferiscono alle imposte di competenza dell'esercizio così 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 (o negativa) tra l'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 o negativi rispettivamente soggetti ad imposizione o a
deduzione in esercizi diversi rispetto a quelli di contabilizzazione civilistica.

 

Imposte correnti

Nel conto economico dell'esercizio in esame non sono state stanziate imposte correnti, essendo nulla la base imponibile ai fini
delle imposte 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 informazioni

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

Dati sull'occupazione

La società nel 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

Il compenso deliberato a favore del Collegio Sindacale è comprensivo della remunerazione per l'attività di revisione legale,
pari a euro 3.000 annui (pertanto euro 1.000 in relazione al periodo di riferimento).

Impegni, garanzie e passività potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale

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

Importo

Garanzie 17.650.000

La Società si è impegnata a garantire, in qualità 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 l'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 S.r.l. verso la banca, l'impegno relativo a tale garanziaè pari all'importo massimo di €
5.058.000 .

Informazioni 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 alcuna informazione aggiuntiva.

Informazioni sugli accordi non risultanti dallo stato patrimoniale

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

Informazioni 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 alla chiusura
dell'esercizio che abbiano inciso in maniera rilevante sull'andamento patrimoniale, finanziario ed economico.

Imprese che redigono il bilancio consolidato dell'insieme più piccolo di imprese 
di cui si fa parte in quanto impresa controllata

Non esiste la fattispecie di cui all'art. 2427, n. 22-sexies del codice civile.
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Non esiste la fattispecie di cui all'art. 2427, n. 22-sexies del codice civile.

Informazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art. 2427-bis del 
Codice Civile

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

Prospetto riepilogativo del bilancio della società che esercita l'attività di 
direzione e coordinamento

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

Azioni proprie e di società controllanti

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

Si attesta che la società non è soggetta al vincolo di controllo da parte di alcuna società o gruppo societario.
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Nota integrativa, parte finale

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 società,
nonché il risultato economico del periodo di riferimento e corrisponde alle scritture contabili.

 

Il Bilancio è vero e reale 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 
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Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. 

Relazione della società di revisione indipendente sull’esame dei Prospetti 
Consolidati Pro-forma al 30 giugno 2023 
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Relazione della società 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 Foncière 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.

I 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 Foncière du Vin S.p.A.:

i) che determinerà il trasferimento in capo alla società Compagnie Foncière du Vin S.p.A. degli
attivi e dei passivi della società incorporata Compagnia Immobiliare Azionaria  e della totalità dei
rapporti giuridici ad essa facenti capo, la conseguente estinzione della società Compagnia 
Immobiliare Azionaria  ed un contestuale aumento di capitale sociale di Compagnie Foncière 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 l'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 l'Operazione in oggetto fosse realmente avvenuta 
alta data ipotizzata, non necessariamente si sarebbero ottenuti gli stessi risultati così 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. Il bilancio 
consolidato al 30 giugno 2023 è stato da noi assoggettata a revisione contabile limitata a seguito 
della quale è stata emessa la relazione di revisione in data 28 settembre 2023, contenente delle 
conclusioni con rilievi;
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ii) la situazione economica, finanziaria e patrimoniale della società Compagnie Foncière du Vin 
S.p.A. (CFV) per il periodo 1° gennaio 2023 - 30 giugno 2023 predisposta per le finalità di cui al 
presente documento in conformità ai principi contabili internazionali IAS/IFRS adottati 
dall’Unione Europea, non assoggettata a revisione contabile, né completa né limitata. 

Responsabilità 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 società di revisione e controllo della qualità 

Abbiamo rispettato i principi sull'indipendenza e gli altri principi etici dell'lnternational Code of Ethics for 
Professional Accountants (inclusi gli International Independence Standards) (IESBA Code) emesso 
dall'lnternational Ethics Standards Board for Accountants, basato sui principi fondamentali di integrità, 
obiettività, competenza e diligenza professionale, riservatezza e comportamento professionale.  

La nostra società di revisione applica l’International Standard on Quality Control 1 (ISQC Italia 1) e, di 
conseguenza, mantiene un sistema di controllo qualità che include direttive e procedure documentate sulla 
conformità ai principi etici, ai principi professionali e alle disposizioni di legge e dei regolamenti applicabili. 

Responsabilità della società di revisione 

E nostra la responsabilità 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 conformità 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'lnternational 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 è nostra responsabilità l'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 finalità dei Prospetti Consolidati Pro-forma inclusi nel Documento lnformativo è unicamente quella di 
illustrare l'impatto di un evento significativo o di un'operazione significativa sulle informazioni finanziarie 
storiche del Gruppo come se l'evento si fosse verificato o se l'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. 



 

 

4 

 
  

      

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 l'acquisizione di evidenze sufficienti e appropriate in 
merito al fatto se:

• le relative rettifiche pro-forma rappresentino in modo appropriato gli effetti dell'applicazione di tali
criteri;

• i Prospetti 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. 

Gian Mauro Calligari 
Socio - Revisore Legale 
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2021 
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Relazione della società 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 l’esercizio chiuso a tale data e dalle note al bilancio che includono anche la 
sintesi dei più 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 l’esercizio chiuso a tale data in conformità agli International 
Financial Reporting Standards adottati dall’Unione Europea. 

Elementi alla base del giudizio con rilievi  

(i) Valutazione attività non correnti destinate alla vendita 

Al 31 dicembre 2021 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella società 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 “Attività 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 Società 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 è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato possibile 
verificare. Non è 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 necessità 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 conformità ai principi di revisione internazionali (ISA Italia). Le 
nostre responsabilità ai sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione “Responsabilità 
della società di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato” della presente relazione. 
Siamo indipendenti rispetto al Gruppo in conformità 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 l’attenzione su 
quanto indicato dagli Amministratori al paragrafo “Principali rischi e incertezze e valutazione degli 
amministratori in merito alla continuità 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, così 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 capacità di continuare ad 
operare come entità 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. 
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Descrizione dell'aspetto chiave della 

revisione
Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave

Operazioni con parti correlate

Nelle note illustrative al bilancio 
consolidato, al paragrafo Operazioni 

con Parti Correlate al 31 dicembre 

2021 , 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 2021 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 Società e lettura dei verbali del Comitato per 
le operazioni con parti correlate;

- la verifica della recuperabilità dei crediti verso parti correlate iscritti a 
bilancio al 31 dicembre 2021;

- lo svolgimento di procedure di validità 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 l'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

Operazioni con Parti Correlate
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Responsabilità 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 conformità 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 
o a comportamenti o eventi non intenzionali. 

Gli Amministratori sono responsabili per la valutazione della capacità del Gruppo di continuare ad 
operare come un’entità in funzionamento e, nella redazione del bilancio consolidato, per 
l’appropriatezza dell’utilizzo del presupposto della continuità aziendale, nonché per una adeguata 
informativa in materia. Gli Amministratori utilizzano il presupposto della continuità 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’attività 
o non abbiano alternative realistiche a tali scelte. 

Il Collegio Sindacale ha la responsabilità della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di 
predisposizione dell’informativa finanziaria del Gruppo. 

Responsabilità della società di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato  

I nostri obiettivi sono l’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 l’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 conformità 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.  

 

Descrizione dell'aspetto chiave della 

revisione
Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave

Valutazione delle partecipazioni
Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave individuato 
hanno riguardato:

- Colloqui con la direzione;

- Verifica della presenza di indicatori di impairment;

- Analisi della procedura adottata dalla Società ai fini dell'identificazione di 
eventuali perdite di valore ed alla valutazione delle partecipazioni;

- 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 l'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.

Nelle note illustrative al bilancio 
consolidato, al paragrafo 2) 
Partecipazioni in imprese collegate e 3) 
Altre  Partecipazioni, gli amministratori 
illustrano il dettaglio delle partecipazioni 
al 31 dicembre 2021.

Valutazione delle partecipazioni
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Nell’ambito della revisione contabile svolta in conformità ai principi di revisione internazionali (ISA 
Italia), 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 
è più elevato rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da 
comportamenti o eventi non intenzionali, poiché la frode può implicare l’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 l'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle 
stime contabili effettuate dagli Amministratori, inclusa la relativa informativa;  

• abbiamo valutato se sia appropriato l’utilizzo da parte degli Amministratori del presupposto della 
continuità 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 
capacità del Gruppo di continuare ad operare come un’entità in funzionamento; 

• abbiamo valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio consolidato nel suo 
complesso, inclusa l'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 attività di governance, identificati ad un livello appropriato 
come richiesto dagli ISA 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 attività 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 attività di governance, abbiamo identificato quelli che 
sono stati più 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 Società 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 Società 
nell’esecuzione della revisione legale.  

Confermiamo che il giudizio sul bilancio consolidato espresso nella presente relazione è 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. 
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Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari 

Giudizio sulla conformità alle disposizioni del Regolamento Delegato (UE) 2019/815 

Gli Amministratori della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. sono responsabili per l’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 conformità 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 Società 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 è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato possibile 
verificare. Non è 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 necessità 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 altresì 
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 è 
stato predisposto nel formato XHTML ed è stato marcato, in tutti gli aspetti significativi, in conformità 
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 conformità 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 conformità delle stesse alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali 
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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 conformità 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’attività di revisione, non abbiamo nulla da riportare oltre a quanto già 
sopra evidenziato. 

Milano, 8 aprile 2022 

Audirevi S.p.A. 

Gian Mauro Calligari 
Socio- Revisore legale 
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Relazione della società 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 l’esercizio chiuso a tale data e dalle note al 
bilancio consolidato che includono anche la sintesi dei più 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 l’esercizio chiuso a tale data in conformità agli International 
Financial Reporting Standards adottati dall’Unione Europea. 

Elementi alla base del giudizio con rilievi  

(i) Valutazione attività non correnti destinate alla vendita 

Al 31 dicembre 2022 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella società 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’Impairment test. 

Il piano di LC International LLC è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato possibile 
verificare. Non è 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 necessità di ulteriori rettifiche e, 
conseguentemente, confermare il valore residuo di iscrizione della partecipazione destinata alla vendita.  
 

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformità ai principi di revisione internazionali (ISA Italia). Le 
nostre responsabilità ai sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione “Responsabilità 
della società di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato” della presente relazione. 
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Siamo indipendenti rispetto al Gruppo in conformità 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 l’attenzione su 
quanto indicato dagli Amministratori al paragrafo “Principali rischi e incertezze e valutazione degli 
amministratori in merito alla continuità 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 è 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 attività 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, così 
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 continuità 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 continuità aziendale 
Descrizione dell'aspetto 
chiave della revisione 

Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave 

Valutazione del presupposto 
della continuità aziendale 
Gli amministratori al paragrafo 
"principali incertezze e 
valutazione degli 
amministratori in merito alla 
continuità aziendale" hanno 
evidenziato le azioni intraprese 
e quelle che verranno poste in 
essere al fine di garantire la 
continuità aziendale. 

Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave relativo 
all'utilizzo del presupposto della continuità aziendale da parte degli 
Amministratori per la redazione del bilancio hanno riguardato: 

- Indagini presso la Direzione in merito all'esistenza di ulteriori eventi o 
informazioni di data più recente, con particolare riferimento all'analisi 
dei dati previsionali e delle previsioni dei flussi di cassa; 

- ottenimento del piano di cassa per i 18 mesi successivi alla data di 
riferimento del bilancio; 
 
- 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 continuità aziendale.  
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Operazioni con Parti Correlate 

Descrizione dell'aspetto chiave 
della revisione 

Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave 

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 Società e lettura dei 
verbali del Comitato per le operazioni con parti correlate; 
 
- la verifica della recuperabilità dei crediti verso parti correlate 
iscritti a bilancio al 31 dicembre 2022; 
 
- lo svolgimento di procedure di validità 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 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 

 

  



 

5 

 
  

      

 
Valutazione delle partecipazioni 

Descrizione dell'aspetto chiave 
della revisione 

Procedure di revisione in risposta agli aspetti chiave 

Valutazione delle 
partecipazioni 

Le nostre procedure di revisione in relazione all'aspetto chiave 
individuato hanno riguardato: 

Nelle note al bilancio consolidato, 
al paragrafo 2) Partecipazioni in 
imprese collegate e 3) Altre 
Partecipazioni, gli amministratori 
illustrano il dettaglio delle 
partecipazioni al 31 dicembre 
2022. 

- Colloqui con la direzione; 
 
- Verifica della presenza di indicatori di impairment; 

- Analisi della procedura adottata dalla Società ai fini 
dell'identificazione di eventuali perdite di valore ed alla 
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. 

Responsabilità 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 conformità 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 
o a comportamenti o eventi non intenzionali. 

Gli Amministratori sono responsabili per la valutazione della capacità del Gruppo di continuare ad 
operare come un’entità in funzionamento e, nella redazione del bilancio consolidato, per 
l’appropriatezza dell’utilizzo del presupposto della continuità aziendale, nonché per una adeguata 
informativa in materia. Gli Amministratori utilizzano il presupposto della continuità 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’attività 
o non abbiano alternative realistiche a tali scelte. 

Il Collegio Sindacale ha la responsabilità della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di 
predisposizione dell’informativa finanziaria del Gruppo. 

Responsabilità della società di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato  

I nostri obiettivi sono l’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 l’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 conformità 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.  
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Nell’ambito della revisione contabile svolta in conformità ai principi di revisione internazionali (ISA 
Italia), 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 
è più elevato rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da 
comportamenti o eventi non intenzionali, poiché la frode può implicare l’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 l'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle 
stime contabili effettuate dagli Amministratori, inclusa la relativa informativa;  

• abbiamo valutato se sia appropriato l’utilizzo da parte degli Amministratori del presupposto della 
continuità 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 
capacità del Gruppo di continuare ad operare come un’entità in funzionamento; 

• abbiamo valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio consolidato nel suo 
complesso, inclusa l'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 attività di governance, identificati ad un livello appropriato 
come richiesto dagli ISA 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 attività 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 attività di governance, abbiamo identificato quelli che 
sono stati più 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 Società 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 Società 
nell’esecuzione della revisione legale.  

Confermiamo che il giudizio sul bilancio consolidato espresso nella presente relazione è 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. 
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Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari 

Giudizio sulla conformità alle disposizioni del Regolamento Delegato (UE) 2019/815 

Gli Amministratori della Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. sono responsabili per l’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 conformità 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 è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato possibile 
verificare. Non è 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 necessità 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 è 
stato predisposto nel formato XHTML ed è stato marcato, in tutti gli aspetti significativi, in conformità 
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 conformità 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 conformità delle stesse alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su eventuali 
errori significativi.  
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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 conformità 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’attività di revisione, non abbiamo nulla da riportare oltre a quanto già 
sopra evidenziato. 

Milano, 07 aprile 2023 

Audirevi S.p.A. 

Gian Mauro Calligari 
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 
conformità al principio contabile internazionale applicabile per l’informativa finanziaria infrannuale (IAS 34) 
adottato dall’Unione Europea. È nostra la responsabilità di esprimere una conclusione sul bilancio 
consolidato semestrale abbreviato sulla base della revisione contabile limitata svolta. 

Portata della revisione contabile limitata  

Il nostro lavoro è 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 società responsabile degli 
aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancio ed altre procedure di revisione contabile limitata. La portata di 
una revisione contabile limitata è sostanzialmente inferiore rispetto a quella di una revisione contabile 
completa svolta in conformità 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 attività non correnti destinate alla vendita 

Al 30 giugno 2022 la Capogruppo detiene una quota di partecipazione pari al 40% nella società 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 “Attività 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 è 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, è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato 
possibile verificare. Non è 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 necessità 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 conformità al principio contabile internazionale applicabile per l’informativa finanziaria 
infrannuale (IAS 34) adottato dall’Unione Europea. 

Richiamo di informativa 

Richiamiamo l’attenzione sul paragrafo “Principali rischi e incertezze e valutazione degli amministratori in 

merito alla continuità 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 è 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 attività correnti, 

rappresentano il presupposto per un sostanziale equilibrio finanziario, così come previsto dal cash plan a 18 

mesi aggiornato al 30 giugno 2022, redatto secondo una impostazione conservativa e prudenziale. 

Gli amministratori pertanto ritengono, così come previsto dal Principio Contabile IAS 1, di poter approvare la 

relazione semestrale del Gruppo in un’ottica di continuità aziendale”. 

Le nostre conclusioni non sono espresse con rilievi in relazione a tale aspetto. 

Milano, 30 settembre 2022 

Audirevi S.p.A. 

Gian Mauro Calligari 
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 conformità al principio contabile internazionale applicabile per 
l’informativa finanziaria infrannuale (IAS 34) adottato dall’Unione Europea. È nostra la responsabilità di 
esprimere una conclusione sul bilancio semestrale consolidato abbreviato sulla base della revisione contabile 
limitata svolta. 

Portata della revisione contabile limitata  

Il nostro lavoro è 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 società responsabile degli 
aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancio ed altre procedure di revisione contabile limitata. La portata di 
una revisione contabile limitata è sostanzialmente inferiore rispetto a quella di una revisione contabile 
completa svolta in conformità 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 società 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 l’intenzione di cedere la partecipazione non appena si giungerà 
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, è basato su assunzioni che, allo stato attuale, non è stato 
possibile verificare. Non è 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 necessità 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 conformità al principio contabile internazionale applicabile per l’informativa finanziaria 
infrannuale (IAS 34) adottato dall’Unione Europea. 

Milano, 28 settembre 2023 

Audirevi S.p.A. 

Gian Mauro Calligari 
Socio – Revisore legale 
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