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NOTA DI SINTESI 

 

La presente Nota di Sintesi è stata redatta ai sensi dell’art. 7 del Regolamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo e del Consiglio, come 

parte di un prospetto semplificato conformemente all’art. 14 del Regolamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo e del Consiglio. La 

CONSOB ha approvato, con nota del 18 febbraio 2021, protocollo n. 0198089/21, la Nota di Sintesi, in quanto rispondente ai requisiti di 

completezza, comprensibilità e coerenza imposti dal Regolamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo e del Consiglio. Tale approvazione 

e l’adempimento di pubblicazione della Nota di Sintesi non comportano alcun giudizio della CONSOB sull’opportunità dell’investimento 

proposto e sul merito dei dati e delle notizie allo stesso relativi. La Nota di Sintesi è disponibile presso la sede legale di Aedes SIIQ S.p.A. in 

Milano, via Tortona, 37, nonché sul sito internet dell’Emittente (www.aedes-siiq.com). La Nota di Sintesi fornisce le informazioni chiave di cui 

gli investitori necessitano per comprendere la natura e i rischi dell’Emittente, del Gruppo e dei titoli che sono offerti. Gli investitori, al momento 

di valutare l’opportunità di investire in tali titoli, devono leggere la presente Nota di Sintesi congiuntamente al Documento di Registrazione 

approvato con nota del 18 febbraio 2021, protocollo n. n. 0198088/21 (il “Documento di Registrazione”), nonché alla Nota Informativa (la “Nota 

Informativa”) approvata con nota del 18 febbraio 2021, protocollo n. 0198089/21.  

I termini con lettera maiuscola, ove non definiti nella presenta Nota di Sintesi, hanno il medesimo significato a essi attribuito nel Documento di 

Registrazione. 

SEZIONE A – INTRODUZIONE CONTENENTE AVVERTENZE (ai sensi dell’art. 7, comma 4, lett. a) del Regolamento (UE) n. 1129/2017 

Denominazione titoli: Azioni ordinarie Aedes SIIQ S.p.A. (le “Azioni Ordinarie”) 

Codice Internazionale di identificazione dei titoli (ISIN): Azioni Ordinarie: IT0005350449 

Identità e dati di contatto dell'Emittente e soggetto che richiede l'ammissione ad un mercato regolamentato, codice LEI: Aedes SIIQ S.p.A. (l’“Emittente”) 

(telefono: +39 0262431; sito internet: www.aedes-siiq.com; codice LEI: 815600F051D0562A3D54). 

Identità e dati di contatto dell’offerente: non applicabile. 

Identità e dati di contatto dell'autorità competente che approva il Prospetto: Commissione Nazionale per le Società e la Borsa, con sede in Roma, Via 

G. B. Martini n. 3 ("Consob"), telefono +39 06 84771, email protocollo@consob.it, sito internet www.consob.it. 

Data di approvazione del Prospetto: il Documento di Registrazione, la Nota Informativa e la Nota di Sintesi, che congiuntamente costituiscono il 

prospetto di offerta e di ammissione a quotazione, sono stati approvati in data 18 febbraio 2021 (il “Prospetto”). 

Si avverte espressamente che: 

(i) la Nota di Sintesi dovrebbe essere letta come un’introduzione al Prospetto;  

(ii) qualsiasi decisione di investire nelle Azioni Ordinarie dovrebbe basarsi sull’esame del Prospetto completo da parte dell’investitore; 

(iii) l’investitore potrebbe incorrere in una perdita totale o parziale del capitale investito nelle Azioni Ordinarie; 

(iv) qualora sia proposto un ricorso dinanzi all’organo giurisdizionale in merito alle informazioni contenute nel Prospetto, l’investitore ricorrente 

potrebbe essere tenuto, a norma del diritto nazionale, a sostenere le spese di traduzione del Prospetto prima dell’inizio del procedimento;  

(v) la responsabilità civile incombe solo alle persone che hanno presentato la Nota di Sintesi, comprese le sue eventuali traduzioni, ma soltanto se 

tale Nota di Sintesi risulta fuorviante, imprecisa o incoerente se letta insieme con le altre parti del Prospetto o non offre, se letta insieme con le 

altre parti del Prospetto, le informazioni fondamentali per aiutare gli investitori al momento di valutare l’opportunità di investire nelle Azioni 

Ordinarie. 

SEZIONE B – INFORMAZIONI FONDAMENTALI CONCERNENTI L’EMITTENTE 

B.1 Chi è l’emittente dei titoli? 

Domicilio e forma giuridica, codice LEI, ordinamento in base alla quale opera e paese in cui ha sede: L’Emittente è denominato Aedes SIIQ S.p.A., è 

costituito in forma di società per azioni e opera in base alla legislazione italiana. La Società ha sede legale in Milano, Via Tortona n. 37 ed è iscritta al 

Registro delle Imprese presso la Camera di Commercio di Milano-Monza-Brianza-Lodi con numero di iscrizione, codice fiscale e Partita IVA n. 

09721360965, R.E.A. (Repertorio Economico Amministrativo) di Milano n. 2109526 e codice LEI 815600F051D0562A3D54.  

Attività principali: L’Emittente è titolare di un complesso aziendale che svolge – in via diretta o attraverso società controllate, collegate o partecipazioni 

in fondi immobiliari – l’attività di locazione di immobili con destinazione commerciale e di sviluppo di aree idonee alla realizzazione di immobili con 

destinazione commerciale (principalmente retail) da concedere in locazione, coerentemente con il Modello SIIQ. In particolare, la Società è una società 

attiva nella gestione e sviluppo di un patrimonio immobiliare a reddito con destinazione commerciale, prevalentemente retail e office, in coerenza con 

il Modello SIIQ. 

Maggiori azionisti  

Dichiarante Azionista N. Azioni alla Data della 

Nota di Sintesi 

Quota % sul capitale votante nelle assemblee 

per la nomina e revoca degli organi 

amministrativi (i.e. azioni ordinarie) 

Quota % sul capitale sociale 

complessivo (i.e. azioni 

ordinarie + Azioni Speciali) 

Augusto Augusto(1) 18.994.324 39,40%(1) 47,45%  

Vi-Ba (2) Vi-Ba 3.170.000 9,13%(3) 7,92% 

Aurelia S.r.l. Itinera 1.693.554 4,87% 4,23% 

(1)Per effetto della vendita di n. 360.300 azioni ordinarie Aedes effettuata da Augusto nel corso del secondo semestre 2020 e, da ultimo, in data 16 dicembre 2020, non si è verificato un incremento 

della partecipazione detenuta dallo stesso in Aedes tale da determinare in capo ad Augusto un obbligo di comunicazione ai sensi dell’art. 120 del TUF. (2) Società riconducibile a diversi membri della 

famiglia Amenduni.(3) Percentuale risultante dall’esecuzione dell’Aumento di Capitale Riservato; al riguardo si segnala che per effetto del perfezionamento dell’Aumento di Capitale Riservato non si è 

verificata una diminuzione della partecipazione detenuta da Vi-Ba in Aedes tale da determinare in capo alla stessa un obbligo di comunicazione ai sensi dell’art. 120 del TUF. 

http://www.aedes-siiq.com/
mailto:protocollo@consob.it
http://www.consob.it/
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Alla Data della Nota di Sintesi, l’Emittente è controllata ai sensi dell’art. 93 del TUF da Augusto, che esercita altresì l’attività di direzione e 

coordinamento su quest’ultima ai sensi dell’art. 2497 cod. civ.  

Identità dei principali amministratori delegati: Alla Data della Nota di Sintesi, l’Amministratore Delegato della Società è Giuseppe Roveda, nato ad 

Arquata Scrivia (AL) il 28 aprile 1962.  

Identità dei revisori legali: Deloitte & Touche S.p.A. con sede legale in Milano, Via Tortona n. 25, iscritta nel Registro dei Revisori Legali tenuto presso 

il Ministero dell’Economia e delle Finanze 

B.2 Quali sono le informazioni finanziarie fondamentali relative all’Emittente? 

Informazioni finanziarie fondamentali selezionate relative all’Emittente: Si riportano di seguito le informazioni economiche, patrimoniali e i flussi 

finanziari fondamentali del Gruppo per il periodo di nove mesi chiuso al 30 settembre 2020, per il semestre chiuso al 30 giugno 2020 e per l’esercizio 

chiuso al 31 dicembre 2019, e i relativi dati comparativi. Tali informazioni sono tratte dal bilancio consolidato al 31 dicembre 2019, dalla Relazione 

finanziaria semestrale al 30 giugno 2020 e dal Resoconto intermedio consolidato e abbreviato sulla gestione al 30 settembre 2020. 

Conto economico 

Euro/000 Esercizio chiuso 

al  

Esercizio 

chiuso al  

Semestre 

chiuso al 

30 giugno 

2019 

Semestre 

chiuso al 

Nove mesi 

chiusi al 

30 settembre 

2019 

Nove mesi 

chiusi al 

 31 dicembre 

2018 

31 dicembre 

2019 

30 giugno 

2020 

30 settembre 

2020 

Ricavi delle vendite e delle prestazioni 121 18.035 9.346 8.185 13.754 12.436 

Risultato operativo (305) (3.779) (2.456) (32.304) (2.662) (35.626) 

Risultato del periodo (265) (13.534) (7.674) (39.352) (10.079) (44.426) 

Margine del Risultato operativo >(100%) (21%) (26%) >(100%) (19%) >(100%) 

Margine del Risultato del periodo >(100%) (75%) (82%) >(100%) (73%) >(100%) 

Stato patrimoniale 

Euro/000 Esercizio chiuso al  Esercizio chiuso al  Semestre chiuso al Nove mesi chiusi al 

 31 dicembre 2018 31 dicembre 2019 30 giugno 2020 30 settembre 2020 

Totale Attività 532.757 510.910 488.322 475.531 

Patrimonio Netto 298.316 284.530 245.152 249.716 

Indebitamento Finanziario Netto (204.728) (193.329) (205.571) (184.050) 

 Rendiconto sui flussi di cassa 

Euro/000 Esercizio chiuso 

al 31 dicembre 

2018 

Esercizio 

chiuso al 31 

dicembre 2019 

Semestre 

chiuso al 30 

giugno 2019 

Semestre 

chiuso al 30 

giugno 2020 

Nove mesi chiusi 

al 30 settembre 

2019 

Nove mesi 

chiusi al 

 30 settembre 

2020 

Flussi finanziari derivanti dalla 

gestione reddituale (A) 

1.262 
(17.901) 2.592 (5.866) 

7.477 
(2.872) 

Flussi finanziari derivanti 

dall’attività di investimento (B) 

944 
34.677 (86) (3.745) 

13.480 
6.982 

Flussi finanziari derivanti 

dall’attività di finanziamento (C) 

1.358 
(13.720) 1.977 8.938 

(14.135) 
(6.131) 

 

Eventuali rilievi contenuti nella relazione di revisione per quanto concerne le informazioni finanziarie fondamentali: Le informazioni finanziarie relative 

all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2019 sono state sottoposte a revisione contabile da parte della Società di Revisione che ha espresso il proprio 

giudizio senza rilievi o rifiuti di attestazione ma segnalando, a titolo di richiamo di informativa, che l’incertezza connessa alla copertura del fabbisogno 

finanziario di breve periodo della Società e del Gruppo è divenuta significativa a causa della diffusione del Covid-19 e dei relativi effetti sui mercati. 

La relazione di revisione relativa al bilancio consolidato al 31 dicembre 2019 - emessa da Deloitte&Touche S.p.A. in data 27 maggio 2020 - contiene 

un giudizio positivo senza rilievi ed un richiamo d’attenzione alle circostanze descritte in bilancio dagli amministratori “che indicano l’esistenza di 

un’incertezza significativa che può far sorgere dubbi significativi sulla continuità aziendale della Società e del Gruppo”. Le conclusioni contenute nella 

relazione di revisione al bilancio semestrale consolidato al 30 giugno 2020 - emessa in data 7 agosto 2020 - non contengono rilievi. La relazione di 

revisione in parola contiene un richiamo d’attenzione sulla continuità aziendale analogo a quello contenuto nella relazione di revisione al bilancio 

2019. 

B.3 Quali sono i principali rischi specifici dell’Emittente? 

A.1.1. Rischi connessi all'andamento economico patrimoniale e finanziario negativo del Gruppo, alle incertezze connesse alla diffusione della 

pandemia da Covid-19 ed alla continuità aziendale Aedes SIIQ S.p.A. (di seguito anche: “Aedes”, “la Società” o “l’Emittente”) è stata costituita per 

effetto della scissione parziale proporzionale di Restart S.p.A., già Aedes SIIQ S.p.A., a favore dell’Emittente, divenuta efficace in data 28 dicembre 

2018. Aedes è titolare di un complesso aziendale che svolge – in via diretta e attraverso società controllate, collegate o partecipazioni in fondi 

immobiliari – l’attività di locazione di immobili con destinazione commerciale e di sviluppo di aree per la realizzazione di immobili con destinazione 

commerciale (principalmente retail) da concedere in locazione, coerentemente con il Modello SIIQ. Alla Data della Nota di Sintesi il portafoglio 

immobiliare del Gruppo Aedes è costituito da n. 49 attività immobiliari. A partire dall’esercizio 2018 il Gruppo Aedes ha riportato perdite. Il business 

aziendale del Gruppo ha risentito significativamente degli impatti della pandemia da COVID-19, ragione per cui le perdite riportate dal Gruppo nei 

primi sei e nove mesi del 2020 sono state significativamente maggiori di quelle riportate nei corrispondenti periodi dell’esercizio precedente. Il 

risultato netto consolidato del Gruppo nei primi nove mesi del 2020, negativo per Euro 44,4 milioni (rispetto alla corrispondente grandezza, negativa 

per Euro 10,1 milioni nei primi nove mesi del 2019) è stato prevalentemente influenzato dalle svalutazioni del patrimonio immobiliare consolidato e 

di quello sottostante alle partecipazioni detenute. La Società è stata assoggettata dalla Consob ad obblighi di informativa su base trimestrale aventi 

ad oggetto l’evoluzione della situazione finanziaria, i rapporti con parti correlate, lo stato di implementazione del piano industriale.  

In data 18 giugno 2020 l’assemblea straordinaria dei soci dell’Emittente ha deliberato di (i) aumentare il capitale sociale a pagamento, in via 

inscindibile, con esclusione del diritto di opzione ai sensi dell’art. 2441, comma 5, del codice civile, per complessivi Euro 10 milioni, riservato alla 
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sottoscrizione da parte di Augusto S.p.A. (“Augusto”), azionista che detiene circa il 47,45% del capitale sociale dell’Emittente (l’“Aumento di Capitale 

Riservato”). L’Aumento di Capitale Riservato si è perfezionato in data 24 luglio 2020; (ii) di attribuire al Consiglio di Amministrazione, ai sensi dell’art. 

2443 del codice civile, la facoltà di aumentare in una o più volte, in via scindibile, a pagamento, il capitale sociale per un importo massimo complessivo 

di Euro 50.000.000,00, comprensivo dell’eventuale sovrapprezzo, mediante emissione pro quota di Azioni Ordinarie e di Azioni Speciali da offrire in 

opzione agli aventi diritto ai sensi dell’art. 2441, comma 1, del codice civile (l’“Aumento di Capitale”). Le Azioni Speciali in circolazione alla Data della 

Nota di Sintesi, integralmente detenute da Augusto, sono prive di diritto di voto nelle assemblee ordinarie chiamate a nominare o revocare i membri 

del consiglio di amministrazione, sono liberamente disponibili e possono essere convertite in azioni ordinarie in taluni casi. Le Azioni Speciali in 

circolazione alla Data della Nota di Sintesi non sono ammesse alle negoziazioni e, pertanto, le Azioni Speciali rivenienti dall’Aumento di Capitale non 

saranno ammesse alle negoziazioni.  

In data 24 aprile 2020 Augusto ha assunto l’impegno, confermato in data 7 agosto 2020, di sottoscrivere la quota di competenza dello stesso, pari 

al 47,45% (calcolato sulla base delle azioni alla Data della Nota di Sintesi disponibili per l’esercizio dei diritti di opzione) per un ammontare complessivo 

pari ad Euro 23,7 milioni, da eseguire mediante compensazione di crediti (per un corrispondente importo) derivanti da finanziamenti soci sottoscritti 

nell’esercizio 2019 e alla Data della Nota di Sintesi interamente erogati. Nel caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, tenuto conto 

delle spese dell’Offerta (stimate in misura pari a circa Euro 1,25 milioni), alla luce del fatto che dall’esecuzione dell’impegno di sottoscrizione di 

Augusto non deriverebbero nuove risorse finanziare, i proventi netti per cassa derivanti dall’Aumento di Capitale sono pari a circa Euro 25 milioni. Si 

segnala che non è stato costituito alcun consorzio di garanzia per l’integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale.  

In data 2 settembre 2020 il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha approvato il Piano 2020-2026 del Gruppo. Per effetto della prosecuzione 

degli impatti della pandemia il Piano è stato successivamente aggiornato, da ultimo in data 28 dicembre 2020 (“Piano 2020-2026 aggiornato”), al fine 

di rivedere in senso peggiorativo talune grandezze previsionali del suddetto Piano (per l’esercizio 2020 l’EBITDA è stato stimato nell’ambito del Piano 

2020-2026 aggiornato pari ad Euro -4 milioni, rispetto ad Euro -0,9 milioni previsti dal Piano 2020-2026 approvato il 2 settembre 2020). In data 9 

febbraio 2021 il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha preso atto della stima per l’esercizio 2020 di un risultato netto consolidato negativo 

del Gruppo Aedes compreso tra Euro 50 milioni ed Euro 55 milioni; i valori inclusi in tale range derivano principalmente dai possibili esiti delle 

valutazioni del patrimonio immobiliare di Gruppo al 31 dicembre 2020.  

Alla Data della Nota di Sintesi sussistono significative incertezze in merito alla prospettiva della continuità aziendale dell’Emittente e del Gruppo. 

L’andamento reddituale del Gruppo Aedes, già negativo negli esercizi 2018 e 2019, ha subito un significativo peggioramento nel corso dell’esercizio 

2020 per effetto della pandemia da COVID-19. La prosecuzione dell’attività aziendale dell’Emittente e del Gruppo è strettamente legata sia alla 

reperibilità di risorse finanziarie in misura adeguata a far fronte al fabbisogno finanziario netto complessivo del Gruppo per i dodici mesi successivi 

alla Data della Nota di Sintesi sia alla capacità del Gruppo di realizzare le azioni del Piano 2020-2026 aggiornato, secondo le misure ed i termini ivi 

indicati; in base al Piano 2020 -2026 aggiornato, ai fini dell’inversione del trend reddituale - da negativo a positivo - è cruciale l’effettuazione di 

investimenti volti ad accrescere il patrimonio immobiliare.  

La stima del fabbisogno finanziario netto complessivo del Gruppo per i dodici mesi successivi alla Data della Nota di Sintesi, determinata tenendo 

conto del riacutizzarsi della pandemia da COVID-19, è pari ad Euro 147,3 milioni.  

Anche ove l’Aumento di Capitale fosse integralmente sottoscritto, i proventi rivenienti da tale operazione sarebbero del tutto insufficienti ai fini della 

copertura del totale importo del suddetto fabbisogno finanziario (i proventi netti per cassa in caso di piena sottoscrizione dell’Aumento di Capitale 

ammontano a circa Euro 25 milioni). Tra le ulteriori azioni, oltre all’Aumento di Capitale, che l’Emittente ha individuato per reperire le risorse finanziarie 

necessarie a far fronte (unitamente ai proventi netti per cassa dell’Aumento di Capitale) al suddetto fabbisogno finanziario, vi sono l’assunzione di 

nuovi debiti, talune dismissioni immobiliari, nonché un’ulteriore operazione di rafforzamento patrimoniale da porre in essere da parte di una società 

controllata dall’Emittente con l’intervento di investitori terzi rispetto al Gruppo. Il buon esito di tali ulteriori azioni è altamente incerto in quanto 

l’esecuzione di tali azioni richiede il coinvolgimento e l’assenso di soggetti terzi rispetto al Gruppo. Alla Data della Nota di Sintesi per la quasi totalità 

delle suddette azioni non è stato formalizzato alcun accordo vincolante. 

Si evidenzia che nel caso di mancato buon esito dell’Aumento di Capitale e delle ulteriori azioni individuate per far fronte al suddetto fabbisogno 

finanziario le risorse finanziarie a disposizione del Gruppo sono attese esaurirsi entro il mese di giugno 2021. Nel caso di integrale sottoscrizione 

dell’Aumento di Capitale e di mancato buon esito delle ulteriori azioni individuate per far fronte al suddetto fabbisogno finanziario, le risorse 

finanziarie a disposizione del Gruppo sono attese esaurirsi entro il mese di settembre 2021.  

Quanto al Piano Industriale 2020-2026 aggiornato, si evidenzia che l’effettuazione di investimenti necessari per sviluppare i ricavi ed invertire il trend 

reddituale, da negativo a positivo, nell’arco di Piano richiede il reperimento di ingenti risorse finanziarie. Il Piano assume che la provvista finanziaria 

necessaria agli investimenti scaturisca da un mix di azioni analoghe a quelle individuate per la copertura del fabbisogno finanziario netto complessivo 

del Gruppo per i dodici mesi successivi alla Data della Nota di Sintesi, sebbene nell’ambito del Piano 2020-2026 aggiornato non sia prevista alcuna 

operazione di rafforzamento patrimoniale dell’Emittente ulteriore oltre a quella derivante dall’Aumento di Capitale. Il buon esito del suddetto mix di 

azioni è caratterizzato da elevata aleatorietà. Tenuto conto delle incertezze che caratterizzano il Piano 2020-2026 aggiornato con particolare riguardo 

al reperimento delle fonti finanziarie dello stesso e in considerazione delle incertezze inerenti alle altre assunzioni del Piano tra cui quelle connesse 

all’evoluzione dell’emergenza sanitaria in corso, alla Data della Nota di Sintesi è elevato il rischio che gli obiettivi di Piano non siano raggiunti e che, 

in assenza di alternative azioni tempestive, sia pregiudicata la prospettiva della continuità aziendale del Gruppo.  

Si richiama infine l'attenzione sulla circostanza che, qualora, successivamente all'investimento in azioni dell'Emittente, il presupposto della continuità 

aziendale dell'Emittente e del Gruppo venisse meno, il valore delle azioni Aedes potrebbe essere azzerato, incorrendo così l'investitore in una perdita 

totale del capitale investito. 

A.1.2 Rischi connessi ai Dati Previsionali e alla mancata realizzazione del Piano In data 2 settembre 2020 il Consiglio di Amministrazione (“CdA”) della 

Società ha approvato il Piano 2020-2026 del Gruppo Aedes. Per effetto di un andamento economico patrimoniale e finanziario del Gruppo successivo 

a tale data significativamente negativo rispetto a quello atteso e in considerazione della riacutizzazione della pandemia da Covid-19 occorsa a partire 

dal mese di ottobre 2020, il Piano 2020-2026 è stato aggiornato, da ultimo in data 28 dicembre 2020, con una revisione in senso peggiorativo di 

talune grandezze economiche. In data 9 febbraio 2021 il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha preso atto della stima per l’esercizio 2020 

di un risultato netto consolidato negativo del Gruppo Aedes compreso tra Euro 50 milioni ed Euro 55 milioni; i valori inclusi in tale range derivano 

principalmente dai possibili esiti delle valutazioni del patrimonio immobiliare di Gruppo al 31 dicembre 2020. Si evidenzia che a partire 

dall’ammissione a quotazione, avvenuta nel dicembre 2018, l’Emittente ha più volte rivisitato il piano industriale di Gruppo a causa degli scostamenti 

significativi tra dati consuntivi e dati di piano. Il Piano 2020-2026 aggiornato si fonda su assunzioni caratterizzate da notevoli incertezze. In base al 

Piano 2020-2026 aggiornato la prospettiva di sviluppare i ricavi e i margini reddituali del Gruppo Aedes è strettamente legata alla capacità di effettuare 

investimenti funzionali ad ampliare il portafoglio immobiliare ed a incrementare i ricavi da affitto sugli immobili già a reddito, e prima ancora, alla 

capacità di reperire le risorse finanziarie per la copertura di tali investimenti. Sia al fine di far fronte allo squilibrio finanziario del Gruppo a breve 

termine sia per il finanziamento delle azioni del Piano 2020-2026 aggiornato l’Emittente ha individuato azioni (operazioni di rafforzamento 
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patrimoniale, assunzione di nuovi debiti, dismissioni immobiliari) il cui buon esito è altamente incerto in quanto l’esecuzione di tali azioni richiede il 

coinvolgimento e l’assenso di soggetti terzi rispetto al Gruppo. Gli Amministratori hanno ipotizzato un incremento dei canoni di locazione lungo 

l’orizzonte di Piano in funzione della crescita del patrimonio immobiliare fino a ipotizzare di ottenere Euro 50,2 milioni di ricavi da locazione a fine 

Piano (sulla base di un tasso di occupazione del patrimonio immobiliare pari al 95% nel 2026). Al riguardo si evidenzia che solo una parte limitata dei 

ricavi da locazione previsti per il 2026 (circa il 21%) deriva da contratti di locazione esistenti alla Data della Nota di Sintesi. Il Piano 2020-2026 

aggiornato prevede adeguamenti al fair value (variazioni incrementative di valore) a partire dal 2022 per il progetto c.d. Caselle Open Mall, tuttavia il 

processo di stima sottostante alle suddette valutazioni, che presuppone il realizzarsi di operazioni che alla Data della Nota di Sintesi non sono ancora 

state avviate o sono state avviate solo in parte, è altamente aleatorio. Il Piano 2020-2026 aggiornato assume l’assenza di svalutazioni del portafoglio 

immobiliare del Gruppo a partire dall’esercizio 2021. Con particolare riferimento alla durata della pandemia da COVID-19 ed alle misure restrittive 

connesse, il Piano 2020-2026 aggiornato si basa sull’assunto che la pandemia da COVID-19 perduri nei primi sei mesi del 2021, con diffusione dei 

contagi ed effetti paragonabili a quelli registrati nei mesi di dicembre 2020 e gennaio 2021, determinando nel corso dello stesso primo semestre 

l’applicazione, per un periodo di due mesi, di misure di lockdown generalizzato su scala nazionale, in analogia con quanto verificatosi nel corso del 

primo semestre 2020. Ciò premesso, la maggior parte delle assunzioni sottostanti al Piano 2020-2026 aggiornato esula dal controllo degli 

amministratori. Inoltre le assunzioni di tale Piano sono particolarmente sfidanti tenuto conto del contesto della pandemia da COVID-19 e del trend 

storico dei risultati del Gruppo e sono state predisposte sulla base dell’esperienza della Società senza fare riferimento a studi di settore specifici, in 

quanto ritenuti dall’Emittente non comparabili. Tenuto conto delle incertezze che caratterizzano le assunzioni del Piano 2020-2026 aggiornato, il 

rischio di mancata esecuzione dello stesso è elevato. Alla Data della Nota di Sintesi sussiste un elevato rischio che il Gruppo Aedes non sia in grado 

nell’arco di piano di conseguire risultati positivi ovvero che non sia in grado di conseguirli secondo le tempistiche e le misure attese. 

A.1.3 Rischi connessi all’indebitamento finanziario del Gruppo: Al 31 dicembre 2019, al 30 settembre 2020 e al 31 dicembre 2020, l’indebitamento 

finanziario lordo del Gruppo era pari rispettivamente ad Euro 199 milioni (di cui Euro 102 milioni a breve termine), Euro 187,8 milioni (di cui Euro 

78,5 a breve termine) ed Euro 201,9 milioni (di cui Euro 53,8 milioni a breve). Al 31 dicembre 2020 l’ammontare complessivo dei finanziamenti del 

Gruppo caratterizzati da covenant finanziari, clausole di negative pledge e/o altre previsioni che comportano limiti all’utilizzo delle risorse finanziarie 

del Gruppo (tra cui clausole di change of control) è pari a circa Euro 142 milioni. Si evidenzia che lungo l’arco del Piano 2020-2026 aggiornato, il 

Gruppo è esposto al rischio di conseguire flussi di cassa e margini reddituali non congrui e non coerenti temporalmente rispetto ai flussi di cassa in 

uscita ed ai costi legati all’indebitamento (ciò anche nelle ipotesi di rimborso anticipato obbligatorio previste da taluni contratti e dal prestito 

obbligazionario in essere). Nella suddetta evenienza - in assenza di tempestive azioni volte a reperire le risorse finanziarie necessarie per far fronte 

agli impegni del Gruppo facente capo all’Emittente - si potrebbe determinare una situazione di tensione finanziaria anche maggiore di quella in cui 

già versa il Gruppo alla Data della Nota di Sintesi, atta a pregiudicare la prospettiva della continuità aziendale dell’Emittente e del Gruppo. In tale 

circostanza il valore dell’investimento effettuato potrebbe ridursi sino al suo azzeramento con la conseguenza che gli investitori potrebbero subire 

una perdita totale del capitale investito nell’Emittente. 

A.1.4 Rischi connessi all’andamento reddituale negativo del Gruppo Aedes: A partire dall’esercizio conclusosi il 31 dicembre 2018 l’Emittente e il 

Gruppo hanno consuntivato perdite. Nei primi nove mesi del 2020, a causa degli impatti negativi della pandemia da COVID-19, il Gruppo ha rilevato 

un significativo deterioramento del proprio andamento reddituale. In particolare nei primi nove mesi del 2020 il Gruppo ha riportato: (i) ricavi da 

locazione per un importo pari a Euro 10,5 milioni (a fronte di ricavi per Euro 11,5 milioni nei primi nove mesi del 2019), principalmente per effetto 

delle richieste di revisione dei rapporti contrattuali in essere a causa delle pandemia da Covid-19; (ii) un EBITDA negativo per Euro 1,8 milioni (a fronte 

di un EBITDA negativo per Euro 0,5 milioni nei primi nove mesi del 2019); (iii) un risultato operativo (EBIT) negativo pari a Euro 35,6 milioni (a fronte 

di un risultato operativo negativo di Euro 2,7 milioni nei primi nove mesi del 2019); (iv) un risultato netto negativo pari a Euro 44,4 milioni (a fronte 

di un risultato netto negativo per Euro 10,1 milioni negativi nei primi nove mesi del 2019). In base al Piano Industriale 2020-2026 (aggiornato in data 

28 dicembre 2020) l’Emittente a livello consolidato: (i) stima per l’esercizio 2020, un EBITDA negativo per circa Euro 4 milioni (rispetto ad una 

corrispondente grandezza negativa di Euro 3,6 milioni riferita all’esercizio 2019); e (ii) prevede l’inversione del trend reddituale (da negativo a positivo) 

a partire dall’esercizio 2022. In data 9 febbraio 2021 il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha preso atto della stima per l’esercizio 2020 di 

un risultato netto consolidato negativo del Gruppo Aedes compreso tra Euro 50 milioni ed Euro 55 milioni; i valori inclusi in tale range derivano 

principalmente dai possibili esiti delle valutazioni del patrimonio immobiliare di Gruppo al 31 dicembre 2020. Tenuto conto delle incertezze connesse 

alle assunzioni del Piano 2020-2026 aggiornato, tra cui quelle riguardanti la pandemia da COVID-19, anche ove il Gruppo effettuasse gli investimenti 

previsti, la dinamica reddituale prospettica del Gruppo potrebbe permanere nell’arco di Piano 2020-2026 aggiornato significativamente negativa. 

A.2.2. Rischi connessi alle incertezze nella determinazione del valore del patrimonio immobiliare del Gruppo: Al 31 dicembre 2019 e al 30 giugno 

2020 il patrimonio immobiliare consolidato del Gruppo Aedes, costituito rispettivamente da n. 54 e da n. 52 attività immobiliari, è iscritto in bilancio 

ad un valore rispettivamente di Euro 416,2 milioni e di Euro 399,8 milioni, in raffronto al valore di perizia di detto patrimonio immobiliare alle suddette 

date pari rispettivamente a circa Euro 414 milioni e Euro 397,8 milioni (ai fini della determinazione del valore di bilancio del patrimonio immobiliare 

di Gruppo, gli investimenti immobiliari sono valutati a fair value). Alle medesime date il NAV – Net Asset Value, differenza tra il valore totale dell’attivo 

immobiliare calcolato a valori correnti di mercato e il valore totale del passivo finanziario allocato sugli immobili – del patrimonio immobiliare del 

Gruppo è pari rispettivamente a Euro 296 milioni e a Euro 277,9 milioni. Il risultato netto consolidato del Gruppo Aedes nei primi nove mesi del 2020, 

negativo per Euro 44,4 milioni, ha risentito di svalutazioni al patrimonio immobiliare per Euro 29 milioni, di cui per Euro 13 milioni afferenti al progetto 

di sviluppo “Caselle Open Mall”. Anche tenuto conto delle incertezze connesse alla pandemia da COVID-19, alla Data della Nota di Sintesi è elevato il 

rischio che il valore di iscrizione in bilancio del patrimonio immobiliare non trovi riscontro nei prezzi di mercato con la conseguenza che il Gruppo 

potrebbe rilevare in futuro perdite di valore, anche significative, con impatti negativi, anche molto rilevanti, sul patrimonio e sulla redditività 

dell’Emittente e del Gruppo Aedes. Si evidenzia che una significativa svalutazione del patrimonio immobiliare del Gruppo potrebbe avere impatti 

negativi sul rispetto dei covenant finanziari previsti nei contratti di finanziamento in essere collegati al superamento dell’indicatore soglia 

rappresentato dal rapporto tra i debiti assunti e il valore di perizia degli immobili acquistati con i suddetti debiti (cd. LTV) con conseguenti effetti 

negativi significativi sulla situazione finanziaria della Società e del Gruppo. 

A.2.1. Rischi connessi all’attuale congiuntura macroeconomica derivanti anche dagli impatti della pandemia da COVID-19: Le attività dell’Emittente e 

del Gruppo sono state esposte alle misure restrittive adottate a partire dal mese di marzo 2020 dal Governo Italiano a seguito della diffusione della 

pandemia da Covid-19. Ove le misure e i provvedimenti straordinari assunti dalle autorità nazionali fossero inaspriti ulteriormente rispetto a quanto 

assunto alla base del Piano 2020-2026 aggiornato e (ritenuto valido alla Data della Nota di Sintesi), tali circostanze potrebbero determinare 

ripercussioni, in misura significativa, sulle attività del Gruppo, con conseguenti effetti negativi significativi sulla sua situazione economica, 

patrimoniale e finanziaria. 

A.2.3. Rischi connessi all’andamento delle locazioni I ricavi da attività locativa del Gruppo nell’esercizio 2019, e nei primi nove mesi del 2020 hanno 

costituito, rispettivamente, il 91%, e il 99,9% e dei ricavi consolidati (pari questi ultimi, rispettivamente, a Euro 16,5 milioni e Euro 10,5 milioni). A 

causa del diffondersi della pandemia da COVID-19, la Società ha ricevuto richieste di revisione di rapporti contrattuali in essere nel settore retail, 
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finalizzate a ottenere la riduzione o la rimodulazione dei canoni nel breve periodo. Tenuto conto dei rapporti contrattuali in corso di rinegoziazione 

alla Data della Nota di Sintesi e della previsione che, attesa la prosecuzione della pandemia, pervengano ulteriori richieste di revisione dei rapporti 

contrattuali, l’Emittente stima/prevede, in coerenza con le assunzioni della durata della pandemia da Covid-19 alla base del Piano 2020-2026 

aggiornato, un impatto negativo sui ricavi da locazione per gli esercizi 2020 e 2021 pari rispettivamente a circa Euro 0,7 milioni (nei primi nove mesi 

del 2020 la richiesta di riduzione dei canoni di locazione ha comportato un impatto negativo sui ricavi pari a circa Euro a 0,5 milioni) e circa Euro 1 

milione. Il Gruppo è esposto al rischio che i conduttori delle unità immobiliari recedano unilateralmente dai contratti di locazione in essere o che 

esercitino la facoltà di disdetta in misura maggiore di quanto previsto nonché al rischio di non essere in grado di svolgere efficacemente le attività di 

promozione e incentivazione commerciale legate alla locazione e rilocazione degli spazi dei propri centri commerciali, ciò con effetti negativi anche 

significativi sui ricavi e sui margini reddituali del Gruppo. 

A.3.1. Rischi connessi alla mancata conservazione del regime fiscale delle SIIQ: Il mantenimento dello status di SIIQ è subordinato al rispetto dei 

requisiti soggettivi, statutari, partecipativi e oggettivi previsti dalla normativa in materia. Alla Data della Nota di Sintesi l’Emittente è esposto al rischio 

che, per effetto del perfezionarsi della Procedura di Vendita ovvero della mancata sottoscrizione dell’Aumento di Capitale da parte di azionisti diversi 

da Augusto, vengano meno taluni dei predetti requisiti partecipativi e soggettivi e, di conseguenza, lo stesso perda lo status di SIIQ. Il verificarsi di 

tale circostanza comporterebbe il venir meno dei benefici fiscali correlati a detto regime, in particolare l’esenzione da imposte sui redditi dei proventi 

dell’attività di locazione, e l’Emittente non sarebbe tenuta, secondo i termini della normativa SIIQ, alla distribuzione di dividendi. 

A.5.1. Rischi connessi all’attività di direzione e coordinamento di Augusto: Alla Data della Nota di Sintesi, Augusto, che detiene una partecipazione 

pari al 47,45% del capitale sociale dell’Emittente, detiene il controllo dell’Emittente ai sensi dell’art. 2359 del codice civile ed esercita attività di 

direzione e coordinamento nei confronti dell’Emittente ai sensi degli artt. 2497 e seguenti del codice civile. Si evidenzia che ai sensi dell’art. 2 del 

“Regolamento per l’esercizio dell’attività di direzione e coordinamento di Augusto S.p.A. sul gruppo Aedes SIIQ S.p.A.” adottato dal Consiglio di 

Amministrazione di Augusto in data 12 giugno 2019, l’attività di direzione e coordinamento su Aedes e sulle società del Gruppo Aedes investe, tra 

l’altro, (i) le politiche in merito ad acquisizioni o cessioni di attivi (da intendersi come immobili, partecipazioni sociali o quote di fondi immobiliari) 

che rappresentino più del 10% del NAV consolidato dell’Emittente; (ii) le operazioni di affitto e/o acquisizione di ramo di azienda, nonché ogni altra 

operazione che abbia un impatto significativo, sotto il profilo strategico, economico, patrimoniale o finanziario, sulla gestione e/o sulla valorizzazione 

di attivi del Gruppo Aedes e che abbia valore complessivo superiore alla predetta soglia del 10% del NAV consolidato. Alla Data della Nota di Sintesi 

Aedes è esposto al rischio che il processo sotteso alle decisioni di investimento/disinvestimento immobiliare poste in essere nell’esercizio della propria 

attività sia influenzato da atti e disposizioni emanati nell'ambito dell'attività di direzione e coordinamento cui l’Emittente è soggetta, nonché da 

posizioni in conflitto di interesse riferibili a taluni Amministratori e, in particolare, all'Amministratore Delegato. L’accadimento degli eventi oggetto 

del suddetto rischio comporterebbe impatti negativi significativi sulla situazione economico-patrimoniale e finanziaria del Gruppo e sulle prospettive 

di rendimento dell’investimento in azioni Aedes. 

A.5.3 Rischi connessi ai possibili conflitti di interesse delle figure chiave Taluni esponenti aziendali sono portatori di interessi rilevanti ai sensi dell’art. 

2391 del codice civile in ragione degli incarichi ricoperti e/o delle partecipazioni detenute nell’Emittente e/o in società qualificabili come parti correlate 

dell’Emittente che potrebbero operare in concorrenza con quest’ultima. Detta circostanza potrebbe portare all’assunzione di decisioni in conflitto di 

interesse con l’Emittente e il Gruppo, con effetti negativi, anche significativi, sulla situazione economica, patrimoniale e finanziaria dell’Emittente e 

del Gruppo. 

A.5.4. Rischi connessi alla Procedura di Vendita. L’art. 10 dello statuto sociale di Augusto disciplina una procedura di vendita avente ad oggetto il 

100% del capitale sociale di Augusto e/o il 100% della partecipazione detenuta da Augusto in Aedes (la “Procedura di Vendita”). Alla Data della Nota 

di Sintesi l’Emittente è esposto al rischio che, ad esito della Procedura di Vendita, il Piano 2020-2026 aggiornato subisca dei ritardi e delle variazioni, 

anche significative rispetto agli obiettivi e ai target ivi definiti, tra l’altro per effetto dell’attivazione di clausole di rimborso anticipato obbligatorio per 

eventi di c.d. “change of control” contenute in taluni finanziamenti di cui l’Emittente e le società del Gruppo sono parte (alla Data della Nota di Sintesi 

i finanziamenti del Gruppo – ivi incluso il Prestito Obbligazionario 2020-2022- che contengono le suddette clausole ammontano ad Euro 115 milioni) 

o che detto Piano venga disatteso e sostituito con un nuovo piano industriale, che contempli il raggiungimento di differenti risultati. Il perfezionamento 

della Procedura di Vendita potrebbe inoltre determinare l’interruzione dei rapporti di collaborazione professionale con le figure che, a parere 

dell’Emittente, rivestono un ruolo strategico fondamentale per le prospettive future del Gruppo. Il perfezionamento della Procedura di Vendita potrebbe 

comportare, per effetto dell’offerta pubblica di acquisto obbligatoria che ne conseguirebbe, la perdita del flottante minimo richiesto da Borsa Italiana 

per mantenere lo status di società quotata e il de-listing della Società e conseguentemente la perdita del requisito soggettivo della quotazione richiesto 

per il mantenimento della qualifica di SIIQ e delle relative agevolazioni fiscali. 

SEZIONE C – INFORMAZIONI FONDAMENTALI SUI TITOLI 

C.1 Quali sono le principali caratteristiche dei titoli? 

Tipologia: massime n. 228.121.590 azioni ordinarie della Società di nuova emissione, aventi godimento regolare, prive di valore nominale, pari al 

75,27% del capitale sociale ipotizzando l’integrale sottoscrizione dell’Offerta. Codice ISIN: IT0005350449. Valuta: Euro. Diritti connessi ai titoli: le 

Azioni Ordinarie hanno le stesse caratteristiche e attribuiscono i medesimi diritti sia patrimoniali che amministrativi delle azioni Aedes, ordinarie in 

circolazione alla data della loro emissione. Rango dei titoli nella struttura di capitale dell’Emittente in caso d’insolvenza: in caso di insolvenza le Azioni 

Ordinarie conferiscono ai loro possessori il diritto di partecipare alla distribuzione del capitale derivante dalla liquidazione della Società soltanto dopo 

aver soddisfatto tutti i creditori della stessa. 

Eventuali restrizioni alla libera negoziabilità dei titoli: alla Data della Nota di Sintesi non esiste alcuna limitazione alla libera trasferibilità delle Azioni 

Ordinarie ai sensi di legge o di statuto. Politica in materia di dividendi o pagamenti: L’Emittente, alla Data della Nota di Sintesi, non ha adottato una 

formale politica di distribuzione dei dividendi. A fronte del regime di esenzione in capo alla SIIQ del reddito derivante dall’attività di locazione 

immobiliare (c.d. “reddito della gestione esente”), la Legge n. 296/2006 impone, a pena di decadenza dal regime speciale, un obbligo di distribuzione 

ai soci di una parte dell’utile di esercizio disponibile per la distribuzione in base alle norme civilistiche. In questo modo si realizza il sistema di 

imposizione che caratterizza la SIIQ, ossia la tassazione dell’utile in capo agli azionisti al momento della distribuzione dei dividendi. 

C.2 Dove saranno negoziati i titoli? 

Le Azioni Ordinarie saranno ammesse, in via automatica, alle negoziazioni ufficiale presso il Mercato Telematico Azionario, organizzato e gestito da 

Borsa Italiana.  

C.3 Ai titoli è connessa una garanzia? 

Non applicabile. 
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C.4 Quali sono i principali rischi specifici dei titoli? 

A.1.1. Rischi connessi alla liquidità e volatilità delle Azioni Ordinarie Alla Data della Nota di Sintesi non vi è certezza che si mantenga un mercato 

liquido per le azioni della Società, ivi incluse le Azioni Ordinarie (derivanti dall’Aumento di Capitale), né che l’andamento dei prezzi e dei volumi 

negoziati sia stabile, anche in considerazione della forte volatilità dei mercati azionari derivante dalle incertezze nel contesto macroeconomico e, in 

particolare, dalla diffusione e riacutizzazione della pandemia da COVID-19, con conseguenti impatti negativi, anche significativi, sul prezzo di mercato 

al quale le Azioni Ordinarie, potrebbero essere vendute. 

A.1.2. Rischi connessi all’Aumento di Capitale, agli impegni di sottoscrizione ed all’assenza di un consorzio di garanzia: Non è stato costituito alcun 

consorzio di garanzia al fine di assicurare l’integrale sottoscrizione delle Azioni Ordinarie nel contesto dell’Aumento di Capitale. Alla Data della Nota 

di Sintesi, la Società è esposta al rischio che, nel caso di mancata integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, non affluiscano alla Società proventi 

netti per cassa da destinare alla copertura parziale del fabbisogno finanziario netto complessivo del Gruppo per i dodici mesi successivi alla Data della 

Nota di Sintesi. 

A.1.3 Rischi connessi gli effetti diluitivi dell’Aumento di Capitale: Gli azionisti che non dovessero sottoscrivere le Azioni Ordinarie per la parte di loro 

pertinenza subirebbero, nel caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, una diluizione massima della loro partecipazione, in termini 

percentuali sul capitale totale rappresentato da azioni ordinarie e da Azioni Speciali, pari all’86,79% e, in termini percentuali sul capitale sociale 

rappresentato da azioni ordinarie, pari all’86,79%. Per effetto dell’eventuale integrale conversione delle Azioni Speciali, gli azionisti che non dovessero 

sottoscrivere le Azioni Ordinarie per la parte di loro pertinenza subirebbero, nel caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, una 

diluizione massima della loro partecipazione, in termini percentuali sul capitale sociale, pari all’88,55%. 

SEZIONE D – INFORMAZIONI FONDAMENTALI SULL’OFFERTA PUBBLICA DI TITOLI E/O L’AMMISSIONE ALLA NEGOZIAZIONE IN UN 

MERCATO REGOLAMENTATO 

D.1 A quali condizioni posso investire in questo titolo e qual è il calendario previsto? 

Termini generali, condizioni e calendario previsto dell’offerta 

L’Offerta, per un controvalore complessivo di massimi Euro 49.980.808,72, ha ad oggetto massime n. 228.121.590 Azioni Ordinarie. Le Azioni 

Ordinarie saranno offerte in opzione agli azionisti di Aedes al Prezzo di Offerta, sulla base di un rapporto di opzione di n. 46 Azioni Ordinarie ogni n. 

7 azioni detenute, ai sensi dell’articolo 2441, comma 1, del Codice Civile. Si riportano di seguito i dati rilevanti dell’Aumento di Capitale: (a) azioni 

emesse: massime n. 263.056.888, di cui n. 34.935.298 azioni speciali di nuova emissione e massime n. 228.121.590 Azioni Ordinarie; (b) rapporto 

di opzione: 46 Azioni Ordinarie ogni n. 7 azioni ordinarie detenute e 46 azioni speciali ogni n. 7 azioni speciali detenute; (c) Prezzo di sottoscrizione: 

Euro 0,190; (d) controvalore: Euro 49.980.808,72, di cui Euro 43.343.102,10 relativo alle Azioni Ordinarie ed Euro 6.637.706,62 relativo alle Azioni 

Speciali di nuova emissione; (e) numero di azioni in caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale: 303.087.285 di cui 262.835.746 azioni 

ordinarie e 40.251.539 Azioni Speciali; (f) capitale sociale in caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale: Euro 222.522.342,830; (g) 

Percentuale delle azioni totali emesse nell’Aumento di Capitale sul totale delle azioni post Aumento di Capitale in caso di integrale sottoscrizione 

dello stesso: 86,79%; (h) Percentuale delle Azioni Ordinarie sul totale delle azioni ordinarie post Aumento di Capitale in caso di integrale sottoscrizione 

dello stesso: 86,79%; (i) Percentuale delle Azioni Speciali sul totale delle Azioni Speciali post Aumento di Capitale in caso di integrale sottoscrizione 

dello stesso: 86,79% 

Si riportano di seguito le principali date che compongono il calendario indicativo dell’Offerta in Opzione: (i) inizio del Periodo di Opzione: 22 febbraio 

2021; (ii) inizio delle negoziazioni dei Diritti di Opzione: 22 febbraio 2021; (iii) ultimo giorno di negoziazione dei Diritti di Opzione: 5 marzo 2021; 

(iv) termine del Periodo di Opzione e termine ultimo di sottoscrizione delle Azioni Ordinarie di Nuova Emissione: 11 marzo 2021; (v) comunicazione 

dei risultati dell’Offerta: entro 5 giorni lavorativi dal termine del Periodo di Opzione. 

Dettagli dell’ammissione alla negoziazione in un mercato regolamentato e piano di ripartizione: le Azioni Ordinarie sono offerte in sottoscrizione 

esclusivamente ai titolari di azioni ordinarie della Società e l’Offerta è promossa esclusivamente in Italia sulla base del Documento di Registrazione, 

della Nota Informativa e della Nota di Sintesi. Il Documento di Registrazione, la Nota Informativa e la Nota di Sintesi non costituiscono offerta di 

strumenti finanziari negli Stati Uniti d’America, Canada, Giappone e Australia o in qualunque altro Stato nel quale l’Offerta in Opzione non sia 

consentita in assenza di autorizzazione da parte delle autorità competenti. L’Aumento di Capitale prevede l’emissione di un numero massimo di 

Azioni Ordinarie che rappresenta una quota percentuale superiore al 20% del numero di azioni della Società della stessa classe già ammesse alla 

negoziazione. Pertanto, ai sensi dell’art. 1, paragrafo 5, comma 1, lett. a), del Regolamento (UE) 1129/2017, la Società non è esente dall’obbligo di 

pubblicare un prospetto di quotazione. Il Documento di Registrazione, la Nota Informativa e la Nota di Sintesi costituiscono di conseguenza anche un 

prospetto ai fini dell’ammissione alle negoziazioni delle Azioni Ordinarie. Le Azioni Ordinarie saranno ammesse, in via automatica, alla quotazione 

ufficiale presso il MTA, ai sensi dell’art. 2.4.1, comma 7, del Regolamento di Borsa, al pari delle azioni dell’Emittente quotate alla Data della Nota di 

Sintesi; le Azioni Speciali in circolazione alla Data della Nota di Sintesi non sono ammesse alle negoziazioni e, pertanto, le Azioni Speciali rivenienti 

dall’Aumento di Capitale non saranno ammesse alle negoziazioni. La comunicazione di avvenuta assegnazione delle Azioni Ordinarie verrà effettuata 

alla rispettiva clientela dagli intermediari autorizzati aderenti al sistema di gestione accentrata gestito da Monte Titoli. 

Ammontare e percentuale della diluizione immediata derivante dall’offerta: Nel caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale, gli azionisti 

che non dovessero sottoscrivere l’Offerta per la parte di loro pertinenza subirebbero una diluizione massima della loro partecipazione: (i) in termini 

percentuali sul capitale totale (comprensivo sia delle azioni ordinarie Aedes che delle Azioni Speciali di cui il socio Augusto è l’unico titolare), pari al 

86,79 %; e (ii), in termini percentuali sul capitale sociale rappresentato da azioni ordinarie, pari al 86,79%. Per effetto dell’eventuale integrale 

conversione delle Azioni Speciali gli azionisti di Aedes diversi da Augusto che non sottoscrivessero l’Aumento di Capitale per la quota di competenza 

subirebbero una diluizione percentuale pari: (i) al 78,94%, nel caso in cui l’Aumento di Capitale fosse sottoscritto solo per la quota parte oggetto di 

impegno da parte di Augusto; e (ii) al 88,55% nel caso di integrale sottoscrizione dell’Aumento di Capitale. 

Stima delle spese totali legate all’emissione e/o all’offerta: l’ammontare complessivo delle spese connesse all’Offerta in Opzione è stimato in circa 

Euro 1,25 milioni. Poiché non è stato costituito né si prevede venga costituito alcun consorzio di garanzia non vi sono commissioni di garanzia 

D.2 Chi è l’offerente e/o il soggetto che chiede l’ammissione alla negoziazione? 

Non applicabile. 

D. 3 Perché è redatto il Prospetto? 
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Ragioni dell’Offerta e impiego dei proventi: Il controvalore dell’Aumento di Capitale è pari a circa Euro 50 milioni (circa Euro 48,75 milioni al netto dei 

costi di Offerta stimati in circa Euro 1,25 milioni). Augusto ha assunto l’impegno a sottoscrivere - nel limite massimo dei finanziamenti soci sottoscritti 

il 28 giugno e il 13 dicembre 2019 e già erogati per Euro 25,6 milioni - la quota di propria pertinenza dell’Aumento di Capitale, pari a circa il 47,45% 

dello stesso, per un controvalore complessivo di circa Euro 23,7 milioni. Alla luce di quanto precede i proventi per cassa dell’Aumento di Capitale 

saranno pari, in caso di integrale sottoscrizione dello stesso, a circa Euro 25 milioni, inclusivi di circa Euro 6,3 milioni riconducibili ai diritti di opzione 

relativi ad azioni “oggetto di illegittimi atti di disposizione di natura e in favore di destinatari ancora da accertare” da parte dell’intermediario inglese 

Odikon Services LTD (già Beaumont Invest Ltd e, successivamente, Beaumont Invest Services PLC) presso il quale erano depositate. I proventi netti per 

cassa eventualmente risultanti dall’Aumento di Capitale sono destinati a contribuire alla copertura del fabbisogno finanziario netto complessivo del 

Gruppo Aedes per i dodici mesi successivi alla Data della Nota di Sintesi, pari a circa Euro 147,3 milioni Si evidenzia che i proventi netti per cassa 

dell’Aumento di Capitale, anche in caso di integrale sottoscrizione dello stesso, sarebbero del tutto insufficienti a coprire il predetto fabbisogno 

finanziario netto complessivo del Gruppo per i dodici mesi successivi alla Data della Nota di Sintesi. 

Accordi di sottoscrizione con assunzione a fermo: Non applicabile  

Indicazione dei conflitti di interesse più significativi che riguardano l’offerta o l’ammissione alla negoziazione: Augusto, socio dell’Emittente con un 

partecipazione pari a circa il 47,45% del capitale sociale della Società (percentuale calcolata con riferimento alle azioni ordinarie e Azioni Speciali 

disponibili alla Data della Nota di Sintesi), in data 24 aprile 2020 Augusto ha assunto l’impegno, confermato in data 7 agosto 2020 di sottoscrivere la 

propria quota di competenza per un ammontare complessivo di circa Euro 23,7 milioni - corrispondente, alla luce di quanto deliberato dal Consiglio 

di Amministrazione in data 15 febbraio 2021, a n. 89.884.506 Azioni Ordinarie ed a n. 34.935.298 Azioni Speciali di nuova emissione - mediante 

compensazione dei crediti rivenienti da taluni finanziamenti accordati nel corso del 2019. 

Si ricorda infine che, in data 11 marzo 2019 Arepo AD, titolare di una partecipazione pari al 30,08% del capitale sociale di Augusto, ha trasmesso allo 

stesso Augusto una comunicazione avente ad oggetto la propria intenzione di avviare la Procedura di Vendita ai sensi dell’art. 10.1 dello statuto di 

Augusto al termine del Periodo di Intrasferibilità. In tale comunicazione Arepo AD ha chiarito che le motivazioni sottostanti la propria intenzione di 

avviare la Procedura di Vendita alla prima data utile sono riconducibili alla volontà di valorizzare la partecipazione dallo stesso detenuta in Augusto. 

Successivamente, in data 28 giugno 2019 tutti gli azionisti di Augusto, hanno sottoscritto un accordo nell’ambito del quale è stato, inter alia, 

confermato che a decorrere dal 3 dicembre 2019 avrebbe avuto inizio la Procedura di Vendita del 100% del capitale sociale di Augusto e/o del 100% 

della partecipazione detenuta da Augusto in Aedes. Per quanto a conoscenza dell’Emittente, tale Procedura di Vendita non è ancora stata avviata in 

quanto non risulta nominato l’advisor finanziario previsto nell’ambito della Procedura di Vendita. In data 7 agosto 2020 Aedes, nel contesto dei flussi 

informativi previsti dall’attività di direzione e coordinamento, è stata informata da Augusto della corrispondenza intercorsa tra i soci di Augusto 

stessa, nell’ambito della quale Arepo Ad S.a.r.l. e Agarp S.r.l., hanno, nella medesima data, richiesto agli altri soci di Augusto l’avvio di un’ulteriore 

iniziativa nell’ambito della Procedura di Vendita avente ad oggetto la cessione del 100% del capitale sociale di Augusto, proponendo il nominativo di 

un advisor finanziario – scelto tra quelli indicati nello statuto di Augusto - cui affidare l’incarico per la gestione di tale Procedura. Per quanto a 

conoscenza dell’Emittente i soci di Augusto non hanno ancora proceduto alla nomina dell’advisor previsto nell’ambito della Procedura di Vendita. Alla 

luce di quanto precede, l’Emittente non è in grado di stimare se e quando possa verificarsi il perfezionamento della Procedura di Vendita.  

 


