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RELAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE SUL PRIMO 

PUNTO ALL’ORDINE DEL GIORNO DELLA PARTE ORDINARIA 

DELL’ASSEMBLEA 

 

Signori Azionisti, 

in osservanza dell’art. 2446 del codice civile, dell’art. 125-ter del D. Lgs. 24 febbraio 1998, n. 

58 (c.d. “T.U.F.”), come successivamente integrato e modificato, nonché degli artt. 74 e 84-

ter del Regolamento adottato con Delibera Consob n. 11971/99 (c.d. “Reg. Emittenti”), 

come successivamente modificato e integrato, il Consiglio di Amministrazione di Nova Re 

S.p.A. (di seguito anche la “Società” o l’“Emittente”) mette a Vostra disposizione una 

relazione illustrativa sul primo punto all’ordine del giorno della parte ordinaria 

dell’Assemblea dei Soci convocata presso la sede amministrativa della Società in Roma, Via 

del Tritone n. 132, in sede ordinaria e straordinaria, in prima convocazione per il giorno 25 

luglio 2016 alle ore 12:00 ed, occorrendo, in seconda convocazione per il giorno 27 luglio 

2016 stessi luogo ed ora, per deliberare sul seguente 

 

ORDINE DEL GIORNO 

 

Parte Ordinaria 

1. Esame della situazione patrimoniale della Società al 31 maggio 2016; provvedimenti ai sensi dell’art. 

2446 del codice civile; deliberazioni inerenti e conseguenti. 

 

Parte Straordinaria 

1. Modifica degli artt. 1, 4 e 24 dello statuto sociale in adeguamento alle disposizioni previste ai sensi della 

normativa in materia di società di investimento immobiliare quotate (SIIQ); deliberazioni inerenti e 

conseguenti. 
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2. Attribuzione al Consiglio di Amministrazione di una delega ad aumentare il capitale sociale per un 

importo massimo di euro 400 milioni, comprensivo dell’eventuale sovrapprezzo, da eseguirsi in via 

scindibile, in una o più tranche, entro quattro anni dalla data della deliberazione, ai sensi dell’articolo 

2443 del codice civile, anche con esclusione del diritto di opzione ai sensi dell’articolo 2441, comma 4, 

primo periodo, e comma 5, del codice civile; conseguente modifica dello statuto sociale; deliberazioni 

inerenti e conseguenti. 

 

§ § § 

 

1. Esame della situazione patrimoniale della Società al 31 maggio 2016; 

provvedimenti ai sensi dell’art. 2446 del codice civile; deliberazioni inerenti e 

conseguenti. 

 

Signori Azionisti, 

Vi rammentiamo che l’Assemblea degli Azionisti del 4 aprile 2016, preso atto del bilancio 

dell’esercizio 2015 della Società (che evidenziava una perdita dell’esercizio pari ad euro 

660.396,00, e che portava le perdite cumulate al 31 dicembre 2015 ad euro 2.061.439,00, con 

conseguente riduzione del patrimonio netto al 31 dicembre 2015 ad euro 380.695,00 rispetto 

all’ammontare del capitale sociale pari ad euro 2.045.726,00), ha deliberato, tra l’altro, di 

ridurre ai sensi dell’art. 2446, comma 2, del codice civile, il capitale sociale da euro 

2.045.726,00 agli attuali euro 380.694,00. 

Successivamente il Consiglio di Amministrazione della Società, riunitosi in data 23 

giugno 2016, ha preso atto che alla data del 31 maggio 2016 il capitale sociale di Nova Re 

risulta diminuito di oltre un terzo in conseguenza di perdite, ed ha conseguentemente 

deliberato di convocarVi senza indugio al fine di sottoporre al Vostro esame l’adozione di 

opportuni provvedimenti ai sensi dell’art. 2446, comma 1, del codice civile. 

La presente relazione illustra – in conformità con l’Allegato 3A schema n. 5 del Reg. 

Emittenti – la situazione patrimoniale, economica e finanziaria della Società al 31 maggio 

2016.  

Si precisa che dalla data del 31 maggio 2016 alla data odierna non sono intervenuti 

fatti di rilievo tali da modificare significativamente i dati riportati nella situazione 

patrimoniale, economica e finanziaria della Società al 31 maggio 2016 nel seguito illustrata. 

Resta inteso, in ogni caso, che il Consiglio di Amministrazione darà conto nel contesto dei 
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lavori assembleari di eventuali fatti di rilievo avvenuti dopo la redazione della presente 

relazione, nel rispetto di quanto previsto dall’art. 2446, comma 1, del codice civile, e ciò 

affinché l’Assemblea possa pronunciarsi in materia con piena cognizione di causa, sulla base 

di informazioni e dati il più possibile aggiornati. 

Si precisa altresì che i prospetti contabili al 31 maggio 2016 contenuti nella presente 

relazione sono stati redatti in ottemperanza ai principi contabili internazionali (IAS/IFRS) e 

sul presupposto della continuità aziendale. 

La presente relazione (contenente l’illustrazione della situazione patrimoniale, 

economica e finanziaria della Società al 31 maggio 2016) e le osservazioni del Collegio 

Sindacale vengono messe a disposizione del pubblico nei termini di legge presso la sede 

sociale, sul sito internet della Società all’indirizzo www.novare.it e sul meccanismo di 

stoccaggio autorizzato 1Info all’indirizzo www.1info.it. 

 

§ § § 

 

2.1 La situazione patrimoniale e il conto economico della Società al 31 maggio 

2016. 

Dalla situazione patrimoniale della Società al 31 maggio 2016 si rileva che, a tale data: 

- il totale delle perdite ammonta a euro 207.136,00; 

- la società non dispone di riserve; 

- il capitale sociale è pari a euro 380.694,00; 

- il patrimonio netto, dedotte le perdite, ammonta a euro 173.558,00. 

Si riportano di seguito i prospetti contabili della situazione patrimoniale, economica 

e finanziaria della Società al 31 maggio 2016 relativi allo stato patrimoniale e al conto 

economico della Società. 
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Valori in Euro    

    

STATO PATRIMONIALE 
ATTIVO 

31/05/2016 31/12/2015 Variazione 

ATTIVO       

        

Attività non correnti       

Altre immobilizzazioni materiali 0 0 0 

Totale attività non correnti 0 0 0 

        

Attività correnti       

Crediti e altre attività correnti 308.688 257.894 50.794 

Disponibilità liquide 177.136 321.703 (144.567) 

Totale attività correnti 485.824 579.597 (93.773) 

        

TOTALE ATTIVO 485.824 579.597 (93.773) 

    

STATO PATRIMONIALE  
PATRIMONIO NETTO E PASSIVO 

31/05/2016 31/12/2015 Variazione 

        

PATRIMONIO NETTO       

Capitale sociale 380.694 2.045.726 (1.665.032) 

Altre riserve 0 400.000 (400.000) 

Altre componenti di conto economico complessivo 0 (3.592) 3.592 

Utili/(Perdite) portati a nuovo 0 (1.401.043) 1.401.043 

Utili/(Perdite) del periodo (207.136) (660.396) 453.260 

TOTALE PATRIMONIO NETTO 173.558 380.695 (207.137) 

        

PASSIVO       

        

Passività non correnti       

Benefici per i dipendenti 44.428 38.362 6.066 

Totale passività non correnti 44.428 38.362 6.066 

        

Passività correnti       

Debiti verso banche e altri finanziatori  0 0 0 

Debiti commerciali e altri debiti  267.838 160.540 107.298 

Totale passività correnti 267.838 160.540 107.298 

        

TOTALE PASSIVO 312.266 198.902 113.364 

        

TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO 485.824 579.597 (93.773) 
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CONTO ECONOMICO 31/05/2016 31/12/2015  

CONTO ECONOMICO      

       

Ricavi delle vendite e delle prestazioni 0 4.163  

Altri ricavi 1.282 8  

Ricavi lordi 1.282 4.171  

       

Costi per materie prime e servizi (139.761) (525.982)  

Costo del personale (44.069) (95.197)  

Altri costi operativi (24.589) (46.062)  

Costi operativi (208.419) (667.241)  

       

Risultato operativo lordo (207.137) (663.070)  

       

Ammortamenti 0 (514)  

Proventi/(oneri) di ristrutturazione 0 0  

di cui non ricorrenti 0 0  

       

Risultato operativo (207.137) (663.584)  

       

Proventi finanziari 8 3.755  

Oneri finanziari (7) (567)  

       

Risultato al lordo delle imposte (207.136) (660.396)  

       

Imposte 0 0  

       

Utile/(Perdita) dell'esercizio (207.136) (660.396)  

    

    

CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO (in Euro) 31/05/2016 31/12/2015  

       

Utile (Perdita) dell'esercizio (207.136) (660.396)  

       

Altre componenti rilevate a patrimonio netto che 
non saranno 
riclassificate nel conto economico in un periodo 
futuro: 

    

 

Utili (perdite) attuariali su TFR 0 1.769  

       

Totale utile (perdita) complessiva (207.136) (658.627)  

       

Utile (perdita) per azione (0,015) (0,049)  
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§ § § 

 

2.2 La situazione finanziaria netta della Società al 31 maggio 2016. 

Si riporta di seguito il prospetto dell’indebitamento finanziario netto della Società al 

31 maggio 2016 predisposto in conformità alla normativa applicabile, con separata 

indicazione delle componenti attive e passive che rientrano nella determinazione della stessa, 

suddivise a seconda che si tratti di poste a breve o a medio termine. 

 

 Valori in Euro     

      

    31/05/2016 31/12/2015 Variazione  

A Cassa 177.136 321.703 (144.567)  
B Mezzi equivalenti 0 0 0  
C Titoli 0 0 0  
D Liquidità (A) + (B) + (C)  177.136 321.703 (144.567)  
E Crediti finanziari correnti 0 0 0  
F Debiti verso banche correnti 0 0 0  

G Quota corrente di passività finanziarie non correnti 0 0 0  

H Altre passività finanziarie correnti 0 0 0  
I Totale passività finanziarie correnti (F) + (G) + (H)  0 0 0  
J Indebitamento finanziario netto corrente (I) - (E) - (D)  177.136 321.703 (144.567)  

K Debiti verso banche non correnti  0 0 0  
L Obbligazioni emesse 0 0 0  
M Altre passività finanziarie non correnti  0 0 0  
N Indebitamento finanziario netto non corrente (K) + (L) + (M)  0 0 0  

O Indebitamento finanziario netto (J) + (N)  177.136 321.703 (144.567)  

 

 

§ § § 

 

2.3 La proposta relativa ai provvedimenti da assumere per il ripianamento delle 

perdite. 

 Il Consiglio di Amministrazione, nel rispetto delle previsioni dell’art. 2446 del codice 

civile, intende proporre all’Assemblea Ordinaria degli Azionisti l’adozione della seguente 

deliberazione:  

 

“ L’Assemblea degli Azionisti di Nova Re S.p.A., 
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- preso atto della relazione degli Amministratori sulla situazione patrimoniale, economica e finanziaria al 

31 maggio 2016 di Nova Re S.p.A. redatta ai sensi dell’art. 2446 del codice civile, dell’art. 125-ter del D. 

Lgs. n. 58/1998 e degli artt. 74 e 84-ter del Regolamento adottato con Delibera Consob n. 11971/99, 

che evidenzia perdite complessive al 31 maggio 2016 pari ad euro 207.136,00 e un patrimonio netto al 31 

maggio 2016 ridotto ad euro 173.558,00 rispetto all’ammontare del capitale sociale pari ad euro 

380.694,00 con una conseguente diminuzione del capitale sociale stesso di oltre un terzo, concretando quindi 

i presupposti di cui all’art. 2446 del codice civile; 

- esaminate le osservazioni del Collegio Sindacale; 

- tenuto conto che in data 23 giugno 2016 il Consiglio di Amministrazione ha approvato il piano industriale 

per il periodo 2017-2019 che prevede, tra l’altro, (i) l’esercizio dell’opzione per l’adozione del regime civile e 

fiscale delle società di investimento immobiliare quotate (c.d. “Regime SIIQ”), con l’adozione delle conseguenti 

modifiche statutarie poste al primo punto all’ordine del giorno della parte straordinaria dell’odierna 

Assemblea, nonché (ii) il rafforzamento patrimoniale della Società, mediante l’esecuzione di più aumenti di 

capitale, da liberarsi in natura e/o per cassa, per un controvalore complessivo massimo pari a euro 400 

milioni (comprensivo di capitale e sovrapprezzo), prevalentemente finalizzati all’acquisizione di asset 

immobiliari da includersi nel portafoglio immobiliare; 

- preso atto che in data odierna l’Assemblea dei Soci è chiamata a deliberare in sede straordinaria 

sull’attribuzione al Consiglio di Amministrazione di una delega ad aumentare il capitale sociale per un 

importo massimo di euro 400 milioni, comprensivo dell’eventuale sovrapprezzo, da eseguirsi in via scindibile, 

in una o più tranche, entro quattro anni dalla data della deliberazione, ai sensi dell’articolo 2443 del codice 

civile anche con esclusione del diritto di opzione ai sensi dell’articolo 2441, comma 4, primo periodo, e comma 

5, del codice civile; 

DELIBERA 

- di approvare la situazione patrimoniale, economica e finanziaria della Società al 31 maggio 2016, così 

come illustrata dalla relazione predisposta dal Consiglio di Amministrazione; 

- di rinviare l’adozione di opportuni provvedimenti ai sensi dell’art. 2446 del codice civile alle deliberazioni 

che saranno assunte in data odierna dai Soci in sede straordinaria, e comunque nel rispetto di quanto previsto 

dal secondo comma dell’art. 2446 del codice civile”. 

 

§ § § 

 

2.4 Le iniziative per il risanamento della gestione e per il mantenimento di 

condizioni di continuità aziendale. 
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Come noto, il Consiglio di Amministrazione nella riunione del 23 giugno 2016 ha 

approvato il piano industriale per il periodo 2017-2019 (il “Piano”), il cui obiettivo strategico 

è l’affermazione della Società quale player di riferimento nel mercato del real estate, mediante 

la creazione di un portafoglio immobiliare potenzialmente in grado di produrre una 

redditività annua significativa per gli investitori, grazie all’effetto dei flussi derivanti dai 

contratti di locazione degli immobili, nonché una rivalutazione degli asset immobiliari in un 

orizzonte di medio-lungo periodo. Le principali attività alla base degli obiettivi del Piano 

consistono:  

(i) nell’esercizio dell’opzione per l’adozione del regime civilistico e fiscale delle società di 

investimento immobiliare quotate (c.d. “Regime SIIQ”), con l’adozione delle conseguenti 

modifiche statutarie e della nuova denominazione sociale di Nova Re SIIQ S.p.A.; e 

(ii) nella ricapitalizzazione della Società, mediante l’esecuzione di aumenti di capitale a 

pagamento sia per cassa (se del caso con esclusione del diritto di opzione), sia in natura, 

finalizzati prevalentemente all’acquisizione di asset da includersi nel portafoglio immobiliare. 

Al fine di assicurare il raggiungimento degli obiettivi strategici con le tempistiche 

necessarie, è previsto che una parte della complessiva operazione di ricapitalizzazione da 

realizzarsi nell’arco del triennio sia perfezionata quanto prima, mediante l’esecuzione di un 

primo aumento di capitale in natura ed uno per cassa con efficacia entro il 1° gennaio 2017, 

previa adozione del Regime SIIQ.  

In tale contesto il Consiglio di Amministrazione – previo parere favorevole del 

Comitato Indipendenti costituito al proprio interno, che si è espresso positivamente in merito 

all'interesse della Società e alla correttezza e convenienza delle relative condizioni – ha 

deliberato di approvare la sottoscrizione di un accordo di investimento (l’“Accordo di 

Investimento”) con il quale Sorgente SGR S.p.A. (in qualità di gestore di alcuni fondi) 

(“Sorgente”) e SAITES S.p.A. SIIQ (“SAITES”), hanno assunto l’impegno a sottoscrivere 

e liberare un aumento di capitale in natura che consentirà a Nova Re di acquisire senza 

indugio, nei tempi tecnici necessari, un portafoglio iniziale di immobili coerente con gli 

obiettivi del Piano e idoneo a gettare le basi per il rilancio della Società. 

L’Accordo di Investimento prevede in particolare che, nei tempi tecnici necessari, 

venga data esecuzione ad un aumento di capitale della Società da liberarsi in natura, per un 

importo complessivo (comprensivo di capitale e sovrapprezzo) ad oggi stimabile in circa euro 

57 milioni, che consentirà l’acquisizione di un portafoglio immobiliare a reddito, costituito 
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da immobili e contratti di leasing, attualmente detenuti da SAITES e da fondi gestiti da 

Sorgente, parti correlate della Società (l’“Aumento in Natura”). 

Il Piano prevede inoltre che venga data esecuzione ad un aumento di capitale per 

cassa, riservato ad investitori istituzionali e/o di medio lungo periodo e/o partner 

commerciali, finanziari e/o strategici, per un importo complessivo (comprensivo di capitale 

e sovrapprezzo) stimabile ad oggi in euro 40 milioni (l’“Aumento Riservato per Cassa”), 

finalizzato prevalentemente all’acquisizione di immobili ulteriori rispetto al portafoglio 

iniziale, nonché a consentire il ripristino del flottante necessario in considerazione 

dell’esecuzione dell’Aumento in Natura (oltre alla copertura degli impegni finanziari connessi 

alla gestione della Società e agli asset oggetto dell’Aumento in Natura).  

Con riferimento all’Aumento Riservato per Cassa, la Società ha avviato positive 

negoziazioni con investitori istituzionali interessati alla relativa sottoscrizione e mantiene la 

ragionevole aspettativa che la stessa possa completare l’operazione di ricapitalizzazione per 

la parte relativa all’Aumento Riservato per Cassa in coerenza con gli obiettivi del Piano.  

Le sopracitate operazioni straordinarie sono riflesse nel Piano approvato in data 

odierna e si ritiene che la loro esecuzione consenta il reperimento delle risorse propedeutiche 

ad attuare le strategie della Società con la tempistica reputata necessaria. 

 

§ § § 

 

2.5 Eventuale piano di ristrutturazione dell’indebitamento della Società. 

Non applicabile. 

 

§ § § 

 

Milano, 23 giugno 2016 

 

 Per il Consiglio di Amministrazione 

Il Presidente 

  Avv. Antonio Caporale 
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Dichiarazione del Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili 

societari. 

Il Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari di Nova Re S.p.A., 

Dott. Paolo Cantatore, attesta – ai sensi dell’art. 154-bis, comma 2 del T.U.F. – che 

l’informativa contabile contenuta nella presente Relazione del Consiglio di 

Amministrazione corrisponde alle risultanze documentali, ai libri ed alle scritture contabili 

della Società. 

        Milano, 23 giugno 2016 

Il Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari 

                                         Dott. Paolo Cantatore 
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*** * *** 

 

Signori Azionisti, 

il Consiglio di Amministrazione Vi ha convocato in Assemblea con all’ordine del giorno, al primo 

punto della Parte Ordinaria, “Esame della situazione patrimoniale della Società al 31 maggio 2016; 

provvedimenti ai sensi dell’art. 2446 del codice civile; deliberazioni inerenti e conseguenti.” 

Al riguardo, il Collegio Sindacale formula le seguenti osservazioni ai sensi dell’art. 2446 c. c. e 

dell’art. 74, primo comma, del Regolamento di cui alla deliberazione CONSOB n. 11971 del 14 

maggio 1999 e successive modifiche ed integrazioni (di seguito “Regolamento Emittenti”) .  

1.   Relazione degli Amministratori 

Il Consiglio di Amministrazione di Nova Re S.p.A. (di seguito anche la “Società”), nella riunione 

del 23 Giugno 2016, ha predisposto l’apposita Relazione (di seguito anche la “Relazione 

Illustrativa”), sulla base dei dati della situazione patrimoniale della Società al 31 Maggio 2016, 

approvati in pari data (di seguito anche la “Situazione Patrimoniale”). 

La Relazione Illustrativa degli Amministratori è stata redatta in conformità all’allegato 3A, schema 

5, richiamato dall’art. 74, primo comma, del Regolamento Emittenti, ed evidenzia gli effetti negativi 

della perdita conseguita nel periodo sul patrimonio netto, precisa che dalla data del 31 Maggio 2016 

non sono intervenuti fatti di rilievo tali da modificare significativamente i dati riportati nella 

situazione patrimoniale, economica e finanziaria della Società al 31 Maggio 2016, e formula le 

proposte da assumere con riferimento a quanto previsto dall’art. 2446 del codice civile. 

2.  Situazione patrimoniale, economica e finanziaria  
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Come risulta dalla Relazione Illustrativa, la Situazione patrimoniale al 31 Maggio 2016 evidenzia 

una perdita di periodo di Euro 207.136, che deriva da costi di gestione ordinaria della Società, in 

assenza di ricavi operativi.  

Per effetto della perdita registrata, il patrimonio netto al 31 Maggio 2016 risulta ridotto ad Euro 

173.558 rispetto al capitale sociale di Euro 380.694, con una diminuzione dello stesso di oltre un 

terzo, concretizzandosi così la fattispecie prevista dall’art. 2446 del codice civile. 

Con riferimento alla situazione finanziaria della Società, nella Relazione Illustrativa gli 

Amministratori evidenziano una posizione positiva netta di Euro 177.136 al 31/5/2016. 

3.  Convocazione dell’Assemblea  

Di conseguenza, il Consiglio di Amministrazione ha provveduto a convocare, senza indugio, 

l’Assemblea degli Azionisti per il 25 Luglio 2016, in prima convocazione, e per il 27 Luglio 2016, 

in eventuale seconda convocazione, per l’assunzione, in sede ordinaria, delle deliberazioni inerenti 

le fattispecie previste dall’art. 2446 del codice civile, oltre che, in sede straordinaria, delle 

modifiche dello Statuto sociale per l’adeguamento alla normativa di società di investimento 

immobiliare quotata (SIIQ) e l’attribuzione al Consiglio di Amministrazione di una delega ad 

aumentare il capitale sociale per un importo massimo di € 400milioni, comprensivo dell’eventuale 

sovrapprezzo, in via scindibile, entro quattro anni dalla data della deliberazione. 

4.  Continuità aziendale 

Nella Relazione Illustrativa gli Amministratori evidenziano che nella riunione del 23 Giugno 2016 è 

stato approvato il nuovo piano industriale per il periodo 2017-2019 che prevede: 

- la trasformazione in SIIQ; 

- la ricapitalizzazione della Società mediante aumenti del capitale sociale, anche con esclusione del 

diritto di opzione, sia (i) in natura, con acquisizione di portafogli immobiliari a reddito coerenti con 

l’obiettivo di diventare un player di riferimento del mercato del real estate, sia (ii) in denaro, per 

dotare la Società delle risorse finanziarie necessarie a effettuare nuovi investimenti con limitato 

ricorso alla leva finanziaria, oltre che per far fronte agli impegni finanziari connessi con la gestione 

della Società e agli asset oggetto dell’aumento in natura. A tal fine è stato previsto che almeno una 

parte degli aumenti di capitale si perfezionino “quanto prima”, previa adozione del regime SIIQ, in 

quanto la loro esecuzione costituisce il presupposto essenziale perché la Società continui a operare 

in condizioni di continuità aziendale.        

5.   Proposta di delibera formulata dagli Amministratori 




