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Relazione del Collegio Sindacale all’assemblea degli Azionisti
ai sensi dell’articolo 2429 del Codice Civile

All’Assemblea degli Azionisti di Imvest S.p.A.

Signoti Azionisti,

nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2020 il Collegio Sindacale, ha svolto Pattivita di vigilanza
prevista dalla normativa vigente, vigilando, per gli aspetti di competenza, sull’osservanza della legge e
dello statuto, sul tispetto dei principi di corretta amministrazione, sull’adeguatezza della struttura
organizzativa del sistema di controllo intetno e del sistema amministrativo-contabile, nonché
sull’affidabilitd di quest’ultimo nel rappresentare correttamente i fatti di gestione e sulle modalita di
concreta attuazione delle regole di governo societatio.

In particolate il Collegio Sindacale, nominato con assemblea dei soci del 26 giugno 2020, precisa di aver
svolto la proptia attivita istituzionale in ossequio ¢ conformita alle norme c ai principi di comportamento
all’uopo raccomandati dal Consiglio Nazionale dei Dottoti Commercialisti e degli Esperti Contabili e
redige la presente relazione tenendo conto - per quanto compatibili - anche delle indicazioni fornite dalla
Comunicazione Consob n. DEM 1025564 del 6 aprile 2001, e successive integrazioni, in considerazione
del fatto che le azioni di Imvest S.p.A. sono attualmente quotate sul mercato AIM.

L’incatico della revisione legale dei conti ¢ stato attribuito alla societa di revisione Mazars Italia Sp.A.;
pettanto, compete alla predetta societa di revisione I'espressione del giudizio professionale sul bilancio.
Va ricordato infine che, con provvedimento emesso in data 12.04.2021, nell’ambito del P.P.
N.49304/2019 R.G.N.R. e N. 36678/20 R.G. GIP, il Gip ptesso il Ttibunale di Roma ha disposto, nei
confronti del Presidente del Collegio Sindacale Dott. Mattco del Sctte, la misura interdittiva del divicto
di esercitare la professione di commercialista e uffici direttivi delle persone giuridiche ed imprese, revocata
poti in data 28.05.2021 dal GIP.

In data 13 aprile 2021 il Dott. Matteo del Sette, con proptia comunicazione sctitta, st € aUtosOspeso
dallincarico di Presidente del Collegio Sindacale della Societa.

Al Dott. del Sette ¢ subentrato nella carica di Sindaco Effettivo il dott. Giuseppe Tortorici (Sindaco
Supplente nominato dall’Assemblea dei Soci del 26 giugno 2020) che in data 21 aprile 2021 ha rassegnato
le propsie dimissioni. Al Dott. Tortotici ¢ subentrato il Dott. Antonio Regina (Sindaco Supplente
nominato dall’Asscmblea dei Soci del 26 giugno 2020).

Deci subentti in patola, il Consiglio di Amministrazionc ha preso atto nella seduta nella seduta del 23 aprile
2021 nel cui contesto ¢ stato altresi constatato che nella nuova configurazione del Collegio Sindacale,
ticomposto nella pienezza dei suoi membti e delle sue funzioni, considerata 'autosospensione del Dott.
del Sette (Presidente) ptima e le dimissioni rassegnate dal dott. Tortorici poi, la carica di Presidente
dell’otgano di controllo & assunta dal dott. Emiliano Marocco, sindaco pit anziano (art. 2401, comma 2,
c.c.) in otdine di etd (la scelta del sindaco piu anziano deve, infatti, farsi considerando anche quello
subentrato). Pertanto, Pattuale composizione ¢ la seguente: Dott. Emiliano Marocco (Presidente), Dott.
Giotgio Di Stefano (Sindaco Effettivo), Dott. Antonio Regina (Sindaco Effettivo).



1. I’ATTIVITA’ DEL COLLEGIO SINDACALE

1.1 Modalita di svolgimento delle attivita da parte del Collegio Sindacale

11 Collegio Sindacale ha programmato le propric attivita alla luce del quadro normativo di riferimento,
nonché dando corso alle verifiche ritenute via via pitt opportune in relazione alle dimensioni strutturali
della Societa e alla natura e alle modalita di perseguimento dell’oggetto sociale.

L’esercizio dell’attivita di controllo ¢ avvenuto, in particolare, anche attraverso:
® incontri periodici con i responsabili delle funzioni aziendali, organizzati al fine di acquisire le
informazioni e i dati di volta in volta utili e opportuni;

® lapartecipazione alle riunioni degli organi sociali e in particolare del Consiglio di Amministrazione
e dell’assemblea dei soci;

® lo scambio informativo periodico con la Societa di revisione, anche in ossequio a quanto previsto
dalla normativa;

11 Collegio sindacale ha svolto lc propric attivita con un apptroccio risk based finalizzato a individuare ¢
valutare gli eventuali elementi di maggiore criticita secondo la tilevanza del tischio petcepito.
In sede di redazione della presente relazione il Collegio sindacale ha effettuato 'autovalutazione del
proptio operato, ravvisando in capo ai singoli suoi componenti I'idoneita a svolgere funzioni assegnate
in termini di professionalita, competenza, disponibilita di tempo e indipendenza, nonché dandosi
reciprocamente atto dell’assenza in capo agli stessi di prestazione d’opera retribuita e di altti rapporti
patrimontali in genere, tali da costituire un effettivo tischio per 'indipendenza.

1.2 Considerazioni sulle operazioni di maggior tilievo economico, finanziatio e patrimoniale
effettuate dalla Societa e sulla loro conformita alla legge e all’atto costitutivo

Le informazioni acquisite sulle operazioni di maggior rilievo economico, finanziatio e patrimoniale, poste

in essere dalla Societa, ci hanno consentito di accertarne la conformita alla legge e allo statuto e la

rispondenza all’interesse sociale.

Al riguardo riteniamo che tali operazioni siano state esautientemente desctitte nella Relazione sulla

gestione.

Trattasi nello specifico:

- l'andamento della gestione dell'esercizio si ¢ incentrato sulla tealizzazione delle opportunita
immobiliari avviate nell'esercizio precedente, attraverso l'acquisizione di immobili destinati ad
interventi di riqualificazione e commetcializzazione;

- con riferimento all'operazione immobiliare nell’ambito dell’attivita di dismissione del pacchetto
immobiliare Intesa Reo.Co, avviata nel corso dell'esercizio precedente, la Societa ha petfezionato
la vendita dell'immobile sito in Vatese, composto da piu unita immobiliati e alla data di redazione
della presente ¢ stato stipulato I’atto di compravendita con acquirente. Sono in cotso le trattative
per la cessione dell'immobile sito in Porto Rotondo e la vendita presumibilmente verra
perfezionata nel corso del 2021;

- in ordine all'operazione immobiliare di ristrutturazione di box, posti autovetture posti motocicli
siti in Genova, ¢ da evidenziare che lo stato di avanzamento dei lavori di ristrutturazione ha subito
una interruzione a causa del blocco imposto dall’emergenza sanitaria. Tuttavia, sono stati
perfezionati i preliminari di compravendita di quasi tutte le unite;



nel corso dell’esercizio sono stati perfezionati gli acquisti di 16 unita immobiliari abitative in
Milano via “Pila- Suzani”, delle quali 6 unita immobiliati sono gia stati perfezionati gli atti di
compravendita con gli acquirenti finali.

11 Collegio Sindacale desidera richiamare la circostanza che il piano industriale 2018-2022, approvato
dal Consiglio di Amministrazione in data 13.12.2017, che prevedeva anche ’avvio di operazioni di
investimento immobiliare nei mercati internazionale ed in particolare nel Regno Unito, ha subito una
sospensione. Tale arresto motivato da elementi oggetti, quali le dimissioni dell’ex Presidente del CdA
e di un Consigliere avvenute nel’anno 2018 e dalla mancata sottoscrizione del prestito
obbligazionario di euro 50.000.000,00 emesso dalla IMVEST a supporto del piano industtiale, non
ha inciso sui fondamenti della continuita aziendale ma sui risultati economici e patrimoniali attesi.
Per tali ragioni il Collegio Sindacale, come piu volte ribadito agli Amministratori nei Consigli di
Amministrazione, suggesisce una rielaborazione del Piano industriale coerente con le iniziative
immobiliari gia avviate, e concentrate principalmente nel territorio nazionale, ed inquadrando nuovi
programmi di sviluppo.

1.3 Operazioni con parti correlate (indicazione dell’eventuale esistenza di operazioni

atipiche e/o inusuali, comprese quelle infragruppo o parti cotrelate)
Abbiamo acquisito apposite informazioni sulle operazioni infragruppo e con parti correlate. Tali
operazioni sono descritte nella relazione sulla gestione e nella nota integrativa al paragrafo “Rapporti con
imprese controllate, collegate, controllanti e imprese sottoposte al controllo delle controllanti” non
rilevando operazioni atipiche /o inusuali.

1.4  Adeguatezza delle informazioni rese, nella relazione sulla gestione degli Amministratori,

in ordine alle operazioni atipiche e/o inusuali, comprese quelle infragruppo e con parti
correlate

Non occorre la fattispecie.

1.5  Osservazioni e proposte sui rilievi e i richiami (informativa sui contenuti della relazione
della Societa di Revisione)

La relazione della Societa di Revisione legale ex art. 14 D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39 relativa al bilancio
chiuso al 31 dicembre 2020 non evidenzia rilievi per deviazioni significative, ovvero giudizi negativi o
impossibilita di esprimere un giudizio o richiami di informativa e pettanto il giudizio rilasciato & positivo.
La Societa di revisione ha svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n.720B al fine
di esprimere, come richiesto dalle norme di legge, un giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione,
la cui responsabilita compete agli amministratori della Societa IMVEST S.P.A. con il bilancio d’esercizio
della Societa IMVEST S.p.A. al 31 Dicembre 2020. A loto giudizio la telazione sulla gestione & coerente
con il bilancio di esercizio della Societa IMVEST S.p.A. al 31 Dicembre 2020.

1.6 Indicazione dell’eventuale presentazione di denunce ex art.2408 c.c., delle eventuali
iniziative intraprese e dei relativi esiti

Diamo atto che nel corso dell’esercizio 2020 non sono state presentate al Collegio sindacale denunce ex
art. 2408 del Codice Civile.



1.7 Indicazione di eventuale presentazione di esposti, delle eventuali iniziative intraprese e
dei relativi esiti.

Diamo atto che nel corso dell’esercizio 2020 non sono pervenuti al Collegio sindacale esposti da parte

di alcun soggetto.

1.8 Indicazione dell’eventuale conferimento di ulteriori incarichi alla Societa di Revisione e
dei relativi costi.

In base alle informazioni acquisite, non vi sono stati incarichi conferiti alla Societa di Revisione ulteriori

rispetto all'incarico di revisione legale dei conti del bilancio di esetcizio e consolidato e di verifica sulla

regolare tenuta delle scritture contabili, civilistiche e fiscali, obbligatotie.

1.9  Indicazione dell’eventuale conferimento di incarichi a soggetti legati alla Societa di
tevisione da rapporti continuativi e dei relativi costi.

Necll’esercizio non risultano confetiti incarichi a socicta appartenenti alla rete della Societa di Revisione.
Non ci risultano altresi conferiti ulteriori incarichi ai soci, agli amministratori, ai componenti degli organi
di controllo e ai dipendenti della Societa di Revisione stessa e delle societa da essa controllate o ad essa
collegate.

11 Collegio conferma quindi che non sono emersi aspetti ctitici in ordine all’indipendenza della Societa di
revisione.

110  Indicazione dell’esistenza di pareri, proposte ed osservazioni tilasciati, ai sensi di Legge
nel corso dell’esercizio.

11 Collegio Sindacale nel corso dell’esercizio ha rilasciato un parere ai sensi dell’art. 2441, comma 6, cod.
civ. in ordine all’accordo di investimento con European High Growth Opportunities Secutitization Fund
(di seguito rispettivamente il “Contratto di Investimento” e I“Investitore”), che prevede emissione di
un prestito obbligazionario convertibile cum warrant per 6 milioni di Euro (il “Prestito Obbligazionatio™)
e, specificatamente, I'impegno dell’Investitore a sottoscrivere, in 20 tranche di pari impotto ¢ a seguito di
specifiche richieste di sottosctizione formulate da IMVEST, massime n. 1.200, obbligazioni convertibili,
ciascuna del valore unitario di Euro 5.000, (le “Obbligazioni”).

L’emissione del Prestito Obbligazionatio ¢ accompagnata dall’emissione e assegnazione gratuita
all’Investitore di un quantitativo di warrant calcolato in modo tale da consentire alla Societa di incassate,
nel caso di esercizio di tutti i Warrant ecmessi, un cotrispettivo massimo a fronte della sottoscrizione delle
relative azioni di compendio di Euro 1.800.000 cottispondente al 30% del valore nominale del Prestito
Obbligazionatio (i “Warrant™).

1.11  Frequenza e numero delle riunioni del Consiglio di Amministrazione e del Collegio
Sindacale

Abbiamo partecipato a tutte le riunioni del Consiglio di Amministrazione ottenendo, nel rispetto di
quanto previsto dall’art. 2381, comma 5, del Codice Civile e dallo Statuto, idonee informazioni sul
generale andamento della gestione e della sua prevedibile evoluzione, nonché sulle operazioni di maggior
rilievo, per loro dimensioni o carattetistiche, effettuate dalla Societa.



Abbiamo assunto un ruolo importante nel complessivo sistema dei controlli, svolgendo nel corso del
2020 Pattivita di vigilanza attraverso n. 5 riunioni del Collegio sindacale (compresa I’attivita sul bilancio
d’esercizio).

112 Osservazioni sul rispetto dei principi di cotretta amministrazione

Abbiamo acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di nostra competenza, sul rispetto del fondamentale
critetio della prudente gestione della Societa e del pin generale principio di diligenza, il tutto sulla base
della partecipazione alle riunioni del Consiglio di Amministrazione, della documentazione e delle
informazioni direttamente ricevute dai diversi organi gestionali relativamente alle operazioni poste in
essere dalla Societa e con, ove opportuno, analisi e vetifiche specifiche. Le informazioni acquisite ci hanno
consentito di riscontrare la conformita alla Legge e allo Statuto sociale delle azioni delibetate e poste in
essere e che le stesse non fossero manifestamente imprudenti o azzardate.

113  Osservazioni sull’adeguatezza della struttura otganizzativa

Nel corso dell’esercizio in esame abbiamo acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di nostra
competenza, sull’adeguatezza dell’assetto organizzativo della Societa in relazione alle dimensioni e alla
natura dell’attivita sociale non avendo, nella fattispecie, rilievi specifici da riferire.

Il Collegio Sindacale ha ulteriormente approfondito, la valutazione della struttura organizzativa della
Socicta, attraverso osservazioni dirette, incontti con i responsabili delle divetse funzioni aziendali ¢
raccolta di informazioni, anche in merito alle attivita esternalizzate.

Abbiamo, altresi, vigilato sull’attribuzione dei poteti all’organo delegato e sulla definizione delle
competenze decisionali, senza riscontrare situazioni da segnalare.

1.14  Osservazioni sull’adeguatezza del sistema amministrativo/contabile e sulla affidabilita
di questo a rappresentare cotrettamente i fatti di gestione

Abbiamo valutato, per quanto di nostra compctenza, affidabilita del sistema amministrativo ¢ contabile
a rilevare e rappresentare correttamente i fatti di gestione tramite Vottenimento di informazioni
direttamente dai responsabili delle diverse funzioni e dalla Societa di Revisione nel cotso degli incontri
avutl per I'esame del piano di lavoro svolto dalla stessa.

115  Osservazioni sull’adeguatezza delle disposizioni impartite dalla Societa alle societa
controllate ai sensi dell’art. 114, comma 2 del TUF

Nessuna ossetrvazione

116 Indicazione dell’eventuale adesione della Societa al codice di autodisciplina del
Comitato per la Corporate Governance delle societd quotate



Nessuna indicazione.

1.17  Valutazioni conclusive in ordine all’attivita di vigilanza svolta, nonché in ordine alle
eventuali omissioni, fatti o irregolarita rilevate nel corso della stessa

Diamo atto che la nostra attivita di vigilanza si ¢ svolta, nel corso dell’esercizio 2020, con carattere di
normalitd e che da essa non sono emersi fatti significativi tali da richiederne una specifica segnalazione
nella presente relazione.

118  Indicazione di eventuali proposte da rappresentare all’assemblea ai sensi dell’art. 153,
comma 2, del TUF nella materia di pertinenza del Collegio

Oltre a quanto riportato al capo seguente, il Collegio non ritiene di dover formulare ulteriori proposte o
osservazioni.,

2. OSSERVAZIONI E PROPOSTE IN ORDINE AL BILANCIO D’ESERCIZIO ED AL
BILANCIO CONSOLIDATO E RELATIVA APPROVAZIONE

Il Bilancio della Societa ed il Bilancio consolidato del Gruppo, redatti dall’Organo Amministrativo ai sensi
di legge, sono stati da questo regolarmente comunicati al Collegio Sindacale unitamente alla Relazione
degli Amministratori sull’andamento della gestione, in data 17 maggio, 8 giugno 2020 in occasione dei
Consigli di Amministrazione tenutisi in tale data.

Per quanto riguarda il controllo della regolare tenuta della contabilita e la cosretta rilevazione dei fatti di
gestione nelle scritture contabili, nonché le verifiche di cortispondenza tra le informazioni di bilancio e
le risultanze delle scritture contabili e di conformita del bilancio d’esercizio e del consolidato alla disciplina
di legge, ricordiamo che tali compiti sono affidati alla Societa di Revisione.

Al riguardo, nel corso dell’esercizio 2020, il Collegio Sindacale - ai sensi delle disposizioni previste dal D.
Lgs 27 gennaio 2010, n. 39 relative alla revisione legale dei conti annuali e consolidati, oltre a quanto gia
esposto in relazione alle attivita di vigilanza sui sistemi di controllo interno e di gestione rischi, al fine di
effettuare le proprie autonome valutazioni, ha ottenuto dalla societa di revisione Mazats Italia S.p.A.
adeguata informativa in merito agli esiti delle vetifiche periodiche sulla regolare tenuta della contabilita
sociale e corretta rilevazione, nelle scritture contabili, dei fatti di gestione, nonché all’attivita programmata
di revisione dei conti relativamente al bilancio di escrcizio e consolidato al 31 dicembre 2020.

Segnatamente la Societa di Revisione ci ha riferito che, sulla base delle procedure di revisione svolte in
corso d’anno e sul bilancio dell’esercizio e consolidato chiuso al 31 dicembre 2020, non sono emerse
situazioni di incertezza o limitazioni nelle verifiche condotte e che la relazione del revisore non reca rilievi
né richiami di informativa.

Da parte nostra, abbiamo vigilato sull'impostazione generale data al bilancio d’esercizio e consolidato in
esame.



11 Collegio Sindacale, inoltre, ha verificato la razionalita dei procedimenti valutativi applicati e la loro
rispondenza alle logiche dei principi contabili con specifico riferimento alla valutazione delle
partecipazioni in societa immobiliari iscritte in bilancio.

Dobbiamo precisare che la vigilanza sul processo di informativa finanziatia, attraverso ’esame del sistema
di controllo e dei processi di produzione di informazioni che hanno per specifico oggetto dati contabili
in senso stretto, ¢ stata da noi condotta avendo tiguardo non al dato informativo ma al processo
attraverso il quale le informazioni sono prodotte ¢ diffusc.

In particolare, avendo preliminarmente constatato, mediante incontti con i tesponsabili delle funzioni
interessate e con la Societa di Revisione, 'adeguatezza del sistema amministrativo e contabile a rilevare e
rappresentare correttamente i fatti di gestione e a tradurli in sistemi affidabili di dati per la realizzazione
dellinformazione esterna, diamo atto che:

® la formazione, I'impostazione e gli schemi di bilancio dell’esetcizio sono conformi alle leggi e ai
provvedimenti regolamentari;

® il bilancio ¢ coerente con i fatti e le informazioni di cui siamo venuti a conoscenza a seguito della
partecipazione alle riunioni degli Organi Sociali, che hanno permesso di acquisire informativa
circa le operazioni di maggior rilievo economico, finanziario, e patrimoniali svolte dalla Societs;

® pcr quanto a conoscenza del Collegio Sindacale, gli Amministratori, nella redazione del bilancio,
non hanno derogato alle norme di legge ai sensi dell’art. 2423, comma quattro, del Codice civile.

Abbiamo accertato che la Relazione sulla gestione risulta conforme alle leggi vigenti, nonché coerente
con le deliberazioni adottate dal Consiglio di Amministrazione e con le informazioni di cui dispone il
Collegio; riteniamo che 'informativa illustrata nel citato documento risponda alle disposizioni in materia
¢ contenga un’analisi complessiva della situazione della Societd, dell’andamento ¢ del risultato dclla
gestione, nonché I'indicazione dei principali rischi ai quali la Societa ¢ esposta e rechi espressa evidenza
degli elementi che possano incidere sull’evoluzione della gestione, sottolineando che per gli
amministratori non ci sono incertezze significative in merito alla capacita di continuare ad operare come

un’entita in funzionamento e sul presupposto della continuita aziendale, con ftiferimento al bilancio al
31.12.2020.

Con riferimento al bilancio d’esercizio ed al bilancio consolidato chiuso al 31 dicembte 2020 non abbiamo
ulteriori osservazioni o proposte da formulare. L’attivita di vigilanza e controllo svolta nel corso
dell’esercizio dal Collegio Sindacale, cosi come illustrata nella presente relazione, non ha fatto emetgete
ulteriori fatti da segnalare all’Assemblea degli Azionisti.

Conclusioni

Ad esito dell’attivita di vigilanza svolta nel cotso dell’esetcizio 2020 e tenuto conto anche delle tisultanze
dellattivita effettuata dal soggetto incaricato della revisione legale dei conti, contenute nell'apposita
relazione accompagnatoria del bilancio, il Collegio Sindacale:

a) da atto della adeguatezza dell’assetto organizzativo, amministrativo e contabile adottato
dall'imptesa e del suo concteto funzionamento nonché dell’efficicnza ¢ dell’efficacia del sistema
dei controlli interni, di revisione interna e di gestione del rischio;



b) esprime, sotto i profili di nostra competenza, parere favorevole all’approvazione del bilancio per
Pesercizio e del bilancio consolidato chiuso al 31 dicembre 2020 e alla proposta formulata dal
Consiglio di Amministrazione in ordine al rinvio a nuovo della perdita d’esercizio.

11 Collegio Sindacale precisa altresi che le attivita svolte, puntualmente richiamate nella presente
relazione, sono state svolte nell’anno 2020 dalla vecchia composizione collegiale e quindi in assenza del
Sindaco subentrato Dott. Antonio Regina, il quale sottosctive la presente relazione semplicemente per
approvazionce della medesima.

Roma, 9 giugno 2021

11 Collegio Sindacale

Emiliano Marocco — Presidente 5;(@ {/l(}"@fé'

(W
Giorgio Di Stefano - Sindaco Effettivo | EI ‘

Antonio Regina- Sindaco Effettivo 4 ~ \[» © ()7\{”&



