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1.1 Cariche sociali 
 

Consiglio di Amministrazione 
 

 
 

Giovanni Barbara  

Presidente 

 

 
Benedetto Ceglie  

Vice Presidente 

 
Claudia Arena  

Consigliere 
(4) (5) 

 
Guido Croci  

Consigliere Indipendente 
(5) 

 
Nadia G.  

Germanà Tascona  
Consigliere Indipendente 

(1) (3)  

 
Ermanno Niccoli  

Consigliere 

 
Sonia Persegona  

Consigliere Indipendente 
(5) 

 
Anna Maria Pontiggia  

Consigliere Indipendente 
(1) (2) (3)  

 
Rosanna Ricci  

Consigliere Indipendente 
(2) (3)  (5) 

 
Giuseppe Roveda  

Consigliere 

 
Angela Vecchione  

Consigliere Indipendente 
(1) (2) 

   
 Direttore Generale 

 
 

 
 

Gabriele Cerminara  
(6) 

 

   
 Collegio Sindacale 

 
 

 
 

Philipp Oberrauch  

Presidente 
(7) 

 

 
Laura Galleran   
Sindaco Effettivo 

(7) 

 
Roberta Moscaroli  

Sindaco Effettivo 
(7) 

Società di Revisione 
 

Deloitte & Touche S.p.A. 

 
 
(1) Comitato Investimenti  
(2) Comitato Controllo, Rischi e Operatività con Parti Correlate 
(3) Comitato Remunerazione e Nomine 
(4) Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi  
(5) Cooptato dal C.d.A. 
(6) Ad interim  
(7) Organismo di Vigilanza 
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1.2 Assetto azionario di riferimento  
 
Al 31 dicembre 2021 il capitale sociale di Aedes SIIQ S.p.A. ammonta a 221.623.142,19 Euro, suddiviso 

in n. 280.607.269 azioni senza valore nominale, di cui n. 263.355.730 azioni ordinarie e n. 17.251.539 
azioni speciali. 

 

Alla data del 31 dicembre 2021 la Societ¨ ¯ controllata ai sensi dellôart. 93 del TUF da Augusto S.p.A. in 
liquidazione con una partecipazione pari a circa il 51,251% del capitale sociale complessivo della Società 

(i.e. costituito sia dalle azioni ordinarie che dalle azioni speciali) e pari a circa il 48,0577% sul capitale 
votante nelle assemblee per la nomina e la revoca degli organi di amministrazione (i.e. costituito  

unicamente dalle azioni ordinarie).  

 
Alla data del 31 dicembre 2021, tenuto conto delle risultanze del libro Soci e delle comunicazioni 

effettuate alla Societ¨ ed alla Consob ai sensi dellôart. 120 del TUF, nonch® delle altre informazioni a 
disposizione dellôEmittente, risultano detenere, direttamente e/o indirettamente, una partecipazione nel 

capitale sociale pari o superiore al 5% (considerata la qualifica di PMI dellôEmittente ai sensi dellôart. 1, 
comma 1, lett. w -quater.1, del TUF) i seguenti soggetti:  

 

Azionista  N. Azioni  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 

S.p.A. in 

liquidazione 

143.814.128 48,0577%  51,251% (*)  

Vi-Ba S.r.l. 25.459.788 9,667% 9,073% 
 
(*) Si precisa che Augusto S.p.A. in liquidazione detiene una partecipazione pari al 51,251% (del capitale sociale complessivo di 
Aedes SIIQ S.p.A.), di cui n. 126.562.589 azioni ordinarie (pari al 48,0577% sul totale delle azioni ordinarie) e n. 17.251.5 39 azioni 
speciali (pari al 100% sul totale delle azioni speciali).  

 

Si segnala che in data 26 novembre 2021, il Socio Augusto S.p.A. in liquidazione, nel contesto 
dellôaggiornamento della comunicazione ex art. 120 TUF, conseguente alla conversione da parte di 

Augusto di n. 23.000.000 azioni speciali in azioni ordinarie, ha confermato ad Aedes SIIQ di essere 

legittima proprietaria di ulteriori n. 5.020.618 azioni ordinarie Aedes, pari allô1,9064% del capitale sociale 
costituito da azioni ordinarie Aedes (complessive n. 263.355.730), depositate il 18 aprile 2017 quale 

collaterale allôemissione e sottoscrizione del Prestito Obbligazionario 2017 non restituite alla scadenza del 
Prestito, motivo per il quale Augusto ha eccepito un grave inadempimento e non ha rimbor sato il 

predetto prestito. Nel corso dei giudizi avviati da Augusto sono emersi rispetto a tali azioni illegittimi atti 

di disposizione, di natura e in favore di destinatari ancora da accertare, apparentemente attuati in 
Inghilterra. In particolare, August o non è ancora in grado di sapere se le suddette azioni Aedes siano 

depositate su altri conti comunque riconducibili al depositario ovvero se siano state, in tutto o in parte, 
cedute a soggetti collegati al depositario oppure definitivamente cedute a terzi  di buona fede. Augusto ha 

avviato accertamenti legali anche in Inghilterra per avere contezza di quanto realmente accaduto. Ad 

oggi, Augusto non è in grado di esercitare i diritti relativi alle predette n. 5.020.618 azioni ordinarie 
Aedes, né è stata in grado di poter esercitare i relativi diritti di opzione in occasione dellôaumento di 

capitale in opzione di Aedes deliberato in data 15 febbraio 2021 dal Consiglio di Amministrazione di Aedes 
e concluso il 12 aprile 2021 e permane il descritto stato di grav e incertezza in merito alla recuperabilità 

della disponibilità delle stesse. In caso di effettivo recupero della disponibilità di tali azioni, Augusto 
verrebbe a recuperare la capacità di esercitare per intero i diritti relativi alla propria partecipazione , senza 

che da ci¸ possa conseguire un obbligo di promozione dellôOPA. 

 

 

Si riporta di seguito una sintesi delle variazioni del capitale sociale nel corso dellôEsercizio: 

 



 

 9 

 

In data 15 febbraio 2021 il Consiglio di Amministrazione di Aedes SIIQ S.p.A. ha deliberato, a valere sulla 
delega allo stesso attribuita ai sensi dellôart. 2443 Codice Civile dallôAssemblea Straordinaria del 18 giugno 

2020, di aumentare il capitale sociale in via scindibile, a pagamento, per un importo massimo, 

comprensivo di sovrapprezzo, di Euro 49.980.808,72 (lôñAumento di Capitaleò) e ha approvato i termini e 
le condizioni finali dello stesso, stabilendo di emettere: (i) n. 228.121.590 azioni ordinarie Aedes, prive di 

valore nominale espresso, aventi godimento regolare (le ñNuove Azioni Ordinarieò), da offrire in opzione 
agli azionisti della Società nel rapporto di n. 46 Nuove Azioni Ordinarie ogni n. 7 azioni ordinarie 

possedute; e (ii) n. 34.935.298 azioni speciali, prive di valore nominale espresso, aventi godimento 

regolare (le ñNuove Azioni Specialiò e, congiuntamente con le Nuove Azioni Ordinarie, le ñNuove Azioniò), 
da offrire in opzione al socio Augusto S.p.A. in quanto unico titolare delle azioni speciali in circolazione, 

nel rapporto di n. 46 Nuove Azioni Speciali ogni n. 7 azioni speciali possedute e di determinare in Euro 
0,19 il prezzo di sottoscrizione delle Nuove Azioni per ciascuna Nuova Azione, da imputarsi quanto a Euro 

0,04 a capitale sociale e quanto a Euro 0,15 a sovrapprezzo. 

In data 22 febbraio 2021, a seguito d el rilascio da parte della Consob del provvedimento di approvazione 
del Prospetto relativo allôofferta in opzione delle Nuove Azioni Ordinarie e allôammissione alle negoziazioni 

delle stesse sul MTA, ¯ stata avviata lôofferta in opzione delle n. 228.121.590 Nuove Azioni Ordinarie; 
pertanto, i diritti di opzione per la sottoscrizione delle Nuove Azioni Ordinarie sono stati negoziati sul 

Mercato Telematico Azionario dal 22 febbraio 2021 al 5 marzo 2021 (estremi inclusi) ed esercitati dal 22 
febbraio 2021 allô11 marzo 2021 (estremi inclusi). In data 19 febbraio 2021 è stata depositata presso il 

Registro Imprese competente lôofferta in opzione relativa alle n. 34.935.298 Nuove Azioni Speciali. 

Durante il periodo di opzione sono stati esercitati n. 33.369.217 dir itti di opzione complessivi per la 
sottoscrizione di n. 219.283.426 Nuove Azioni per un controvalore complessivo di Euro 41.663.850,94, 

pari allô83,4% circa del totale delle azioni ordinarie e speciali offerte rivenienti dallôAumento di Capitale. In 
particolare: i)  sono stati esercitati n. 28.052.976 diritti di opzione per la sottoscrizione di n. 184.348.128 

Nuove Azioni Ordinarie, pari allô80,81% del totale delle azioni ordinarie offerte, per un controvalore 

complessivo pari a Euro 35.026.144,32. Si ricorda che n. 13.678.077 diritti di opzione sono stati esercitati 
dal socio di controllo Augusto S.p.A., mediante compensazione dei crediti derivanti dai finanziamenti già 

erogati, per la sottoscrizione di n. 89.884.506 azioni ordinarie per un controvalore di E uro 17.078.056,14; 
e ii) Augusto S.p.A. ha inoltre interamente esercitato, sempre mediante compensazione dei 

summenzionati finanziamenti, n. 5.316.241 diritti di opzione per la sottoscrizione di n. 34.935.298 Nuove 
Azioni Speciali pari al 100% del totale delle Nuove Azioni Speciali offerte, per un controvalore 

complessivo di Euro 6.637.706,62.  

 
In data 12 aprile 2021 si ¯ conclusa lôofferta in Borsa, ai sensi dellôart. 2441, comma 3, del Codice Civile, 

dei n. 6.661.179 diritti di opzione non esercitati al termine del periodo di opzione (i ñDiritti Inoptatiò) di 
cui ne sono stati esercitati n. 3.240.307 e, conseguentemente, sono state sottoscritte n. 21.293.446 

Nuove Azioni Ordinarie. Dette Nuove Azioni Ordinarie sono andate ad aggiungersi alle n. 184.348.128 

Nuove Azioni Ordinarie sottoscritte al termine del periodo di offerta in opzione e alle n. 34.935.298 Nuove 
Azioni Speciali, per un numero complessivo di azioni ordinarie e speciali sottoscritte pari a 240.576.872 ed 

un controvalore complessivo dellôAumento di Capitale pari ad Euro 45.709.605,68 (inclusivo della quota 
sottoscritta da Augusto mediante la compensazione di crediti derivanti da finanziamenti già erogati per 

complessivi Euro 23.715.762,76), corrispondente al 91,5% circa del totale delle Nuove Azioni Ordinarie e 
Speciali offerte in opzione. 

 

In data 3 novembre 2021 Aedes ha ricevuto la richiesta da parte del Socio di controllo Augusto S.p.A. in 
liquidazione (ñAugustoò), titolare della totalit¨ delle azioni speciali Aedes in circolazione pari a n. 

40.251.539 (codice ISIN IT0005415051, le ñAzioni Specialiò), di convertire n. 23.000.000 di Azioni Speciali 
in n. 23.000.000 di azioni ordinarie Aedes (codice ISIN IT0005350449, le ñAzioni Ordinarieò), nel rispetto 

di quanto previsto dallôart. 5.3 dello Statuto sociale di Aedes. Per effetto della suddetta operazione di 

conversione, Augusto ha incrementato la propria partecipazione in Azioni Ordinarie dal 43,0872% - 
calcolato sulle complessive n. 240.355.730 Azioni Ordinarie in circolazione, al 48,05765% - calcolato sulle 

complessive n. 263.355.730 Azioni Ordinarie post conversione delle suddette n. 23.000.000 Azioni 
Speciali, ferma restando la partecipazione complessiva pari al 51,251% del capitale sociale complessivo di 

Aedes. 

 
Si segnala che, con comunicazione in data 5 aprile 2022, il socio Augusto S.p.A. in liquidazione ha reso 

noto di avere effettuato nel periodo 18 -28 marzo 2022 operazioni di vendita di azioni Aedes per 
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complessive n. 240.000 azioni, ad esito delle quali detiene una partecipazione pari al 51,166% (del 

capitale sociale complessivo di Aedes SIIQ S.p.A.), di cui n. 126.322.589 azioni ordinarie (pari al 
47,9665% sul totale delle azioni ordinarie) e n. 17.251.539 azioni speciali (pari al 100% sul totale delle 

azioni speciali). 
 

Il grafico successivo illustra lôelenco dei principali azionisti alla data della presente Relazione tenuto conto 

degli eventi sopra menzionati:  

 

Azioni proprie 
Al 31 dicembre 2021 Aedes non detiene azioni proprie. 
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2.  RELAZIONE SULLA GESTIONE 
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2.1 Indicatori di Performance 
 

¶ Highlights economico-finanziari1 
 

NOI  EBITDA  EBIT  RISULTATO NETTO  

11,8 7,5 1,9 (3,4)  (43,6) (41,3) (52,7) (53,0) 

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

        

GAV PFL LTV % 2 NAV IMMOBILIARE  

360,7 390,1 (174,6) (201,3) 48,4% 51,6% 216,6 246,3 

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

        
PATRIMONIO NETTO  PFN GEARING RATIO  COSTO MEDIO DBT %  

233,3 241,2 (169,4) (192,7) 72,6% 79,9% 5,32% 5,36% 

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

 
EPRA NRV EPRA NRV/AZIONE  VACANCY RATE (%)  EPRA NYI (%)  

233,8 242,2 0,83 6,05 14,96% 21,52% 5,8% 4,6% 

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

 
¶ Dati relativi alla performance di mercato 3 
 
 
Di seguito un grafico con il confronto tra lôandamento del titolo Aedes rispetto a quello dei principali 
competitors e allôindice di mercato dal 30 dicembre 2020 sino al 31 dicembre 2021. 

 
 

 
 

Di seguito si riportano i dati principali e lôandamento dei prezzi del titolo Aedes: 

 

 
1 Dati in milioni di Euro.  Dati consolidati.  
2 PFL / GAV. Tenendo conto del solo debito allocato su immobili il rapporto LTV/GAV è pari al 40,0% (36,9 % al 31/12/2020) . 
3 Fonte Dati Bloomberg 
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Prezzo al 30 dicembre 2020: ú 0,631 
Prezzo al 31 dicembre 2021: ú 0,170 
Variazione di periodo:  -73% 
 

 
Prezzo Massimo:                       ú 0,666 (9 febbraio 2021) 
Prezzo Minimo:                         ú 0,1415 (7 maggio 2021) 
Prezzo Medio:                          ú 0,2358 
 
 
Capitalizzazione di borsa al 31 dicembre 2021: 47,7 milioni di Euro 
 

 
 

 
 

2.2 Net Asset Value 
 
 
LôEPRA Net Reinstatement Value del Gruppo Aedes al 31 dicembre 2021 è pari a 233,8 milioni di Euro, ivi 

incluso il pro quota di patrimonio detenuto tramite joint ventures, fondi immobiliari e società collegate 
che è stato valutato sulla base del patrimonio netto, tenendo in considerazione il valore di mercato degli 

immobili da queste posseduti. 

 
Di seguito si dettaglia lôEPRA Net Reinstatement Value di competenza del Gruppo Aedes: 

 

 
 

(Euro/000) 31/12/2021 31/12/2020

Azioni in circolazione 280.607.269 40.030.397

EPRA Net Reinstatement Value

Patrimonio netto 233.330 241.241

EPRA Net Reinstatement Value

Include:

Rivalutazioni di Immobili in Fase di Sviluppo 9 9

Rivalutazione di rimanenze 291 351

Esclude:

Fair value degli strumenti finanziari derivati 203 612

EPRA Net Reinstatement Value 233.833 242.213

EPRA Net Reinstatement Value per share 0,83 6,05



Relazione sulla Gestione al 31 dicembre 2021 

 

 14 

A fronte di un lôEPRA Net Reinstatement Value per azione di 0,83 Euro, il prezzo del titolo Aedes continua 

a mantenere un considerevole sconto a fronte del  quale, tenuto conto che il complessivo patrimonio 
immobiliare del Gruppo è valutato al fair value sulla base di perizie predisposte da parte di esperti 

indipendenti, gli Amministratori non hanno ravvisato elementi per lôiscrizione di ulteriori perdite di valore 
del patrimonio immobiliare e partecipativo  o per lôiscrizione di fondi rischi ai sensi dello IAS 37. 

 

Si segnala al riguardo che, anche con riferimento alla Raccomandazione CONSOB n. DIE/0061944 del 18 
luglio 2013, per la redazione del Bilancio consolidato al 31 dicembre 2021 il Gruppo, si è avvalso di Kroll 

Advisory S.p.A. quale primario esperto indipendente al fine di effettuare le perizie del portafoglio 
immobiliare a supporto degli Amministratori nelle loro valutazioni.  Gli incarichi di valutazione vengono 

conferiti sulla base di corrispettivi fissi.  
 

Si allega di seguito il Rapporto di Valutazione del portafoglio immobiliare consolidato oggetto di analisi da 

parte di Kroll Advisory S.p.A.. 
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