REPERTORIO N. 179222 ROGITO N. 60811

COMPRAVENDITA

REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilasette il giorno ventisei del mese di luglio
26/07/2007

in Roma, nel mio studio.
Avanti a me dr. MAURIZIQO MISURALE, Notaio in Roma, con stu-
dio in Via in Lucina n.17, iscritto nel Ruolo dei Distretti
Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia

SONOQ PRESENTI:
PARTE VENDITRICE
Fondi Immobiliari Italiani - Societd di Gestione del Rispar-
mio Societd per Azioni - in forma abbreviata “FIMIT SGR”

con sede in Roma (RM), via Giorgione n. 59, Societd sottopo-
sta all’attivitd di direzione e coordinamento di *Capitalia
S.p.A.”", Codice fiscale e numero di iscrizione presso il Re-
gistro Imprese di Roma, 05553101006, capitale sociale Euro
5.574.538,00, R.E.A. n. 898431, a questo atto rappresentata
dal Sig. Dott. Alan Restuccia, nato ad Asmara (Eritrea) 1’11
giugno 1974, Codice Fiscale RST LNA 74H11 Z315A, domiciliato
ai fini del presente atto in Roma presso la sede della so-
cieta di culi & costituito procuratore, in forza dei poteri
conferiti con procura da me notaio autenticata in data 25
luglio 2007, rep. n. 179201, che in originale si allega al
presente atto sub "A", la quale interviene al presente atto
quale societd di gesticone dei Fondi *“Alpha Immobiliare -
Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso",
"Beta Immobiliare - Fondo Comune 4l Investimento Immobiliare
di tipo Chiuso", "Gamma Immobiliare - Fondo Comune di Inve-
stimento Immobilliare 4i Tipo Chiuso" e "Sigma Immobiliare -
Fondo Comune di Investimento Immobiliare di Tipo Chiuso" nel
seguito del presente atto indicati, congiuntamente, come
*Fondl* ovvero anche come “Parte wvenditrice".
PARTE ACQUIRENTE
Da Vinei 8.r.l., con sede in Roma (RM), via Giorgione n. 59,
Codice fiscale e numero di iscrizione presso il Registro Im-
prese di  Roma, 09459241007, capitale sociale Euro
100.000,00, R.E.A. n. 1164522, a questo atto rappresentata
dal Presidente del Consiglio ed Amministratore delegato,
Sig. Dott. Arch. Riccarde Albinati, nato a Roma, il 23 marzo
1959, domiciliato per la carica presso la sede sociale, giu-
sta i poteri allo stesso delegati dal Consiglio di Ammini-
strazione con delibera in data 23 1luglio 2007, che in
estratto autentico si allega al presente atto sub "B", nel
sequito del presente atto indicata come *Parte acquirente".
Detti comparenti noti tra loro come affermano, della cui
identitad personale, qualifica e poteri io Notaio sono certo,
convengono e stipulanro guanto segue:

PREMESSO CHE:
XI. FIMIT SGR & una societa che ha per oggetto sociale la




prestazione del servizio di gestione collettiva del rispar-
mio realizzata attraverso la promozione, 1l'istituzione e
l'organizzazione di fondi comuni di investimento mobiliari e
immobiliari, ivi compresi fondi immobiliari di tipo chiuso
costituiti in base alla normativa vigente, il collocamento
delle relative quote e l'amministrazione dei rapporti con i
partecipanti, nonché la gestione di patrimoni di OICR di
propria o altrui istituzione, mediante 1'investimento avente
ad oggetto strumenti finanziari, crediti o altri beni mobili
o immobili;

IT. FIMIT SGR ha istituito, ai sensi dell’art. 14 bis della
legge 25 gennaio 1994 n. 86, il *"Fondo Alpha®, con delibera
del Consiglio di Amministrazione del 27 giugno 2000, che ha
contestualmente approvato il Regolamento del Fondo;

IXX. FIMIT SGR ha istituito ai sensi dell’art. 14 bis della
legge 25 gennaio 1994 n. 86, il *"Fondo Beta", con delibera
del Consiglio di Amministrazione del 18 febbraio 2003, che
ha contestualmente approvato il Regolamento del Fondo;

IV. FIMIT SGR ha istituito, ai sensi dell’art. 12 bis e 15
del D.M. 24 maggio 1999 n. 228, il "Fondo Gamma”", riservato
ad investitori qualificati, con delibera del Consiglio di
Amministrazione del 9 giugno 2004, che ha contestualmente
approvato il Regolamento;

V. FIMIT SGR ha istituito, ai sensi dell’art. 12 bis e 15
del D.M. 24 maggio 1999 n. 228, il "Fondo Sigma", riservato
ad investitori istituzionali, con delibera del Consiglio di
Amministrazione del 15 febbraio 2005, che ha contestualmente
approvato il Regolamento;

VI. giusta atto a mio rogito in data 8 gennaio 2007, rep. n.
176181, reg.to bresso 1'Agenzia delle Entrate di Roma 1 in
data 17 gennaio 2007 al n. 1183-1T, trascritto in data 18
gennaio 2007 al n. 3998 di formalitd, FIMIT SGR ha acquista-
to da AGA Societa in nome collettivo di Hindi S.r.l. (*AGA")
per conto dei Fomdi, in ragione di 1/4 (un quarto)} indiviso
per ciascuno di essi, un terreno costituente parte del com-
parto edificatorio denominato 2/2 ricompreso nell’ambito del
Programma degli interventi "Nuova Fiera di Roma®, di super-
ficie complessiva pari a circa 29.000 mg., individuato con
contorno verde nella planimetria catastale allegata al pre-
sente atto sub *C*";

VIX. AGA ha avviato 1l’intervento denominato Programma degli
interventi "Nuova Fiera di Roma", approvato dalle pubbliche
amministrazioni e dalle altre parti interessate con apposito
Accordo di Programma al quale ha fatto seguito, in data 5
luglio 2004, 1la sottoscrizione della relativa Convenzione
Urbanistica, che prevede la realizzazione in Roma, in loca-
1itd Ponte Galeria, lungo la direttrice di collegamento con
l’aeroporto di Fiumicino, del nuovo polo fieristico della
capitale e 4i 3 Comparti Edificatori con destinazione Dire-
zionale e Ricettiva;




VIII. in data 27 novembre 2006, il Dipartimento IX - U.0. II
- del Comune di Roma ha rilasciato ad AGA il permesso di co-
struire n. 1213 prot. 81449 (di seguito, il "Permesso d4i Co-
struire”) per la realizzazione di mc. 119.534,89 (metri cubi
centodiciannovemilacinquecentotrentaquattre virgola ottanta-
nove) nel comparto edilizio Z2/parte;
IX. in corso di istruttoria per il rilascio del necessario
- nulla osta a costruire {(di seguito,il "Nulla Osta*), la So-
vrintendenza per i Beni Archeologici di Ostia ha comunicato
alla AGA, con nota 7461 del 20 novembre 2006 il "parere fa-
vorevole alla realizzazione delle opere previste (omissis)
come graficizzate nel progetto di variante inviato” con nota
n. 279 del 10 novembre 2006, a condizione di ottemperare al-
le precise prescrizioni ivi riportate;
X. i Fopdl hanno costituito la societd DPa Vinci S.x.1l. in
data 11 aprile 2007, che partecipanc in ¢quote paritetiche e
ne sono, allo stato, gli unici soci;
XI. I Fondi (i) in data 12 luglio 2007 hanno presentato ri-
chiesta di voltura del Permesso di Costruire, prot. n.
QI/2007/44221, al Dip IX del Comune di Roma e (ii) in data
23 luglio 2007 hanno depositato al Dip IX del Comune di Ro-
ma, D.I.A. ex art. 1, «co. 6 legge 443/01, prot.
n.QI/2007/46697, variante al Permesso di Costruire per l'e-
secuzione di un ulteriore piano interrato parcheggi;
XII. i Fondi intendono trasferire alla Da Vinci S.r.l. 1la
proprieta del terreno sopra menzionato, con la finalita del-
la sua valorizzazione e del suo sviluppo;
XIII. l’'acquisto da parte della Da Vinci S.r.l. del terreno
¢ stato autorizzato, a norma dell‘articolo 2465 del codice
civile, con decisione dei soci del 28 maggio 2007, supporta-
ta da perizia di stima dell’area, redatta, ai sensi del me-
desimo articolo, dal dottor Andrea Parisi ed allegata al
presente atto sub "Db*;

TUPTO CIO PREMESSO, TRA LE PARTI SI CONVIENE E SI STIPULA

QUANTO SEGUE:

Le Premesse di cui sopra e gli Allegati di seguito specifi-
cati formano parte integrante e sostanziale del presente
Contratto:
- Allegato "A* - poteri della Parte Venditrice; Allegato "B”
Poteri;
- Allegato "€C* - Tavola con perimetro verde area oggetto di
compravendita su base catastale;
- Allegato "D" - Perizia di stima.
ARTICOLO 1 - Oggetto
Parte Venditrice, come sopra rappresentata, vende e trasfe-
risce alla Parte Acquirente, che accetta ed acquista, 1l'in-
tera proprietd del seguente compendio immobiliare in Comune
di Roma, loc. Ponte Galeria, nell’ambito del programma d’'In-
tervento Urbanistico °*Nuova Fiera di Roma" di cui alla Con-

venzione stipulata con il Comune di Roma con atto a rogito
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zione di cui al punto succesgivo in data 13 maggio 1992 al
n.ro 24536 di formalita;

- atto di convenzione a rogito del Notaio Giovanni Ungari
Transatti di Roma del 2 aprile 1992 rep. n.ro 12030 tra-
scritto in data 27 aprile 1992 al n.ro 22442 di formalita,
portante tra l'altro accettazione della cessione di cui al
precedente punto 1);

- atto d’'obbligo con il Comune 4i Roma a rogito del Notaio
Carlo Federico Tuccari di Roma del 17 dicembre 2003 rep.
n.ro 64020, racc. 14586 non trascritto, portante 1l’impegno
dell "AGA S.r.l1." con sede in Roma, all’attuazione del pro-
gramma degli Interventi ®Nuova Fiera di Roma", con l'indica-
zione dei tempi e delle modalitd di realizzazione, e che di-
sciplina i1 rapporti tra i soggetti cointeressati all‘attua-
zione del programma ed il Comune, ivi comprese le garanzie
di carattere finanziario;

- atto di convenzione urbanistica a rogito del Notaio Carlo
Federico Tuccari di Roma del 5 luglio 2004 rep. n.ro 65687
trascritto in data 19 luglio 2004 al n.ro 51066 di formali-
ta;

- atto unilaterale d’obbligo edilizio a rogito del Notaio
Carlo Federico Tuccari di Roma del 16 novembre 2006 rep.
n.ro 72035 trascritto in data 17 novembre 2006 al n.ro 93247
di formalita.

ARTICOLC 5 - Prezzo, Modalitd di Pagamento e mediazione

Il prezzo di compravendita dell’Area, dovuto ai Fondi in
parti uguali, & stabilito in Euro 76.700.000,00 (settanta-
seimilionisettecentomila virgola =zero), oltre IVA per Euro
15.340.000,00 (quindicimilionitrecentoquarantamila virgola
zero) e cosl per un totale di Euro 92.040.000,00 (novanta-
duemilioniquarantamila virgola zero).

I1 prezzo come sopra convenuto, comprensivo 4di IVA, verra
corrisposto con le modalita che seguono:

- quanto alla somma di Euro 35.240.000 (trentacinquemilioni-
duecentoquarantamila), mediante rinuncia al relativo credito
da parte della Parte venditrice e contestuale imputazione da
parte della Parte acquirente di un corrispondente importo
quale versamento soci a fondo perduto;

-~ quanto al restante importo del prezzo, pari ad Euro
56.800.000,00 (cinquantaseimilioniottocentomila virgola ze-
ro) (il *“Prezzo Dilaziomato”) tramite pagamento dilazionato
da effettuarsi, in un’unica soluzione, decorsi 48 (quaran-
totto) mesi dalla stipula del pregente atto e comunque entro
il 31 dicembre 2011, fermo restando che il pagamento del
Prezzo Dilazionato potra aver luogo solo una volta che la
Parte acquirente abbia soddisfatto integralmente ogni ragio-
ne di credito spettante ad HYPQ REAL ESTATE BANK INTERNATIO-
NAL AG, FILIALE DI MILANO in base al contratto di finanzia-
mento ipotecario, per un importo complessivo di Euro
106.130.000,00 (centoseimilionicentotrentamila//00), stipu-
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lato in data odierna. Il suddetto importo sard maggiorato
degli interessi in misura di un tasso nominale annuo pari
all’11% (undici per cento), maturati dalla data odierma fino
all’integrale pagamento del Prezzo Dilazionato. Gli interes-
si cosi maturati verranno corrisposti unitamente al pagamen-
to del Prezzo Dilazionato.

Resta inteso che qualora il tasso di interesse dell'11l% (un-
dici per cento), come sopra determinato, dovesse eccedere il
limite massimo consentito dalla legge 7 marzo 1996, n. 108
(*Disposizioni in materia di usura"), come successivamente
modificata e/o integrata, esso si intenderd automaticamente
ridotto entro il limite massimo consentito.

Stante cosi la regolamentazione dell'intero prezzo, la Parte
venditrice rinunzia all'ipoteca legale.

Le Parti si danno reciprocamente atto che il Fondo Alpha ed
il Fondo Beta si impegnano fin da ora a rinunciare al pro-
prio credito relativo al Prezzo Dilazionato, pari, per cia-
scuno di essi, a Euro 14.200.000,00 (quattordicimilionidue-
centomila virgola zero), con contestuale imputazione da par-
te della Parte acquirente di un corrispondente importo quale
versamento soci a fondo perduto, qualora tale ragione di
credito del Fondo Alpha e del Fondo Beta nei confronti della
Parte acquirente venisse in un cqualsiasi momento ritenuta
incompatibile ai sensi della normativa legislativa e regola-
mentare applicabile ai fondi di investimento immobiliare
chiusi ed al Fondo Alpha ed al Fondo Beta in particolare.

Al sensi dell'art. 35, comma 22 del 4.1. 4 luglio 2006, n.
223, i comparenti, consapevoli circa le conseguenze penali
richiamate dall'art. 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445,
per chi rilasci dichiarazioni mendaci, sotto la propria per-
sonale responsabilita mi rendono le seguenti dichiarazioni:
1) - entrambe le Parti, che il corrispettivo, quale sopra
pattuito ed indicato, & stato regolatc con le modalitd sopra
indicate;

2) - entrambe le Parti, di non essersi avvalse delle presta-
zioni di un mediatore.

ARTICOLO 6 — Trasferimento della proprietd

Gli effetti attivi e passivi del presente atto decorrono da
oggl e da oggl stesso vantaggi ed oneri andramnno rispettiva-
mente a profitto ed a carico della Parte acgquirente, che
viene contestualmente immessa nel possesso dell’Area compra-

venduta.

ARTICOLO 7 - Garanzie della Parte venditrice

La Parte venditrice dichiara e garantisce:

- di avere la piena ed esclusiva proprietd dell’Area che
viene venduta alla Parte acquirente in data odierna, libera
da iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, immune da 1li-
tispendenze, detenzioni od occupazioni di terzi, servitl
passive di qualsiasi genere, apparenti e non apparenti, in-
compatibili o comunque limitative rispetto alla edificazione
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prevista dalla Convenzione Urbanistica e dal Permesso di Co-
struire, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché
oneri o vincoli diversi da quelli indicati nel superiore ar-
ticolo 4 e dipendenti dalle prescrizioni di cui al Nulla
Osta, dagli strumenti urbanistici e dalle leggi e regolamen-
ti edilizi vigenti, dalla Convenzione urbanistica medesima,
dall’Accordo di Programma, dalle convenzioni particolari con
gli enti erogatori di pubblici servizi, dal Consorzio di Bo-
nifica di Ostia e Maccarese {ora Consorzio Bonifica Tevere e
Agro Romano) e dagli atti tutti di natura urbanistica, co-
mungue citati nel superiore articolo 4; la Parte venditrice
garantisce comungque che i suddetti vincoli in alcun modo 1li-
mitano la fruibilita es/o l‘utilizzo edificatorio dell’Area,
rispetto al Permesso di Costruire;

- che sono state corrisposte tutte le imposte, oneri e tasse
dovute in relazione all’‘Area ad eccezione del versamento de-
gli oneri concessori relativi alla DIA richiamata al punto
11) delle premesse e che Parte Venditrice si impegna a cor-
rispondere entro il 3 agosto 2007 e che, per gquanto a sua
conoscenza, non sono in essere altri tipi di accordi stipu-
lati dalla Parte venditrice, o suoi aventi causa, né atti
(inclusi atti d'obblighi) da/con Pubbliche Autoritd da cui
nascono © potrebbero nascere ulteriori obblighi a carico del
proprietario dell'Area, oltre a quelli indiicati nel prece-
dente art. 4;

- che la garanzia di evizione & rilasciata senza i limiti di
cui all'art. 1488 c.c.;

- che non vi sono diritti di prelazione per 1l'acquisto del-
1'Area in favore di terzi;

- che alla data‘odierna, non sussistono pretese nei confron-
ti del proprietario dell'Area derivanti da eventuali sini-
stri. In difetto, tutti i relativi oneri graveranno sulla
Parte venditrice;

- che AGA ha proceduto o procedera ai sensi dell'articolo 10
dell'atto di compravendita dell'Area citato in premessa sub
vi):

(i) all'esecuzione - nel rispetto dei termini e delle condi-
zioni @i cui alla Convenzione Urbanistica - di tutte le ope-
re di urbanizzazione primaria e secondaria e delle infra-
strutture previste nel Programma degli Interventi Nuova Fie-
ra di Roma

{(ii)} alla regolare redazione ed esecuzione del progetto di
valorizzazione dell'area di interesse archeologico ricompre-
sa nel settore A;

{iii) alla corresponsione del contributo richiesto per la
realizzazione della viabilita di raccordo con 1'Autostrada
di Roma e per la nuova stazione sulla linea ferroviaria Roma
~ Fiumicino Aereoporto, tenendo espressamente indenne e ma-
nlevata la Parte acquirente da qualsivoglia richiesta da
chiunque avanzata al riguardo; {iv) al pagamento del contri-
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buto concessoriec commisurato al costo di costruzione relati-
vo al PERMESSO DI COSTRUIRE e del contributo per allacci
utenze relativo alla quota di distanza tenendo espressamente
indenne e manlevata la Parte acquirente da qualsivoglia ri-
chiesta di chiunque avanzata al riguardo;

- di essere in possesso delle necessarie autorizzazioni per
la firma del presente contratto e l’adempimento delle rela-
tive obbligazioni.

ARTICOLO 8 - Foro competente

Qualsiasi controversia relativa alla interpretazione ed ese-
cuzione del presente contratto sara devoluta al Tribunale di

Roma.

ARTICOLO 9 - Cessione di diritti

9.1 La Parte venditrice con il presente atto sin da ora cede
alla Parte acquirente che accetta, ogni ragione di credito
della Parte venditrice nei confronti di AGA a titolo di in-
dennizzo ai sensi dell’atto di compravendita dell’Area cita-
to in premessa sub VI) ed, in particolare, in ragione di
inesattezze, falsita e inaccuratezze delle rappresentazioni
e garanzié ivi rilasciate, per l’'effetto cobbligandosi altre-
sl, anche ai sensi dell’art. 1381 del codice civile, a far
sl che AGA corrisponda direttamente alla Parte acquirente,
mediante bonifico bancario da effettuarsi sul conto corrente
che la Parte acquirente indicherd, ogni importo relativo al-
le suddette ragioni di credito oggetto di cessione ai sensi
del presente art. 9.1. La Parte venditrice provvederda a no-

tificare ad AGA con atto avente data certa la cessione di
crediti a titolo di indennizzo nascenti dall‘'atto di compra-
vendita dell’Area citato in premessa sub VI) entro 7 giorni
dalla data odiernma. '

9.2 Le Parti convengono, inoltre, che la Parte venditrice
provvedera ad effettuare ogni comunicazione e ad adempiere
ogni formalitd necessaria per la valida sostituzione di sé
medesima con la Parte acquirente nei rapporti derivanti dal-
le polizze assicurative stipulate in relazione all’Area, re-
stando inteso che la Parte venditrice si obbliga, fino al
perfezionamento di tale cessione (i) ad informare prontamen-
te la Parte acquirente del verificarsi di un evento da cui
sorga una ragione di indennizzo; (ii) a far si che la socie-
td assicuratrice liquidi ogni indennizzo dovuto all’assicu-
rato ai sensi delle summenzionate polizze assicurative a be-
neficio della Parte acquirente, sul conto corrente che 1la
Parte acquirente dovra all‘uopo indicare.

9.3 Infine, la Parte venditrice con il presente atto sin da
ora cede alla Parte acquirente che accetta, ogni ragione di
credito della Parte venditrice nei confronti della Banca
Monte dei Paschi di Siena S.p.A. ai sensi delle fideiussioni
bancarie di cui all’articolo 8 dell’atto di compravendita
dell'Area citato in premessa sub VI) per l’effetto obbligan-
dosi altresi, anche ai sensi dell’art. 1381 del codice civi-
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le, a far si che la Banca Monte dei Paschi di Siena corri-
sponda direttamente alla Parte acquirente, mediante bonifico
bancario da effettuarsi sul conto corrente che la Parte ac-
quirente indicherd, ogni importo relativo alle suddette ra-
gioni di credito oggetto di cessione ai sensi del presente
art. 9.3. La Parte venditrice provvedera a notificare alla
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. con atto avente data
certa la cessione di crediti nascenti dalle fideiussioni
bancarie sopramenzionate entro 7 giorni dalla data odierna.
ARTICOLO 10 - Elezione di domicilio e comunicazioni

Tutte le comunicazioni tra le Parti, previste o richieste
dal presente contratto o comungue necessarie in relazione ad
esso, dovranno essere effettuate per iscritto e comunicate
mediante consegna di persona, o lettera raccomandata con av-~
viso di ricevimento, anticipata via telefax, al seguenti in-
dirizzi (ovvero a quegli altri recapiti che dovessero essere

successivamente comunicati egualmente per iscritto):

- Parte Venditrice:

FIMIT -~ Fondi Immobiliari SGR -~ S.p.A. quale societd di ge-
stione di ciascuno dei quattro Fondi acguirenti

Via Giorgione, 59 - 00147 ROMA

Alla cortese attenzione di Alan Restuccia

Fax n. +39.06 5417291.

- Parte Acquirente:

Da Vinci S.r.1.

Via Giorgione, n.59 - 00147 ROMA

Alla cortese attenzione di Arch. Riccardo Albinati

Fax n. +39.06 5417291.

Ogni variazione_sar& inefficace ove non comunicata all'altra
Parte presso il domicilio eletto.

ARTICOLO 11 - Miscellanea

Qualora una qualsiasi delle disposizioni del presente con-
tratto sia o divenga invalida o inefficace in base alla nor-

mativa applicabile, o a pronunce o giudizi arbitrali, la va-
1idita ed efficacia delle rimanenti disposizioni non sara in
alcun modo pregiudicata, salvo che non risulti pregiudicata
1’idoneitd del presente contratto al conseguimento delle sue
finalita.

In ogni caso, qualora l'invaliditad o lt'inefficacia di cui
sopra derivi da una previsione normativa e le disposizioni
di tale normativa possano essere derogate dall’accordo delle
Parti, esse devono intendersi derogate dalle Parti nella mi-
sura consentita dalla normativa stessa, cosi che il presente
contratto continui ad essere considerato valido, vincolante
ed efficace.

Qualora, per qualsivoglia motivo, talune disposizioni del
presente contratto fossero o divenissero invalide o ineffi-
caci, ovvero fossero dichiarate tali da un‘autoritd giudi-
ziaria o da altra autoritd competente, sulla base della nor-
mativa applicabile, le Parti sostituiranno tali disposizioni
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invalide con delle nuove disposizioni che abbiano, per quan-
to possibile, il medesimo fine delle disposizioni invalide e
siano conformi alla normativa vigente.
ARTICOLO 12 - Spese e profili fiscali
Le spese, i costi e gli oneri - anche fiscali - relativi al-
la stipula, alla trascrizione ed alla registrazione del pre-

sente contratto sono esclusivamente a carico della Parte Ac-
quirente.

I1 presente atto & assoggettato ad IXmposta sul Valore Ag-
giunto e di conseguenza alle imposte di registro, ipotecarie
e catastali in misura fissa.

ARTICOLO 13 - Assunzione di obblighi

La Parte Acquirente dichiara espressamente di essere edotta
del contenuto dell’atto di compravendita a rogito del dottor
Maurizio ,Misurale Notaio in Roma, datato 8 gennaio 2007,
rep. n.ro 176181, e, pertanto, di accettare e di assumere
incondizionatamente ed irrevocabilmente tutti gli obblighi

previsti nel medesimo a carico della Parte acquireate.
ARTICOLO 14 - Normative in materia di privacy e antirici-
claggio

I Comparenti dichiarano:

- di essere stati esaustivamente informati dei diritti ad
essi riconosciuti dal D.Lgs 30/06/2003 n. 196 {codice in ma-
teria di protezione dei dati personali) e quindi delle moda-
litd e delle finalita del trattamento appresso riportati;

- di essere stati informati che i dati personali riportati
nel presente atto e da essi stessi comunicati e confermati

saranno trattati e conservati con sistemi informatiei per i
seguenti fini:

a) dare idonea pubblicitd ‘al presente atto, secondo la natu-
ra dello stesso, presso tutti i competenti uffici ove la
normativa vigente prevede siano registrati/trascritti/anno-
tati/volturati e/o comungue corunicati;

b) adempiere agli obblighi di conservazione previsti dalle
vigenti norme nell‘'espletamento delle funzioni notarili;

c) adempiere agli obblighi di conservazione e/o di comunica-
zione ai sensi della legge 197/1991, dei D.Lgs 56/2004 e
141/2006 integrati dal provvedimento dell'UIC 24/02/2006
pubblicato sulla G.U. n. 82/2006 - supplemento ordinario n.
87.

Infine i Comparenti sono stati informati dei diritti ad essi
spettanti, ai sensi dell'art. 7 del citato D.Lgs 196/2003,
della obbligatorieta delle comunicazioni come sopra riporta-
te e che le medesime verranno trattate ai soli fini e nei
limiti di cui sopra secondo il codice di deontologia profes-
sionale a cura del Notaio rogante, quale responsabile del
trattamento, e dai suoi dipendenti.

Le Parti mi esonerano dalla lettura di quanto allegato per
averne presa visione prima d'ora.

Richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto, scritto
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parte con mezzo meccanico da persona di mia fiducia e parte
a mano da me Notaio, ma da me letto ai comparenti che lo
sottoscrivono alle ore 19,45 e lo dichiaranc in tutto con-
forme alla loro volonta.

Occupa ventitre pagine fin qui d4i sei fogli.

F.to Alan RESTUCCIA

F.to Riccardo ALBINATI

F.to Maurizio MISURALE, Notaio
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PROCURA
11 sottoscritto Dottor Marco SANGIORGIO, nato a Roma il 17 settembre
1963, Codice Fiscale SNGMRC63P17H501R, domiciliato presso la sede
sociale, in qualitd di Direttore Generale della “FONDI IMMOBILIARI I-
TALIANI - Societa di Gestione del Risparmio Societa per Azioni” (la “Seo-
cietd”), societd facente parte di Capitalia Gruppo Bancario e sottoposta
all’attivita di direzione e coordinamento di Capitalia S.p.A., con sede in
Roma, Via Giorgione n. 59, capitale sociale euro 5.574.538,00
(cinquemilionicinquecentosettantaquattromilacinquecentotrentotto/00), in-
teramente versato, codice fiscale e numero di iscrizione al Registro delle
Imprese di Roma 05553101006, iscritta al n. 898431 del R.E.A. di Roma,

societa di gestione del risparmio dei fondi Alpha Immobiliare - Fondo Co-

mune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso™, “Beta Immobiliare —

?
Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso”, “Gamma >
Immobiliare — Fondo Comune di Investimento Immobiliare di Tipo Chiu- /é’_____/
s0” e “Sigma Immobiliare — Fondo Comune di Investimento Immobiliare di 5

Tipo Chiuso” (congiuntamente, i “Fondi”) ed in virtd dei poteri conferiti "--———-'é'
con delibere del Consiglio di Amministrazione assunte in data 22 maggio

2007 e 19 luglio 2007

Nomina e costituisce procuratore speciale della Societa

11 Dottor Alan Restuccia, Fund Manager, nato ad Asmara (Eritrea) 1’11 giu-

gno 1974, Codice Fiscale RST LNA 74H11 Z315A, domiciliato ai fini del

presente atto in Roma presso la sede della Societa di cui ¢ costituito procu-

ratore (di seguito il “Procuratore™), conferendo al medesimo pieni poteri,

incluso il potere di agire con se stesso, per eseguire e portare a termine, in
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nome ¢ per conto della Societd, che a sua volta agisce per conto dei Fondi,
tutte le azioni, gli accordi, le operazioni, le formalita, le registrazioni /o gli
atti, necessari e/o adeguati, al fine di procedere alla vendita alla Da Vinci
S.rl, con sede in Roma, Via Giorgione, 59, dell’area edificabile sita in

Roma, localita Ponte Galeria, avente una superficie pari a circa 29.000 mq

(I’“Immobile”), attualmente di proprietd dei Fondi.

In particolare, al Procuratore vengono conferiti i pii ampi poteri di intra-
prendere qualunque azione che ritenga adeguata e/o necessaria per
Pesecuzione della presente procura speciale, incluso, a titolo esemplificati-
ﬁo, il potere di sottoscrivere I’atto di compravendita dell’Immobile dinanzi
al notaio, di determinare il prezzo di vendita e le modalita di pagamento, di
aggiungere all’atto ogni elemento diretto ad individuare in maniera pil spe-
cifica:l’Immobile, di negoziare ed apportare al medesimo atto ogni modifi-

ca opportuna e/0 necessaria, depositare, richiedere e ritirare documenti

1
'
T

presso i competenti uffici, rilasciare e firmare dichiarazioni, e, in generale,\\
intraprendere tutte le azioni necessarie o utili per la compravendita, incluse

quelle azioni che non sono espressamente menzionate nella presente procu-

ra speciale ma possono essere ritenute necessarie o utili per quanto detto

sopra.

Al Procuratore, inoltre, vengono conferiti i pitt ampi poteri per:

(i) rilasciare garanzie, anche reali, ivi incluso il pegno su quote della Da

Vinci S.r.l. a supporto del contratto di finanziamento a favore della Da Vin-

ci S.r.l. da stipulare con Hypo Real Estate Bank International AG, Filiale di

Milano, e/o dichiarazioni a supporto del suddetto contratto di finanziamento




nonché il potere di negoziare, apportare le modifiche necessarie e/o oppor-
tune ad, e sottoscrivere i documenti ad esso ancillari;

(ii) di negoziare, stipulare ed eseguire il contratto di capitalizzazione con la
Da Vinci S.r.l;

in modo tale che mai possa essere eccepito allo stesso Procuratore difetto,
imprecisione o indeterminatezza alcuna di poteri.

Il tutto con promessa di rato e valido ¢ fin d’ora ratificato di tutti i docu-
menti, atti,scritture, dichiarazioni o azioni che il Procuratore compia o cui
dia legalmente esecuzione nell’esercizio di alcuno dei poteri a lui conferiti
in forza della presente procura speciale.

Oma,
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Repertorio n. 4 ig 20 i

AUT;ENI“ICA DI FIRMA

Io sottoscritto dr. Maurizio Misurale, Notaio in Roma con
studio in via in Lucina n. 17, iscritto al Ruolo dei Di-
stretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia,
certifico che il dott. Marco Sangiorgio, nato a Roma, il
giorno 17 settembre 1963, domiciliato per la carica in Roma,
ove appresso, nella sua qualitd 4i Direttore Generale della
*FONDI IMMOBILIARTI ITALIANI - Societd 4i Gestiome del Ri-
sparmio Societd per Azioni”, societd facente parte di Capi-
talia Gruppo Bancario e sottoposta all’attivitd di direzione
e coordinamento di Capitalia S.p.A., con sede legale in Ro-
ma, Via Glorgine n. 59, codice fiscale e numero 4i iscrizio-
ne presso il Registro delle Imprese di Roma 05553101006,
iscritta al n. 898431 del R.E.A. di Roma, iscritta al n. 68
dell’Albo della Banca d’Italia, in virtd del poteri a 1ui
conferiti con delibere delv C;nsiglio di Amministrazione as-
sunte in data 22 maggio 2007 e 19 luglio 2007, della cui
identitd personale, qualifica e poteri io Notaio sono certo,
ha firmato in calce e nel margini dei fogli intermedi 1la
gcrittura che precede alla mla presenza.

Roma, addl venticinque luglio duemilasette /25/7/2007)
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4
Da Vinci S.r.. .
Sede legale: Roma, via Giorgione 53, 00100 Roma Voo L 4
Capitale sociale Euro 100.000,00 o
Codice fiscale e numero di iscrizione al Registro Imprese Roma
09459241007
VERBALE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Oggi, 23 luglo 2007, alle ore 16.30, presso gf ufii di Fimit SGR S.p.A In Roma, Via Giorgllig e ,% \
58, si & riunito il Consiglio di Amministrazione defla Da Vinci S.r.l. (la "Societa”) per discute ;:’g i .

VY
s

deliberare sul seguente
Qrdine del giorno
1) Aggiomamenti relativi alla realizzazione dell'operazione “Da Vincl Center”;
} 3 conferimento di poteri;
E‘ J) varie ed eventuali.
L'Arch. Riccardo Albinati, in qualita di Presidente de! Consiglio di Amministrazione presiede la N
- Tiunione, ed invita 'Arch. Fabio Sartl, che accetta, a fungere da Segretario. Il Presidente, dopo .- T
aver verificatc che il Consiglic & validamente costituito'. gi sensi delf'at. 19 deflo Statuto,
dichiara il Consiglio idoneo & discutere e deliberare su tutli i punti all'ordine del giorno. II T )
_ Segretario legge i punti ali'ordine del giorno. ) _ S
Con rifeimento al primo punto ai'ordine del giomo, il Presidente fa seguito allinformativa data :
nel corso del’adunanza del Consiglio in data 28 maggio 2007 in relazione alf'acquisto del ) 4,
terreno sito in Roma, localitd Ponte Galeria, di superficie complessiva pari a circa 29.000 mq
{I"Area”), per rendere edotti i presenti degli sviluppi verificalisi nel carso delle trattative

concernenti le modalita di realizzazione dell'operazione.
1l Presidente ricorda ai presenti che_l'acquisto dellArea da parte della Da Vinei S.rl. sara
_ effettuato per un controvalore pari a 76.700.000 oitre VA per Euro 15.340.000, di cui:

m (1) una parfe, pari a circa Euro 35.240.000, sard oggetto di una rinuncia a) credito ¢con
imputazione a versamento soci a fondo perduto ovvero altra modalith che ne consenta la libera
distribuibilitd senza imposizione; _

(ii) la restante somma, pari a circa Euro 56.800,000, sard corrisposta dall'acquirente
tramite pagamento dilazionato, remunerato ad un tasso di interesse pan all'11%, da effettuarsi
in un'unica soluziane decorsi 48 mesi dalla data di stipula del rogito e comunque solo una volita
soddisfatte tutte le ragioni di credito spettanti alla banca finanzlatrice in base al Finanziarento
di cul infra.

)| Presidente prosegue ripercorrendo, a beneficio del Consiglio, | principali termint e condizioni
det contratto di finanziamento (il "Finanziamento®) da stipularsi con Hypa Real Estate Bank
International ("Hypo®) nonché le principali modifiche rispetto al term sheet precedentemmente
sottoscritto intervenute nel corso delle negoziazioni con Hypo.

Bozza del contratto di Finanziamento viene fatto circolare all'uopo tra i presenti.

> )
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DA VINCI S.r.d.
Via Giorgione n.59 ~ 00147 Roma
P.IVA 09459241007 T
- Verbali Consiglic Amministrazione - .

I Presidente ricorda al Consiglio che il Finanziamento, di importo complessivo massimo paria

Euro 106.130.000 comprendera (i) una linea di credito di importo complessivo dan ad Eu & /

90.130.000,00 suddivisa come segue (di seguito, |a "Linea di Sviluppa"):
(a) Linea di Sviluppo 1 di importo complessivo pari ad Euro 80.130.000; - BT
(b} Linea di Sviluppa 2 di importo complessive pari ad Euro 10.000.000. ;
{ii) una linea di credito IVA di importo complessivo pari a Euro 16.000.000,00.
La Societs dovra utilizzare il Finanziamento per i seguenti scopi:

(a) quanto alla Linea di Sviluppo 1, per finanziare i costi di costruzione, i cost refativi alla
supervisione dei lavori ed alla progettazione delle opere, alla direzione lavori e sicurezza ed i
c.d. “costi operativi”, ossia | costi (esclusi i costi di commercializzazione), spese e commissioni
dovute dalia Societs in relazione all' esercizio della propria attivitd ed in particolare: I'imposta
Comunale sugli Immobili, i premi relativi alle Assicurazioni, le commissionl dovute al Project
Monitor e/o all'asset/property manager, le spese legali e notarili, le spese di revisione e
certificazione, le spese di perizia, le spese di consulenza, le spese amministrative, gii

" emolumenti dovuti agli organi di amministrazione e controlio delia Societd e le somme dovute

dalfa Societd ad Hypo a fronte di pagamenti da quest'ultima dovuti a titolo di imposta sostitutiva
ex art-15 e segg. del DPR 601/1973;

{b)  quanto alla Linea di Sviluppo 2, per finanziare gl interessi maturati ai sensi del contratio
di Finanziamento sino alla data del 31 dicembre 2009 (inclusa); le commissioni dovute o da
sostenerd ai sensi de! contratto di Finanziamento e deila Lettera di Comenissicni, e (iii) ogni
ammontare dovulo dalla Societa ai sensi dei contratti di hedging;

{c) quanto alla Linea IVA, per finanziare I' IVA dovuta dalla Da Vinci S.r.l. in relazione ai
costi di costruzione ed ai costi operativi.

inoftre,

(d) il Finanziamento avra una durata di 48 mesi dalla prima data di utilizzo a valere sulfa
Linea dl Sviluppo;

'(e) la Societa stipulera dei contratti di hedging a copertura del Finanziamento;

) il Finanziamento sard garantito, inter aka, dealle garanzie di seguitc definite
nell'accezione accolta nelia bozza del contratto:

- I'lpoteca;

- il Pegno su Quote delia Societ3;

- il Contratto di Pegno su Saldi di Conto Corrente;

- il Contratto di Pegno Crediti derivanti dai Contratti di Costruzione e Sviluppo;

- il Pegno su Crediti derivanti dall' Advance Payment Bond,

- il Contratto di Pegno Crediti Assicurativi e Vincolo su Polizze Assicurative,;

- it Contratto di Cessione Crediti IVA;

- il Contratto di Pagno Crediti di Capitalizzazione;

- il Pegno su Crediti derivanti dal Contratte di Acquista.

PR e
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Via Giorgione n.59 - 00147 Romu .
P.IVA 09459241007 e B
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il Presidente spiega che & prevista anche la stipula di un contratto di capitali zione che

prevedera l'impegno da parte dei Soci a conferire risorse finanziarie nella Soctet% per un 5

e,

ammontare massimo complessivo sino ad euro 17,000.000 nel caso in cui quest'uibmé«q\n sna S

in grado di far fronte al pagamento di (i) quanto dovuto ad Hypo in linea interessi e commissg
sul Finanziamento a decorrere dalla prima fra (a) la prima data di pagamento degli inte 3
successiva alla data del 31 dicembre 2009 (limitatamente agli interessi maturati dopo tale e

del 31 dicembre 2008) e {b) la data in cui si sia esaurita la disponibilitd a valere sulla L e\a'ia‘“ %

Sviluppo 2, (ii) i c.d. costi di overrun, ossia i costi e le spese ulteriori che debbano esse
sostenuti per ultimare i lavofi in eccesso di quanto preventivato nel business plan
dell'operazione, (iii) i costi operativi, e {iv) i costi di commercializzazione e vendita.

Tali risorse finanzlarie potranno essere apportate sub specie di capitale sociale, riserve da
sovrapprezzo pef azioni ¢ quote, riserve in conto capitale, versamenti a fondo perduto, riserve

in conto futuro aumento di capitale ed altre riserve di patrimonio netlo, nonché eventuali

sostanzialmente:

. finanziamenti soci, a condizione che siano subordinati e postergati secondo termini giudicati

soddisfacenti da Hypo.
(| Presidente espone ai present! ia necessita di apportare alcune medifiche alio statuto della

I'eliminazione nell'oggetto sociale della possibilita di svoigere attivitd diretta
costruzione;

la non applicazione de! diritto di prelazione in favore dei soci, nel caso in cui Hypo
escuta il pegno sulle quote.

oltre alla opportunitd di riflettere nello statuto le disposizioni contenute nel patti parasocia(i

concementi la societa.

1 Presidente specifica che tali modifiche statutarie dovranno essere adoltate entro 60 giorni

dalia stipula del Finanziamento.
Dopo breve discussione, il Consiglio, preso atlo di quanto sopra esposto, all'unanimita

delibera
di approvare le operazioni sopra descritte e, a conferma ed integrazione dei poteri

conferiti con delibera del 28 maggio 2007, ali'uopo conferisce al Presidente i piit ampi poteri da
esercitare, anche a mezzo di procuratori, al fine di intraprendere qualunque azione che ritenga
adeguata e/0 necessara per l'esecuzione delle operazionl @i cui sopra, incluso, a litolo

esemplificativo:

(i)

(ii)

il potere di negoziare, apportare le modifiche necessarie e/o opportune ad, e
sottoscrivers I'atto di compravendita delfArea;

it potere di negoziare, apportare le modifiche necessarie e/o opportune ad, e
sottoscrivere il contratto di Finanziamento, nonché i documenti ad esso anciliari, ivi
incluso il contratto di capitalizzazione con i soci delia Societs;




DA VINCI S.r.l.
Via Giorgione n.59 - 00147 Roma L
P.IVA 09459241007 LT
- Verbali Consiglio Amministrazione - e .

(iii} it potere di rilasciare ogm garanzna anche reale, ivi inclusa {'|poteca, p supporto del
Finanziamento, nonché il potere di rilasciare qualsivoglia dlchla\raznone dal

medesimo richiesta; ' .
(tv) il potere di compiere ogni altro atto necessario, nonché strumentale o comi
connesso alla esecuzione di quanto pravisto sub (i}, {ii) e (iili}, nessuno escififi
eccattuato, dando sin d'ora per rato e valido il suo operato;
v) di conferire mandalo al Presidente di procedere alle formalita di convocek
deil'assemblea dei soci, entro il termine sopra indicato per discutere e deliberags

‘‘‘‘‘

sul seguente
ORDINE DEL GIORNO
1. Modifiche statutarie;
" 2. varie ed eventuali.

U Pres!dente. infine, informa i presenti di una lettera ricevuta in data odierna da parte del dottor
Marco Sanglorgio, in qualita di Direttore Generale di Fimit S.g.r, con cui si comunica
'approvazione da parte del Consiglio di Amministrazione di Fimit del business plan del progetto
di valorizzazione @ di sviuppo immobiliare del’Area gié consegnate a suo tempo
dall'’Amministratore Unico, e con cui si trasmette un business plan sintatico delia Societa -
anch'esso approvatd dal Consiglio di Amministrazione di Fimit ~ che accoglie i dati relativi al
finanziamento bancario e ai costi operativi e di commercializzazione, invitando i Consiglieri a

A\
prendetne visione.

Null'altro essendovi da deliberare, il Presidente dichiars fa riunione chiusa alle ore 17.00.
Il presente verbale & stato redatto, letto, approvato e sottoscritto come segue.

” Il Presidente 1l Segretario
‘Riccardo Albinati Fabio Sarti

P Wuihn 26 Ko
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REPERTORIO N. /?9) 22\
;‘.'.STRA'I'I‘O AUTENTICO
To sottoscritto dr. Maurizio Misurale Notaio in Roma, con
studio in via in Lucina n.17, iscritto nel ruolo dei Distret-
ti Notarili Riuniti 4i Roma, Velletri e Civitavecchia,
certifico

che dal Libro Verbali del Consiglio di Amministrazione di *DA
VINCI S.r.l." con sede in Roma (RM), via Glorglione n.59, CO-
DICE FISCALE 09459241007 coincidente <c¢on 41 numero dai
iscrizione al Registro delle imprese presso la CCIAA di Roma,
capitale sociale 100.000,00, ho estratto quanto sopra e pre-

cisamente dalle pagine nn.ri 5, 6, 7, 8, libro debitamente

vidimato e regolarmente tenuto a norma di legge~s

Roma, addl 26 (ventisei) luglic
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Lotto Edificabile presso la nuova Fiera di Roma, localita Ponte Galeria

Valutazione del lotto edificabile
presso la Nuova Fiera di Roma (localita Ponte Galer
di proprieta dei fondi
Alpha Immobiliare, Beta Immobiliare,
Gamma Immobiliare e Sigma Immobiliare




Lotto Edificabile presso la nuova Fiera di Roma, localita Ponte Galeria
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Lotto Edificabile presso la nuova Fiera di Roma, localitd Ponte Galeria

PREMESSA

A seguito dellincarico conferito dalla Fimit SGR S.p.A., quale societi di gestione dei fondi Alpha
Immobiliare, Beta Immobiliare, Gamma Immobiliare e Sigma Immobiliate, al dott. Andrea Parisi — dottore
commerdialista — iscsitto all’Ordine dei Dottori Commercialisti per la circoscrizione del Tribunale di Napoli,
Revisore contabile ¢ stata redatta la presente relazione di stima per il lotto edificabile e relative cubature gid
asseverate da concessione edilizia, presso la Nuova Fiera di Roma in localiti Ponte Galeria, in conformiti'con: .

quanto previsto dall’articolo 2465 del C.c. che rappresenta la necessitd di stima dei conferimenti i hefi's s i

natura e crediti, come di seguito fportato {...] “Chi conferisce beni in watura o crediti deve presentare la rda{ﬂfﬂ; gmmm a
di un esperto o di una sociesd di revisione iscritti nol registyo dei revisori contabiki 0 di una societd di revisions iscritia nell'afposigf 3
registro albo. 1a relagione, che deve contemers la descrizione dei beni o dei crediti conferits, l'indicazione dei criteri di valutazy
adottat: ¢ Lattestazgone che il loro valore é abmeno pari a quello ad essi atmbmto a  fini della determinazgone del a@ztale L /

a:qw!o da pan‘e della societd, per um corrispettivo pari o .mpmm ol decimo del capitale sociale, di bemi o credit
Jondatori, dei soci ¢ dagh amministrators, nes due anni dalla éscrizione della societd nel registro delle imprese. [... .
L’obiettivo della presente valutazione ¢ stato quello di determinare il piu probabile valore di libero mercato
della suddetta area, tenendo come riferimento la data del 30 aptle 2007, a fronte della decisione presa da
Fimit Sgr S.p.A. di costituire una speaa/ purpose whicl (di seguito SPV) per valorizzare l'area in oggetto
partecipato nel capitale dai quattro fondi immobiliad dalla stessa gestiti e pi precisamente Alpha
Immobiliare, Beta Immobiliare, Gamma Immobiliare e Sigma Immobiliare, che hanno acquistato il terteno in
data 8 gennaio 2007 e che intendono svolgere le relative complesse attivitd di sviluppo immobiliare di un
centro direzionale, denominato “Da Vinci Center”. Il veicolo su citato & stato gia costituito sotto forma di
societd a responsabilits limitata con la denominazione “Da Vind Sx.1”.

1. LOCALIZZAZIONE

L’area della nuova Fiera di Roma ¢ situata in localiti «Ponte Galetia» sul tracciato della Via Portuense: &
compresa tra I'autostrada Roma — Fiumicino ed il fiume Tevere, ed ¢ adiacente allo svincolo per Civitavecchia
ed alla linea ferroviatia per l’aeroporto, in una posizione strategica che la rende facilmente raggiungibile sia
dalla cittd che dalle direttrici di percorrenza esterna.

Il lotto edificabile, destinato allo sviluppo del complesso direzionale “Da Vinci Center”, € situato
immediatamente ad est dei padiglioni espositivi, ed & prospiciente 'autostrada Roma — Fiumicino.

L’area beneficia delle infrastrutture in corso di realizzazione per la nuova Fiera, prevedente in particolare due
assi stradali complanari all’autostrada per Fiumicino, gid in parte operativi, e destinati al collegamento con il
GRA.

Riassumendo, le dotazioni presenti nella zona sono le seguenti:

La strada provindiale Portuense

La linea ferroviatia Roma — Fiumicino con la fermata F.F.S.S. “Fiera”

Il G.R.A. e 'autostrada Roma ~ Fiumidno Y

Gli assi complanari di collegarento tra l'area ed il GR.A. che consentono Pimmissic
sul’Autostrada dall’area sulla quale sara realizzata Viniziativa

5. Il fiume Tevere in prossimita del quale & in previsione la costruzione del nuovo porto fl

el B NS
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Fig. 1~ Localizzazione delParea nel comune di Roma

2. DESCRIZIONE DEL PROGETTO: IL COMPLESSO “DAVINCI CENTER” - [~ '
2.1 CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE R

L’area su cui sorgerd il Da Vinci Center ¢ inserita in un sistema urbanistico lineare sul quale si é odentato
recentemente lo svﬂuppo dell’area metropolitana romana verso sud, in ditezione di Fiumicino.

A partite dal quartiere residenziale del'EUR si sono insediati nuovi e prestigiosi complossn
residenziali come il “Parco Leonardo”, “Parco dei Medici” e Commesrcity.

Inquadramento del complesso di progetto

La nuova ftera di Roma si estende su di una superficie di quasi un milione di metri quads,
verde, 22 padxghom per una superficie totale coperta di 186.000 metr quadt, un centro dn:czm'\ %
un centro convegni di 4.000 posti, per un totale di 210.000 metri quadsi. h
1 lotto su cui si svilupperd il Da Vinc Center ¢ ubicato in localitt Ponte Galeria, nell’ambito
Fietistico di Roma. Il lotto presenta una superficie di circa 29.000 mq con destinazione prevista “direzionale,

e




- Lotto Edificabile presso la nuova Fiera di Roma, localita Ponte Galeria

ricettiva e guardiania”, e viene dotato delle opere di urbanizzazione ed infrastrutturali previste dal Programma
degli Interventi della Fiera.

Distribuzione interna al lotto

L'area si sviluppa perimetralmente formando un doppio anello disposto 2 due livelli diversi. L'anello inferiore
giace alla quota di campagna, e consente l'accesso ai parchegpi di pertinenza, alle scale e agli ascensod che
portano ai fabbricati sovrastanti, ed alle rampe per la salita al livello della “piastm pedonalc” L’anello di
distribuzione superiore si sviluppa a doppio senso di marcia intorno alla piastra , ed & servito da quattro

parcheggi.

Concezione architettonica, finiture A
L’intervinto prevede la realizzazione di due fabbricati ad uffici di otto piani, il primo con pmhm.
ubicato presso il fronte autostradale ed il secondo con andamento semicircolare. Gli stessi é¢ompt
una pmzza attrezzata interna, dove ¢ situato un terzo cotpo di fabbrica ad un piano con mezzaziino, tart
i servizi comuni di controllo e guardiania, gli spazi per il ristoro e per le attiviti di relazione. I due Hbbriéa ko, o
ad uffid, pur differenti per conformazione, hanno finiture similari. 1 fronti sono caratterizzati{da fasce .~
basamentali in pietra e pareti vetrate serigrafate in elevazione. L’altezza massima ¢ di 28 metri dal livello della
“piastra”.

Di seguito viene riportato il dettaglio delle superfic e delle cubature determinate con il computo urbanistico.

Superfici e cubature da computo urbanistico (*):

- Edifidio 1: Supetficie Utile Lorda 16.141,85 mq / Volume 56.496,48 mc

- Edificio 2: SUL 15.877,06 mq / Volume 55.569,72 mc
- Edificio 3; SUL 1 956 41 mq / Volume 6.847,42mc
- i i 51 Vv 1 c
Totale: Superﬁac utile lorda (SUL) 34.152,83 mq
Volume 119.534,89 mc

La dsultante volumetria totale di progetto, asseverata da concessione edilizia, costitutsce nferimento
contrattuale per il calcolo del prezzo di vendita.

Sono, inoltre, previsti dei parcheggi pertinenziali coperti per due livelli (presenti al primo livello interrato ;d
uno al piano campagna sottopiastra artificiale), ed in parte al piano piastra e lungo la viabilita di lptto’p"e:"
supetficie totale di 16.671 mq. Il primo livello interrato a parcheggio ¢ attualmente oggetto dx’x;a‘a Fatia

dspetto al progetto approvato. Tale variante non modificz indici di cubatura e relativi onetd cox?eeésoﬁ'
]

(*) Si riportano le sole cubature ¢ superfici considerase per il compato della cwbatura.
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Fig. 2 — Planimetria generale del’area Nuova Fiera di Roma

Fig. 3 — Rendering del progetto relativo al centro direzionale Da Vinci Centet
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--»’-‘%ANAUSI URBANISTICA
3.1 SITUAZIONE URBANISTICA

In data 5 luglio 2004 & stata sottoscritta tra il Comune di Roma ed AGA S.r.l. una Convenzione urbanistica,
ex art. 28 legge 1150/42 (e successive modifiche ed integrazioni), a seguito di Accordo di Progtamma, e art.
34 D.Lgs. DL 267/2000 per il Progmmma di intervento Urbanistico “Nuova Fiera di Roma”, nella quale ¢
stata confermata P'autorizzazione, gid deliberata nel suddetto Accordo di Programma, che impegna una
supetficie complessiva di 223 ha, con diverso utlizzo e destinazione sulla base del Piano cholatoxc adottato
del 2003. 1 programma di Interventi non prevede alcun aumento delle volumetrie realizzabili, gia prewste dal
Piano Regolatore Vigente (1965). :

Il compendio immobiliare sito in Comune di Roma, localiti Ponte Galeria, nel’ambito del Pr& SEEN
d’Intervento Urbanistico "Nuova Fiera di Roma" di cui all' Accordo di Programma, definitiyapuerte e
approvato con Ordinanza del Sindaco n. 64 del 16 marzo 2004, pubblicata nel supplemento ordma:t;_ Yo,/ N
Bollettino Ufficiale della regione Lazio . 9 del 30 marzo 2004 ed alla Convenzione stipulata con itCojiys e
Romaz con atto a rogito del Notajo Catlo Federico Tuccari di Roma in data 5 luglio 2004 rep. n.ro 6548 R7E2
comparto denominato "Z2", area della superficie catastale complessiva di mq. 29.133 (metd quﬁdta
ventinovemilacentotrentatre), risulta oggi a destinazione edificatoria ditezionale e/o ricettiva.

Ai sensi e per gli efferti della vigente normativa urbanistica, Fimit dichiara che 1a richiesta del certificato di
destinazione urbanistica relativa alla porzione di terreno oggetto del presente atto € stata presentata presso il
Comune di Roma in data 25 ottobre 2001, prot. n. 68057 e in data 2 ottobre 2003 prot. 59856 e che alla data
odierna detto certificato non ¢ stato ancora rilasciato.

In conseguenza a quanto sopra riportato; Fimit dichiara che il tetreno oggetto del presente atto ha la seguente
destinazione urbanistica: ’Area costituisce parte del comparto edificatodio denominato Z/2 ricompreso
nell’ambito del Programma degli interventi “Nuova Fieta di Roma”.

In data 27 novembre 2006, il Dipartimento IX — U.O. II - del Comune di Roma ha nlasciato ad AGA, dante
causa della Fimit (Parte acquirente) il Permesso di costruire n. 1213 prot. 81449 per la realizzazione di mc.
119.534,89 (metri cubi centodiciannovemilacinquecentotrentaquattro vitgola ottaatanove) nel comparto
edilizio Z2/parte 2 destinazione direzionale ¢ ricettiva.

4. VALUTAZIONE

che fosse il risultato di due simulazioni legate 2 due momenti distinti dell’operamone di sviluppo.
E’ infatti essenziale separare i “cash flows” in fase di sviluppo e in fase di messa a reddito, perché i due
momenti presentano rischi diversi, supetiori nel momento di sviluppo, infedori quando l'immobile puo
considerarsi a “a regime”, ¢ normalmente interessano differenti tipologie di investitori (developers e fondi
opportunistici nel primo caso, investitori istituzionali con basso profilo di rischio nel secondo).
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Per effettuare la Valutazione di un immobile finito si adottano metodi e principi di generale accettazione,
ricotrendo in particolare al “crtetio valutativo” di seguito illustrato.

Metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF, Discounted Cash-Flow), basato:

2) Sulla determinazione, per un pedodo di “n” anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla locazione della

Propricta;

b) Sulla determinazione del Valore della Proprieti alla fine di tale pedodo;

¢) Sullattualizzazione, alla data della valutazione dei redditi netti (flussi di cassa).
In pratica viene determinato il Valore di Mercato dell’immobile finito, sulla base della sua capacitd reddituale
reale o potenziale.
Per la determinazione del Valore delliniziativa si utilizza il Metodo della Trasformazione, basato
sull'attualizzazione, alla data della valutazione, dei flussi di cassa generati dall'operazione immobiliare (relativa
alla Propriets) nell’arco di tempo corrispondente alla sua durata.
Tt i ricavi viene posto il Valore di Mercato dell'immobile al momento del completamento dell’edificazione
desunto dal DCF della locazione.

I costi includono i cost di sviluppo diretti ed indiretti per 'edificazione ed i costi di commercializzazione pet
1a vendita dell’edificio (reale od ipotetica che sia).

Generalmente i valori vengono proiettati a moneta costante per tutta la durata dell’operazione al fine di
eliminare la vardabile connessa allincremento dei rcavi (soggetta al mercato) e dei costi (soggett
all'inflazione).
I flussi di cassa (ricavi - cost]) a moneta costante, generati in vat anni, vengono attualizzati ad un tasso
ritenuto congruo con gli attuali tassi di mercato, con le prospettive sia inflazionistiche sia del mercato
immobiliare nonché con le caratteristiche specifiche dell’ operazione immobiliate in oggetto; esso viene
determinato presupponendo una struttura finanziarda dell'operazione tipica dei developers del settore.

' In breve lo schema valutativo che sara seguito per raggiungere il valore ultimo dell’area oggetto deila presente
-stima: .

J_L

Valore di vendita dell'immoblie
finita e locato ST
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La presente relazione di stima ¢é stata effettuata secondo le istruzioni ricevute ed in base alla documentazione
urbanistica ed edilizia fornita dalla proprietd e dal Business Plan condiviso dai sod e dalla societda Da Vindi
Sel.

Le indicazioni delle indagini di mercato effettuate sul locale mercato immobiliare dsultano rappresentative
della situazione di mercato alla data della valutazione. Tuttavia, non si pud escludere che esistano ulterori
segmenti di domanda e/o offerta props di alcune delle attivith esaminate e tali da modificare, ma non
sensibilmente, Yadozione dei singoli parametri unitari adottati come riferimento.

Il computo delle superﬁcl e tutti i dati relativi alle consistenze sono stati desunti sulla base dt‘. Lelal
grafici forniti dalla committenza. >

progettuali prese dalla Propdeta.
Attualmente non esistono iniziative concorrenti che possano vantare una posizione prvilegiata, poché si
trova in posizione baricentrica tra Fiumicino ed il quartiere dell’Eur lungo la direttrice autostradale Roma —
Fiumicino, ed anz tutte le operazioni di riferimento riferite al target per il terziario si affacciano in prossimitd
di quella che ¢ la zona delimitata dall’asse di nuovo sviluppo dell’atea metropolitana romana vetso sud in
direzione di Fiumicino.

A partire dal quartiere terziario ¢ residenziale del’EUR, interessato da un attento ed importante programma
di dlando da parte dell’Amministrazione della Citti, si sono infatti insediati nuovi e prestigiosi complessi
terziari e residenziali come il “Parco Leonardo™ dotato anche di servizi per l'ospitaliti , la fistorazione, il
tempo libero che si aggiungono 2 quelli sportivi, per il welness e per il divertimento del “Parco dei Medici”,
oltre che attrezzature per la grande distribuzione che comprendono i grandi centti presenti allinterno di
Commercity.

La crescente domanda di edifici per 1l terziatio di qualit consentono all’area di affacciarsi sul mercato come
importante polo terziario dotato di ottima localizzazione e capace di assorbire una buona parte della

di qualita.

L'analisi compmnva effettuata sugli altrl compefitors, che applicano canoni di locazione os i ;ttﬁ*%ﬁ’lé} Hs
euro/mq e i 280 euro/mgq, ha consentito di porre ed individuare il valore del canone annuol ﬁm a 275
euro/mq, per procedr.re alla lomnone dcgh spazi. Talc valore tene conto di un prodotto mnovahvo chc‘ g

ambienti. - __/

Nel DCF relativo alla locazione del centro direzionale (allegato alla presente relazione), sono stati inoltre
considerati i seguenti parametri guida:

1. i contratti di locazione ipotizzati hanno la durata di 6 anni con opzione per i 6 successivi e ptevedono
Pindicizzazione dei canoni allo 75% dell'indice di vatiazione dei prezz al consumo;
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. 1 valori dportati nel modello finanziario DCF locazione sono nominali ed indicizzati 2 tassi annui di
inflazione par al 2%.

3. 2 partire dal terzo anno, é stato ipotizzato a regime un tasso di sfitto ed inesigibiliti par al 3% annuo,
successivo ad un tasso decrescente di sfitto per il primo biennio, con passaggio dal 50% di vacancy al
primo anno e del 10% al secondo anno. Cio al fine di tenere conto della dinamica di messa a reddito

degli spazi
4. Sono state considerate le spese di amministrazione pari all’1,5% dei ricavi lotdi effettivi

5. E stato quantificato il costo relativo alla copertura assicurativa dell’immobile pari allo 0,10% del
Costo di Ricostruzione a Nuovo (CRN)

6. L’importo dell’ICI é stato stimato pat al 3%e del Valore di bilancio (Area + CRN)
- 7. I costi di assicurazione sono stati ipotizzati pari allo 0,1% annuo del CRN

Sulla base di tali ipotesi di base, ¢ stato possibile determinare il valore del complesso direzionale e pad a circa
187,3 milioni di euro.

4.3 SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE DELL’AREA EDIFICABILE

Per la determinazione del valore di mercato dell’area si é dtemuto di applicare il “metodo della
trasformazione”. Un’adeguata analisi degli aspetti economici delliniziativa é stata eseguita al fine di
quantificare e distribuire razionalmente gli specifici interventi nei tempi di costruzione ipotizzat e riportati nel
cronoprogramma consegnato dalla proprieti ai fini della presente stima. Su tale quadro “riepilogativo
temporale” i tempi per il completamento del progetto sono tiportati al primo quadtimestre del 2009.

1l metodo della trasformazione si basa sull'attuazione, alla data della valutazione, det flussi di cassa generati
dall’operazione immobiliare (tiferita alla Propretd) nell’arco di tempo corrispondente alla sua durata.

I flussi di cassa sono il rsultato della differenza tra i ficavi ed i costi, ovvero il valore di mercato della
propreti trasformata ed i costi sostenuti per la trasfoomazione.
I ricavi ed i costi sono considerati a valod costanti, posizionati nei momenti in cui si verificano ¢
all’attualitid con un opportunoc tasso di sconto.

11 “valore di trasformazione” & quello espresso dalla seguente formula:

Vo=V K,
(1+1)°

V_ ¢ il valore di mercato e quindi il pill probabile prezzo di vendita del complesso immobiliare nelle
condizioni in cui si trova oggi nella sua potenzialiti di altro uso futuro tale da richiedere opere edili di
trasformazione. V, & il valore dellimmobile a seguito della trasformazione con destinazione d’uso a

- o~
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erciale e residenziale. K, rappresenta i costi da sostenere per la completa ristrutturazione ed ¢é costituito
da piti termini come di seguito rportato:

K,.K, +(O+C) + M, + O, + O+ P
dove i termini rappresentano, rispettivamente:

- K, .costi tecnici della costruzione

- (0,+C): imposte e tasse della Pubblica amministrazione per i permessi a costruire
- M, : monetizzazione delle aree per standards

- O, : onorad professionali per i progettisti AR
- Oy: costi per interessi passivi nel caso in cui si rcorra al credito pes 'esecuzione dcll’inv,esf' 16t
- P: profitto del promotore immobiliare o

Quest’ultimo parametro P rappresenta pertanto il rischio imprenditotiale.
1l procedimento di stima contiene anche i due fattor “s” ed “n”, ovvero dspettivamente il saggio
il pumero di anni ipotizzati per effettuare la trasformazione.

Lo strumento che meglio si adatta allanalisi della trasformazione ipotetica di un bene considerando tutti i
fattod di costo, compreso il fattore tempo quale elemento fondamentale della stima, é il cosiddetto DCFA
(discounted cash flow analysis) che per sua natura consente di effettuare simulazioni anche in funzione del
passare del tempo.

In calce alla presente stima peritale & stato allegato il documento sul quale si & basata 'analisi considerata.

4.4 CONSIDERAZIONI VALUTATIVE
4.4.1 COSTI DI SVILUPPO DEL PROGETTO

I costi di sviluppo del progetto possono essere valutati, con una certa attendibilits, sulla base dei costi stimati

dalla proptietd e sulla base dei costi medi di costruzione di fabbricati similati. La detetminazione del cagp’ghw
. N . i L . Ly

costruzione non pud prescindere dallindividuazione delle caratteristiche costruttive e dalla t

probabile utilizzo per Pedificazione futura.

o
\ T k
Sulla base delle conoscenze acquisite si & proceduto applicando i seguenti costi: 5 ‘

® icost di progettazione, di Direzione Lavod e Sicurezza, di P &C Management e di supcx\;‘lkl pqso
stati stimati pad al 8,05% dei cost pur di costruzione. -

® i cost di urbanizzazione primatia e secondaria ed il contributo al costo di costruzione e la quota per
gli extra onexd relativi all'urbanizzazione della Fiera di Roma sono ticompresi nel prezzo di acquisto
dell’area ed ammontano a circa 17 M.ni di euro.

e i costi di costruzione sono stati calcolati in base Computo Metrico Estimativo del progetto di
concessione fornito dalla societd di Ingegnetia incaricata € sono pari a circa 67,1 M.ni di euro oltre
imprevist al 7,5%.
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* la durata dei lavor ¢ stimata sulla base di un cronoptogramma di circa 24 mesi per un importo
complessivo di circa 77,5 M.ni di euto

Di seguito viene iportata la descrizione del possibile sviluppo che sard eseguito nel lotto edificabile.

I diversi volumi edilizi (uno ellittico ed uno semicircolare 2 sezione varisbile entrambi di otto piani) che
formano i Centro, sono composti seguendo un movimento circolare che racchiude al suo intemo una una
piastra servizi privati che accoglie attiviti commerdiali quali servizi di ristorazione, servizi di accoglienza e
spazi comuni (Edificio 3).

1 iiarchcggf,e la rete viara si articolano su due livelli. 11 livello superiore conduce alle tre aree di sosta situate
vicino agli ingressi principali degli edifici. I livello inferiore che da accesso ai parcheggi sotterranei, permette
di raggiungere facilmente anche la zona di magazzini e servizi. Dai parcheggi coperti si raggiungono
direttamente le scale e gli ascensoti che portano al complesso degli uffici.

II piano tipo degli uffici comprende un nucleo centrale destinato a servizi, scale, ascensori e spazi di fiunione
ed un’area priva di vincoli impisntistici e strutturali da destinare liberamente ad uffid, con configurazioni
personalizzate.

L'edificio 3 costituisce il nucleo centrale interamente dedicato ai servizi di accoglienza, con reception,
segreteria, spazi mecting e ristorazione, inseriti in un’ampia hall con grandi vetrate, oltre a caffetteria e
ristorante.

L’atrio funge da setbatoio di calore garantendo confort ambientale. Lo spazio intetno viene attrezzato con
arce verdi, aiber, cespugli ¢ fontane, con una rcerca della luce naturale che culmina nel roof garden.

Oltre alle suddette previsioni progettuali, I'analisi € stata sviluppata sulla base di altre assumption oltre quelle
precedentemente riportate e di seguito dettagliate:

¥  due anni per la definizione attuativa del progetto;

®  cessione delf’intero lotto edificabile in una SPV;

" considerazione di un tasso. di attualizzazione, al momento della stesura peritale pad a mgﬁ} T2

secondo la struttura finanziaria riportata di seguito; </ &
v ha B
® i cost di costruzione considerati per le diverse destinazioni d’uso sono i seguenti: of

» 1.450 euro/mq per gli uffici e per i servizi commerciali
450 euro/mq pez i magazzini ed i deposit

325 euro/mq per i posti auto coperti (complessivamente ¢ prevista la costruzione di ‘E:nfc{\
1.083 posti auto coperti)

200 euro/mq pet i posti auto scoperti (complessivamente é prevista la costruzione di drca 120
posti auta scoperti) e per la viabilitd ed il verde privato

1300 euro/mq per il roof garden

vV V Vv Vv

Ai suddetti costi di costruzione va aggiunta l'incidenza per i costi di ingegneria ed imprevisti lavor o
premi incentivazione per le imprese, pari a 10,5 milioni.
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* i prezzi di vendita considerati per le diverse tipologie e destinazioni d’uso e calcolati sulle superfici
commerciali sono riportati di seguito:

» 4.207 euro/mq per gli uffici

» 4.207 euro/mq per i magazzini
» 26.700 eura/posto auto coperto
» 15.300 euro/posto auto scoperto ‘A

Tali valori detivano dallinterpretazione diretta delle tabelle del Business Plan oltre che d!* a1
attraverso una metodologia comparativa. I dati di dferimento sono stati infatti desunto da i urtahlfsi. i
mercato effettuata tramite la consultazione di diversi data-base e tramite 'acquisizione ed elabotazipnéh dati ~ * ~
provenienti dalle fonti di osservazione del mercato immobiliare. T

Come accennato in precedenza, é stata ipotizzata una struttura finanziaria che preveda il 55% di equity ed il
45% di debito, remunerazione dell’equity pari al 20% circa a moneta costante, remunerazione del debito pari
al 4,20%, il tasso di sconto complessivo msulta par al 12,50,%. Gli oneti finanziari, come da valutazione della
metodologiz delia trasformazione, risultano essere ticompresi nel tasso di sconto.

5.4.2 VALORE DELIL’AREA

1 valore di mercato dell’area in oggetto alla data del 30 apnlc 2007, in base alle indagini ed agli studi effettuati,
puo ragionevolmente essere indicati in:

Euro 76.900.000,00 (settantaseimilioni e novecentomila/00) |

CONCLUSIONI

In relazione a quanto considerato in premessa e ai tsultati valutativi si ritiene che il valore dj
terreno, pad ad euro 76.700.000,00, sia, anche se di poco, inferiore al valore di mercato deterrhy

76.900.000,00.
Con tale conclusione si fitiene di avere adempiuto al mandato conferto.

In fede

Dot “‘6&%&7 g

Allegato: Tabelle di valutazione
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FIMIT s

Fondi Immobiliari Italiani
Roma, 27 luglio 2007 Spettabile
Raccomandata A/R Da Vinci S.r.l.
Via Giorgione, 59
Prot. 1264 00159 - Roma

c.a. Arch. Riccardo Albinati

Oggetto: Iniziativa immobiliare c.d. “Da Vinci Center” — Atto di compravendita area localita
Ponte galeria del 26.07.2007 - Trasferimento alla Da Vinci S.r.l. delle posizioni contrattuali e
delle fatturazioni passive in capo a Fimit SGR S.p.A.

Egregio architetto,

con la presente Le rammentiamo che unitamente al passaggio della proprieta dell'area in localita
Ponte Galeria avvenuto nella giornata di ieri 26 luglio 2007 ed in relazione alla firma da parte
Vostra del Contratto di finanziamento e atti ancillari, la scrivente trasferisce alla vostra Societa
anche tutti gli impegni di spesa relativi ai contratti di appalto e di servizi nonché tutti le fatturazioni
passive per lavori e servizi finora maturate a carico della FIMIT per conto dei fond gestiti Alpha
Immobiliare, Beta Immobiliare, Gamma Immobiliare e Sigma Immobiliare (anche se solo
parzialmente liquidate) e precisamente:

Contratto di appaito per progettazione esecutiva e lavori delle opere strutturali — formula
“chiavi in mano” - con I'impresa IMAR Costruzioni S.r.l. del 25.07.07 di € 23.165.117,00
(ventitremilionicentosessantacinquemilacentodiciassette/00 euro) oltre IVA e contributi
dovuti per legge;

Contratto per servizi di ingegneria, progettazione, direzione lavori, coordinamento della
sicurezza in fase esecutiva, project e construction management e assistenza legale — con
la Ingenium Real Estate Srl. del 40407 di € 2.875.000,00
(duemilioniottocentosettantacinguemila/00 euro) oltre IVA e contributi dovuti per legge;
Fattura di € 56.078,40 (compresa IVA) della Tecnosoil s.n.c. del 13.02.2007;

Fatture ingenium RE s.r.l. n.ri 103/07, 104/07, 105/07, 106/07, 107/07, 108/07, 109/07,
110/07 del 7.06.07 nonche’ fatture 124/07, 125/07, 126/07, 127/07 del 19.07.07 relative
agli importi maturati alla data del 30.06.07 a valere sul suddetto contratto del 4.04.07 per
un importo totale di € 429.354,72 comprensivo di IVA e contributi dovuti per legge;

Fondi immobiliarf ltaliani SGR S.p.A. / Capitalia Gruppo Bancarlo Capitale Sociale € 5.574.538,00 Lv. Reglstro Imprese di Roma
Via Giorgione, 59 - 00147 Roma Codice Fiscale e PIVA n. 05553101006
Tel. (+39) 06 5947301 Fax (+39) 06 5417291 R.EA. n. 898431
fimit@fimit.it - www.fimit.it Iscritta al n. 68 dell’Albo della Banca d'ltalia
Societa sottoposta all'attivita di direzione e coordi di Capitali




FIMIT s

Fondi Immeobiliari Italiani

Impegno di spesa nei confronti di IMAR Costruzioni S.r.l. relativo al riconoscimento
dell'anticipo del 10% sullimporto affidato di cui al suddetto contratto di appaltc del
25.07.07;

Impegno di spesa nei confronti di IMAR Costruzioni s.r.l. relativo ai lavori eseguiti a tutto il
30.06.07 di cui al suddetto contratto di appaito del 25.07.07;

Pertanto, a regolarizzazione delle posizioni passive maturate alla data ed alle fatturazioni passive
ricevute dalla scrivente (e solo parzialmente liquidate), si procedera nel seguente modo:

Per la fattura Tecnosoil di € 56.078,40 (compresa IVA), gia saldata, la scrivente fatturera
alla vostra societa il relativo controvalore entro il corrente mese di luglio;

Per le fatture Ingenium RE S.r.l. di € 429.354,72 (compresa IVA e contributi dovuti per
legge) la scrivente chiedera al fornitore I'emissione di opportune Note di credito ed
emissione diretta alla vostra societa dei soprarichiamati importi;

Gli impegni di spesa maturati a carico Fimit in relazione al contratto di appalto a tutto il
30.06.07, saranno fatturati direttamente a codesta societa dalla IMAR Costruzioni S.r.l..

A far data da oggi, quindi, tutte le fatturazioni passive che si genereranno sull'iniziativa — e sui
contratti passivi fin qui gestiti dalla scrivente e da oggi trasferiti con la presente comunicazione a
codesta societa — saranno direttamente a voi addebitate, restando pertanto la scrivente liberata da
tutte ie obbligazioni assunte in base ai detti contratti.

Qualora concordiate con quanto sopra Vi preghiamo inviarci una Vostra comunicazione riportante
il testo della presente quale segno d'integrale accettazione.

Distinti saluti.

| Direttore Generale
Margo Sangiorgio
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