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VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

REPUBBLICA TTALIANA N

L'anno 2009 (duemilanocve) il giorno 27 {ventisette! del mese

132, aventi a me Dott. Zanchi Mario, Notaio in Siena, iscrit-

to presso i_l Collegio Notarile di Siena @ Montgpulcia}gg é

comparse il Signor:

| Biva Fabrizio, nato a Milano il 7 dicembre 1953, domiciliato|

.2 Milano, wvia Monte Rosa n. 91, iscritto nel registro dei Re- e
visori Contabili n. 46434 con D.M, del 12 aprile 2005, pub-|
(plicato sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana|

(del 231 aprile 2005 n. 31 bis.
betto comparente, della cui identitd personale io Notaio sono|

certo, mi ha presentato 1' raddendum® a relazione peritale e

che precede - costituito da otto mezzi fogli, tutti scritti;
I soltanto su una facciata - portante, appunto, addendum a re-
_lQZionsm@%mstimaqﬁﬁmértiCQ;9m%343,ngmém&mﬂelmspﬁigs_QéVileanmmmmm"“m

concernente la valutazione del ramo diazienda di "MPS IMMOBI-

______ [ LIARE S.p.a." con sede in Siena, che sgrémgggﬁpﬁo di confe-|
| rimento a favore di societd consortile, chiedendo di asseve- |
Jrarla con giuramento,

(Aderendo alla richiesta, ic Notaio ammonisco ai sensi di leg-

|.ge.il _comparente, il guale presta quindi il giuramento di ri- | .




to, ripetende la formula "Giuro di avere bene e fedeimente a-

dempiuto le funzioni affidatomi al solo scopo di far conosce-

re la verita".

Del presente atto ho dato lettura al comparente, 1l guale lo

approva e sottoscrive con me Notalo, alle ore %@Euu’u’

I

z .LL4AbuA§f fzﬁbﬂJu4X4. {Zﬁ 43 “]!f%iélj

Esso consta di un foglio in gran parte dattiloscritto ai sen-

51 di legge e per 1l resto completato a manc da da me Notaio

per un'intera pagina e parte della é&@%ﬁéwﬁén qui.

I =
ﬁ%ijé;’Z ¢ 2- o Vi
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MPS IMMOBILIARE SPA

ADDENDUM ALLA RELAZIONE DI STIMA EX ART 2343, COMMA 1, DEL
CODICE CIVILE, ASSEVERATA IN DATA 23 LUGLIO 2009, CONCERNENTE
LA VALUTAZIONE DEL RAMO D’AZIENDA DI MPS IMMOBILIARE SPA
OGGETTO DI CONFERIMENTO A FAVORE DI UNA COSTITUENDA SOCIETA’
CONSORTILE
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l PricewaterhouseCoopers SpA

ADDENDUM ALLA RELAZIONE DI STIMA EX ART 2343, COMMA 1, DEL
CODICE CIVILE, ASSEVERATA IN DATA 23 LUGLIO 2009, CONCERNENTE
LA VALUTAZIONE DEL RAMO D’AZIENDA DI MPS IMMOBILIARE SPA
OGGETTO DI CONFERIMENTO A FAVORE DI UNA COSTITUENDA SOCIETA’
CONSORTILE

1 PREMESSA

In data 23 luglio 2009, PricewaterhouseCoopers SpA ha asseverato la relazione di
stima ex art. 2343, comma 1, del Codice Civile (di seguito, la “Relazione di
Stima”), concernente la valutazione del Ramo d’Azienda di MPS Immobiliare SpA
(di seguito, la “Conferente”), oggetto di conferimento a favore di una costituenda
societa consortile (di seguito, la “Conferitaria” o il “Consorzio”).

In data 24 luglio 2009, sono stati sottoposti alla nostra attenzione da parte del
Management della Conferente ulteriori elementi e/o precisazioni, i cui contenuti,
come pilt dettagliatamente illustrato nel paragrafo che segue, sono stati,
successivamente, oggetto di analisi e verifiche da parte nostra.

", La presente integrazione della Relazione di Stima ha come obiettivo quelto di:

Descrivere gli elementi e/o le precisazioni portate alla nostra attenzione;

Analizzarne gli effetti, in termini descrittivi e/o valutativi sul contenuto delia
Relazione di Stima, apportando le integrazioni necessarie ad una loro
accurata rappresentazione;

Verificarne e illustrarne i potenziali impatti sulle conclusioni di cui alla
Relazione di Stima.

2 ELLEMENT! E/O PRECISAZIONI RAPPRESENTATICI ED EFFETTI
SULLA RELAZIONE DI STIMA

Gli elementi efo le precisazioni come definiti in premessa, hanno a oggetto gli
aspetti di seguito illustrati:

a) | contratti di locazione fra MPS Immobiliare SpA e alcune societa del Gruppo
Monte dei Paschi di Siena (analiticamente identificate all'interno della
Relazione di Stima), preesistenti all'operazione di conferimento, formeranno
oggetto di risoluzione entro la data di perfezionamento dell'operazione di

Sede legale e amministrativa: Milano 20149 Via Monte Rosa 91 Tel. 0277851 Fax 027785240 Cap. Soc. 3.754.400,00 Euro iv, CF e
P.IVA & Reg. Imp. Miano 12979880155 Iscritta al n. 43 dell'Albe Consob - Altri Uffici: Bari 70124 Via Don Luigi Guanella 17 Tel.
0§05640211 - Bologna 40122 Via delle Lame 111 Tel. 051526611 ~ Brescia 25123 Via Borgo Pietro Wuhrer 23 Tel. 0303697501 -
Farer_rz_e 50127 Viale Gramsci 15 Tel. 0552482811 - Genova 16121 Plazza Dante 7 Tel. 01029041 - Napoli B0121 Plazza del
Martiri 30 Tel. Q8136181 - Padova 35138 Via Vicenza 4 Tel. 049873481 - Palermo 90141 Via Marchese Ugo 80 Tel. 091349737 ~
Parma 43100 Viale Tanara 20/A Tel. 0521242848 - Roma 00154 Largo Fochetti 29 Tel. 06570251 - Torino 10129 Corso Montevecchic
37 Tel. 011556771 ~ Trento 38100 Via Grazioli 73 Tel. 0461237004 - Treviso 31100 Viale Felissent 90 Tel. 0422696911 ~ Trieste 34125 Via
Cesare Battisti 18 Tel. 0403480781 - Udine 33100 Via Poscolie 43 Tel. 043225789 - Verona 37122 Corso Porta Nuova 125 Tel. 0458002561
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conferimento e saranno contestualmente stipulati nuovi contratti di locazione,
nei termini e alle condizioni dettagliatamente illustrate all'interno della
Relazione di Stima.

Il paragrafo 1.3 “Descrizione dell'operazione” della Relazione di Stima, che
assumeva, sul punto, che i contratti di locazione preesistenti fossero gia stati
oggetto di risoluzione alla data della Relazione stessa, & da considerarsi di
conseguenza emendato.

La suddetta modifica non comporta impatto alcuno né sulla rappresentazione
patrimoniale del Ramo d'Azienda, né sulla sua valutazione complessiva, in
quanto quest'ultima si fonda, nello specifico, sui termini e sulle condizioni dei
nuovi contraiti di locazione che saranno stipulati entro la data di
perfezionamento dell'operazione di conferimento, su cui la precisazione in
merito all'esatta collocazione temporale della risoluzione dei contratti
oreesistenti non genera effetti.

Il paragrafo 1.5 “Ipotesi e limitazioni” della Relazione di Stima faceva
riferimento a una serie di beni immobili inclusi nel Rame d'Azienda (in numero
di 47, come espressamente individuati in allegato), i cui effettivo
trasferimento, in quanto sottoposti a vincolo di prelazione da parte del
Ministero dei Beni Culturali e/o di altri Enti Territoriali (di seguito,

'\'H‘“i‘-\.‘oongiuntamente, gli “Enti Pubblici”), ai sensi de! DLgs n. 42/2004, sarebbe

stato subordinatamente condizionato al mancato esercizio {ovvero alla

rinuncia), da parte di questi ultimi, del diritto di prelazione medesimo.

In considerazione del fatto che I'eventuale esercizio del diritto di prelazione da
" +parte degli Enti Pubblici non potra essere modificativo del valore atfribuito aghi
" immobili in sede di conferimento al Consorzio, si specificava all'interno della

Relazione di Stima che tale eventualita veniva considerata non influente per le
finalita della nostra valutazione.

Sulla base di ulteriori elementi acquisiti successivamente alla data della
Relazione di Stima, & emerso che il Consiglio di Amministrazione della
Conferente del 27 luglio 2009, che deliberera I'approvazione dell'operazione di
conferimento, intende includere all'interno del Ramo d'Azienda, un importo in
denaro, pari a Euro 207,6 milioni, corrispondente al valore degli immobili di cui
trattasi (valore riferito alla data di riferimento della nostra stima e ricompreso

" nell'importo complessivo di Euro 1.717,8 milioni, attribuito all'intero portafoglio

immobiliare oggetto di conferimento), con l'intesa che, qualora gli Enti Pubblici
esercitino il diritto di prelazione ad essi spettante, su tutti o parte dei beni
vincolati, resteranno definitivamente acquisite al patrimonio della Conferitaria
le somme corrispondenti al valore dei beni vincolati per cui sara esercitato tale

(2)
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diritto di prelazione e questi ultimi, di conseguenza, non saranno trasferiti alla
Conferitaria; qualora, invece, si verifichi la condizione sospensiva del mancato
esercizio da parte degli Enti Pubblici del diritto di prelazione ad essi spettanie
o la rinunzia ad esso diritto, il denaro corrispondente al valore del singolo bene
per cui la prelazione non é stata esercitata dovra essere restituito alla
Conferente, senza alcun gravame d'interesse, entro 10 (dieci) giorni dal
verificarsi della condizione suddetta e ¢id sempre per ogni singolo bene
vincolato in ragione e nei limiti del rispettivo valore alla data della Relazione di
Stima, mentre i beni in questione saranno acquisiti nel patrimonio della
Conferitaria, a titolo definitivo e con effetto retroattivo alla data di
perfezionamento dell’operazione di conferimento.

Sulla base di quanto sopra descritto, che ha l'obiettivo di assicurare f'integrale
liberazione del capitale sociale all'atto del conferimento (diversamente, non
realizzabile in questi termini in pendenza della condizione sospensiva sugli
immobili oggetto di vincolo), il Ramo d’Azienda, a integrazione di quanto
illustrato allinterno della Relazione di Stima, risulta quindi comprendere,
nell'assunto che il Consiglio di Amministrazione della Conferente confermera
quanto rappresentatoci, oltre agli immobili oggetto di vincolo:

(i) un importo in denaro di Euro 207,6 milioni, risolutivamente condizionato al

perfezionamento in capo alla Conferitaria del trasferimento dei singoli
immobili e in proporzione al valore di ciascuno;

(u) un impegno nei confronti della Conferente, di pari valore, che sara assolto,
alternativamente o congiuntamente, a seconda di come dovesse operare il
meccanismo sopra descritto, attraverso la restituzione defle somme di
denaro (in caso di perfezionamento del passaggio della proprieta degli
immobili in oggetto), ovvero attraverso il mancato perfezionamento del
trasferimento degli immobili stessi (in caso di esercizio della prelazione da
parte degli Enti Pubblici).

In definitiva, la diversa composizione patrimoniale del Ramo d’Azienda sopra
illustrata, sulla base delle considerazioni esposte circa it meccanismo di
funzionamento dell'operazione, non produce effetti alcuni sulla valutazione del
Ramo d’Azienda nel suo complesso;

Ad ulteriore specificazione di quanto illustrato all’interno della Relazione di
Stima in merito alle date di riferimento della valutazione del Ramo d'Azienda,
si precisa quanto segue:

o |.a data del 30 giugno 2009, indicata al Paragrafo 2.4 “Valori di Mercato al
30 giugno 2009” della Relazione di Stima, € quelta cui il Consiglio di

(3)
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Amministrazione della Conferente, nella seduta del 16 Iugiio 2009 fa
riferimento ai fini della valutazione al mercato del Ramo d'Azienda; L

» ladata del 31 luglio 2009, riportata, fra gli altri, al paragrafo 4.1 “Lavoro
svolto dall’'Esperto Immobiliare” delia Relazione di Stima, & quelia cui la
Real Estate Advisory Group SpA (REAG), nella veste di esperto incaricato
dalla Conferente, fa riferimento ai fini della determinazione dei valori di
mercato del Ramo d’'Azienda;

* ladata del 23 luglio 2009, riportata, fra gli altri, al paragrafo 1.5 “Ipotesi e
Limitazioni” della Relazione di Stima, & quella alla quale
PricewaterhouseCoopers SpA, nella veste di esperto nominato dal
Tribunale, fa riferimento ai fini della stima del valore economico del Ramo
d'Azienda.

In considerazione delle metodologie di valutazione adottate e tenuto conto del
fatto che, in ogni caso, gli elementi patrimoniali componenti il Ramo d’Azienda
e le ipotesi sottostanti sono | medesimi, avuto riguardo sia alle determinazioni
. raggiunte dal Consiglio di Amministrazione della Conferente, sia a quelle
“raggiunte dalla REAG, a nostro avviso il riferimento alle diverse date, come
sopra riportato, & irrilevante ai fini della valutazione oggetto della presente.

!n particolare, confermiamo che la nostra valutazione & da intendersi valida
anche con riferimento alla data 31 fuglio 2009, qualora fe ipotesi riportate
7 allinterno della Relazione di Stima venissero confermate nella loro interezza.

3 CONCLUSIONI

Fatto salvo quanto descritto all'interno della presente, e nell’assunto che non vi
siano elementi e/o precisazioni ulteriori rispetto a quelle sopra illustrati, quanto
contenuto allinterno della nostra Relazione di Stima si intende confermato. Con
particolare riguardo alle nostre conclusioni sul valore economico attribuibile al
Ramo d’Azienda, come illustrate al Capitolo 8 “Conclusione sul valore del Ramo
oggetto di Conferimento” della Relazione di Stima, alla luce dell'analisi degli
elementi aggiuntivi come rappresentata all'interno del paragrafo 2 della presente e
tenuto conto che taii analisi non hanno fatto emergere I'esistenza di effetti sul
valore economico stesso, le conclusioni medesime si intendono integralmente
confermate e di seguito riportate nel loro integrale contenuto (testo in corsivo fra
parentesi quadre aggiunto).

Il valore economico del Ramo d’Azienda determinato preliminarmente dalla
Conferente, come descritto al Paragrafo 2.4 “Valori di mercato al 30 giugno 2009”
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[della Relazione di Stima], & pari a Euro 45.000.000, come deliberato dal Consiglio
dei Amministrazione della Societa in data 16 luglio 2009.

In particolare, sulla base di quanto rappresentatoci dal Management, si assume
che il valore di Euro 45.000.000 corrispondera:

) Al valore attribuito al Ramo d’Azienda, che sara deliberato dal Consiglio di
Amministrazione della Societa del 27 luglio 2009 in sede di approvazione
dell’'operazione di conferimento;

* All'aumento di capitale del Consorzio (inclusivo dell'eventuale
sovrapprezzo) che sara deliberato dall’Assemblea Stracrdinaria del
Consorzio del 27 luglio 2009.

Le nostre conclusioni, pertanto, sono fondate, fra ghi altri, sul presupposto che le
assunzioni sopra riportate saranno confermate nei termini indicati.

Tutto cid premesso, ai sensi dell'art 2343, comma 1, del Codice Civile, si attesta
che il valore attribuibile al Ramo d'Azienda oggetto di conferimento & almeno pari
a duello che sara a esso attribuito ai fini della determinazione dell’'aumento di
capitale sociale, comprensivo dell’eventuale sovrapprezzo, che sara deliberato
dall'Assemblea Straordinaria della Conferitaria in data 27 luglio 2009.

Siefia, 27 luglio 2009

MPr‘j; ewaterhouseCoopers SpA

Fabrizio Piva
(Revisore contabile)

(5)
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ALLEGATO

Elenco degli immohbili soggetti a vincolo di prelazione di cui al DLgs n.

4212004 e valore di mercato (OMV)
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New
Asset INDIRIZZO COMUNE oMy
Code
6 ViA TERMINI 31 SIENA 2,069,000
29 VIA ROMA, 1 GENOVA 8.880.000
70 VIA NAZIONALE, 42 CORTONA 831.000
105 |VIA RIZZOLL 6 BOLOGNA 12.590.000
145 |PZZA GARIBALDI 8 SARZANA 1,626,000
180 |VIA DI GRACCIANG NEL CORSO, 61 MONTEPULCIAND 802,000
216 [VIA V. EMANUELE, 21 FAVARA 612,000
271 VIA GIQVANNE XXIH - LOCALITA' MARINELLA SARZANA SARZANA 374.000
275  |{VIA DEIPECORL 6-8 FIRENZE 32.041.000
305 {PIAZZA SAN LORENZO, 1/R FIRENZE 2.421.000
325 {VIA MACHIAVELL! 18 SAN CASCIANG IN VAL DIPESA $86.000
345 IVIA CASTELLANI VIA NINNA FIRENZE 993,000
400 PIAZZETTA J. DA VARAGINE, 10R GENCVA 1.507.000
520 |CORSQ UMBERTO 1, 257 CAVA DE' TIRREN! 3.419.000
615 PIAZZA WMARTIRI DELLA LIBERTA, 2 YOLTERRA 1,054,000
620 [PIAZZ24 BERNARDINI. 4 LUCCA 10.580.000
788 |vIA ROMA, 54 MONTEVARCH! 2.666.000
840  1VIA BAGLIONI 24 PERUGIA 31,844 000
860 VIA RCMA. 8 PASSIGNANO SUL TRASIMENO 471,000
945 ILUNGARNQ PACINOTTL 9 PISA 4.894.000
990 PIAZZA DUOMO. 8 PISTOIA 8 873.000
1030 [PIAZZA DELLA CISTERNA, 8-10 SAN GIMIGNANG 1,758,000
1165 |CORSO GIACOMO MATTEOTT, 15 ASCIANC 856.000
1175 MIATRENTC E TRIESTE, 18 CASTELLINA IIN CHIANTE 510,000
1235 |VIA MALAVOLTL, 1115 SIENA $.622.000
240 |VIA MONTANING 75-82 SIENA ©,333,000
1310 [VIA FRANCE 20 SIENA 10.688 000
1386 {VIA DELEA REPUBBLICA 92 AMEL A 385.000
1445 JC SO V. EMANUELE 44 TARQUINIA 498,000
1465 {VIA DEIROSSI, 41-43 SIENA 5,940,002
1468 |PIAZZA KENNEDY. 7 RAVENNA 3.230.000
1530 [CORSO TAQITO, 38 TERN! 5,226,000
1569 |PIAZZA PLEBISCITO. 3 CITTA DELLA PIEVE 328.000
2622  |PIAZZA DELL'ABBADIA. 7 SIENA 10.830.800
10532 |PIAZZA VITTORIO EMANUELE HI N.9 MONCALIERI 1.279.000
40026 JPIAZZA CORNELIO. 9 QSTIGLIA 775,800
40029 IPIAZZA UGO DALLD', 28 CASTIGLIONE DELLE STMIERE 1,588.000
40276 |CORSO MATTEOTTI, 18/20 . ABBIATEGRASSO 16,232,000
40287 |VIA VALDONICA, 2/A BOLOGMNA 257,000
40306 |VIA ZAMBONI, 11 BOLOGNA 7,886.000
40345 VIA GOITO, 4 MANTOVA 766.000
70039 1P .Z2A SAN GIOVANNIL 30/R FIRENZE 4171000
70089 [CORSO ITALIA, 86 ORBETELLO 1.960.000
70102 |RUGA DEGLI ORLANDI, 69 PESCIA 635.000
70167 [VIA DI BANCHI 10 PISA 4,797,000
70130 |P.ZZA DELLA CISTERNA 26 SAN GIMIGNANO 979,000
70228 P ZZAITALIA 17 19 PERUGIA 5 741,000
TOTALE 207,568,000
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