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il Consiglio di Amministrazione di OPS In data 12 gennaio 2026 Italia S.p.A. {di seguito “la “Societa"), dopo aver
ottenuto la preventiva approvazione de! Comitato OPC, ha approvato | ‘ accordo tra OPS Holding srl e la Societa
relativo al futuro acquisto di Lago di Codana srl (I'"Operazione”).

Ops Holding & interamente controllata da Fortezza Capital Holding societa a sua volta controllata dal dott. Ciro Di
Meglio amministratore delegato della Societa.

Ai sensi dell’articolo 8 del Regolamento operazioni con parti correlate approvato dalla Consob con delibera n.
17221 del 12 marze 2010, e successive modifiche ed integrazioni, {il “Regolamento Consob”), 'Operazione &
qualificabile come Operazione con Parte Correlata di Maggiore Rilevanza, essendosi verificato il superamento della
soglia del 5% di almeno uno degli Indici di Rilevanza definiti nella Procedura OPC.

Il presente documento informativo {il “Documento Informativo”}), & messo a disposizione del pubblico, presso la
sede legale della Societa in via Newton 9 Assago (M), sul sito internet della Societd www.OPSltalia.it (sezione
Governance - Informazioni per gli azionisti e sezione Governance => Parti Correlate), nonché presso il meccanismo

di stoccaggio autorizzato eMarket Storage (all'indirizzo www.emarketstorage.com).
g

1., AVVERTENZE

Rischi connessi ai potenziali conflitti di interesse derivanti dall’operazione

con parte correlata

L' Operazione descritta nel presente Documento Informativo costituisce un'operazione con parte
correlata ai sensi del Regolamentc OPC e della Procedura OPC in quanto Ops Holding S.r.l. controlla il
28,303, % del capitale sociale della Societa.

L'Operazione non rientra tra le Operazioni con Parti Correlate Esentate di cui all'articolo 9 della
Procedura OPC, in quanto sono ravvisabili interessi, qualificati come significativi ai sensi e per gli effetti
della Procedura OPC.

L'Operazione & stata considerata unitariamente ed & stato accertato il superamento delle soglie previste
per gli Indici di Rilevanza per le Operazioni con Parti Correlate di Maggiore Rilevanza, di cui all'articolo 6
della Procedura OPC.

I membri del Comitato OPC, anche nel loro ruolo di consiglieri di amministrazione indipendenti, sono stati
coinvolti nella fase di istruttoria del’Operazione attraverso la tempestiva ricezione di complete e
adeguate informazioni in merito & hanno potuto richiedere informazioni agli organi amministrativi delegati,

In data 8 gennaio il Comitato OPC ha espressc, allunanimita, il proprio motivato parere favorevole
sull'interesse della Societad al compimento dell'Operazione, nonché sulia convenienza delle condizioni e
sulla correttezza sostanziale dell'iter procedurale seguito.



Tal

Per formulare il proprio parere, il Comitato per le Parti Correlate ha esaminato una serie di documenti, tra

e parere ¢ allegato al presente Documento Informativo sub Aliegato 1.

cui la perizia redatta da Guido Bianchi, allegato al presente Documento Informativo come Allegato 2.

L'Operazione & stata approvata dal Consiglio di Amministrazione della Societa in data 12 gennaio 2026 a

seguito del motivato parere favorevole del Comitato OPC sopra menzionato.

La

interesse diversi da quelli tipicamente inerenti a operazioni tra Parti Correlate, né rischi diversi da quelli

Societa ritiene che I'Operazione non presenti particolari rischi connessi a potenziali conflitti di

tipicamente inerenti ad operazioni di analoga nafura.

La
del

2.

2.1

Delibera ha ad oggetto operazioni che non espongono la Societa a particolari rischi in considerazione

le loro caratteristiche, come illustrate nel Documento Informativo.

INFORMAZIONI RELATIVE ALL'OPERAZIONE

Descrizione delle caratteristiche, modalitd, termini e condizioni

dell’operazione

L' Operazione si inquadra tra gli atti previsti dal Piano Industriale approvato dal Consiglio di
Amministrazione del 9 gennaio 2026 (di seguito il “Piano aggiornato”) che ha permesso di
pianificare le risorse finanziarie necessarie a fronte delle attivita di riposizionamento strategico
ed operativo del Gruppo che prevede in sintesi ['offerta di servizi di telefonia mobile, della
vendita diretta dei telefoni cellulari mediante piattaforme di commercio elettronico e la fornitura

di servizi di servizi di pagamento, ricariche e multiservizi.

Operazione Lago di Codana

L' Operazione era stata delineata nel settembre 2024 con la firma di un accordo preliminare co Lil
Finingest che prevedeva |'acquisizione di Lago di Codana per un importo di euro 3 milioni a fronte
dei quali veniva versato in piu tranche I'importo di euro 340.000 a titolo di acconto.

Nel corso del 2025 sono proseguite le trattative che hanno modificato sostanzialmente gli accordi,
cosi come comunicato in data 26 novembre, grazie all'intervento diretto del socio Ops Holding che
ha permesso di sbloccare le trattative e concludere un accordo preliminare il 7 gennaio 2026.

In particolare, €& stata stipulata una scrittura privata preliminare avente valore di accordo quadro
vincolante tra la societa controllante Ops Holding e Ops ltalia con la quale si prende atto che in
data 11 dicembre 2025 Ops Holding ha perfezionate I'acquisto del 100% delle quote societarie
della societa Lago di Codana S.r.l. (di seguito societa “Target”) dalla Lil Finingest S.r.l, (di
seguito Lil Finingest™).



L' accordo prende atto che in data 5 settembre 2024, Ops Italia {allora EEMS Italia) aveva
versato alla Lil Finingest la somma di euro 340 migliaia a titolo di deposito/acconto per
lacquisto della societa Target, operazione originariamente prevista in capo alla medesima Ops
ltalia.

Tale credito & attualmente vantato da Ops Italia nei confronti della Lil Finingest (considerato
dalle parti funzionale all'operazione di acquisizione complessiva condotta dal Gruppo Ops
ltalia). La Target & attualmente ammessa alla procedura ci Composizione Negoziata della Crisi
("CNC”) ai sensi del D.lgs 14/2019.

Le parti hanno espresso la volonta di trasferimento della Target da Ops Holding a Ops Italia,
subordinatamente al risanamento della stessa e alla chiusura della procedura di crisi,
garantendo la massima tutela patrimoniale di Ops ltalia per le somme gia anticipate.

In tale contesto le parti hannc convenuto e stipulato quanto segue:

- Ops Holding si impegna irrevocabilmente a realizzare ogni attivitd necessaria, gestionale e
finanziaria, affinché la societa Target ottenga la conclusione positiva della procedura di
composizione CNC, con pieno risanamento e uscita formale dalla stessa, entro e non oltre
il termine essenziale di 15 mesi decorrenti dal 1° gennaio 2026,

- Qualora si verifichi la condizione di cui sopra {uscire dalla procedura CNC) le parti

convengono di dare esecuzione alla seguente operazione straordinaria:

1. Ops Holding si impegna a conferire (o cedere) il 100% delle quote di Lago di Codana
in favore di Ops ltalia.

2. Tale operazione avverra nell'ambito di un Aumento di capitale in Ops Italia per un
controvalore complessivo di Euro 3 milioni.

3. Dal valore dellaumento di capitale verra detratta la somma di euro 340 migliaia, gia
versata da Ops [talia in data 5 settembre 2024, che verra dunque imputata
definitivamente a titolo di sottoscrizione/prezzo, con liberazione di Ops Holding dal
relativo debito di restituzione.

4. L'importo residuo di euro 2,6 milioni sara regolato mediante 'apporto delle quote delta
Target, previa perizia di stima a norma di legge.

Nella medesima scrittura le parti hanno convenuto che nell'ipotesi in cui Ops Holding non
riesca a garantire I'uscita della societd Lago di Codana dalla procedura CNC entro il termine
perentori dei 15 mesi sopraindicati

a) |l progetto di aumento di capitale e conferimento si intendera decaduto per
impossibilita sopravvenuta o inadempimento

b) Ops Holding si obbliga a corrispondere e rimborsare a Ops ltalia l'intero importo di
euro 340 migliaia.



Tale rimborso dovra essere effettuato entro 30 giorni dalla scadenza del suddetto termine di 15
mesi (e comunque non oltre il 31 marzo 2027), mediante bonifico bancario su conto corrente
indicato da Ops ltalia.

2.2 lllustrazione degli effetti economici, patrimoniali e finanziari
dell’operazione, fornendo almeno gli indici di rilevanza applicabili. Se
"operazione supera i parametri di significativita determinati dalla Consob
ai sensi degli articoli 70 e 71 del regolamento emittenti, evidenziare che
saranno pubblicate informazioni finanziarie pro-forma nel documento
previsto, a seconda dei casi, dal comma 4 del citato art. 70 ovvero
dall’art.71 e nei termini previsti dalle medesime disposizioni. Rimane
ferma la facolta di pubblicare un documento unico ai sensi dell’'articolo 5,

comma 6

All' Operazione di cui al presente Documento Informativo si applicano le regole previste dalla
Procedura per le Operazioni di Maggiore Rilevanza, in quanto I'ammontare massimo dell'Operazione
supera la soglia prevista per le Operazioni di Maggiore Rilevanza, definita dalla Procedura.

Gli impatti economici dell'operazione non sono determinabili in quanto la finalizzazione dell'acquisto é
soggetta ad una chiara condizione sospensiva legata alla positiva conclusione della procedura di CNC,
di conseguenza allo stato attuale non & possibile determinare gli impatti economici.

L' Operazione & da considerarsi in ogni caso positiva per la Societs in quanto:
la potenziale acquisizione avverrd tramite conferimento e quindi non comportera ulteriori
esborsi finanziari
mette in sicurezza il credito vaniato nei confronti di OPS Holding pari ad euro 340.000, che
verra rimborsato qualora la procedura di CNC non abbia esito positivo

Le operazioni oggetto della Delibera non comporteranno alcuna modifica ai compensi degli Amministratori
della Societa.

Nel caso di operazioni ove le parti correlate coinvolte siano i componenti
degli organi di amministrazione e di controllo, direttori generali e dirigenti
dell’emittente, informazioni relative agli strumenti finanziari dell’emittente
medesimo detenuti da soggetti sopra individuati e agli interessi di questi
ultimi in operazioni straordinarie, previste dai paragrafi 14.2 e 17.2



dell’allegato | al Regolamento n. 809/2004/CE

Nell' operazione sono coinvolti cltre all' Amministratore Delegato anche Dirigenti con Responsabilita
Strategiche, ovvero i soggetti che ricoprono un ruolo strategico all'interno della Societa.

Alla data del presente Documento Informativo, in relazione alle partecipazioni rilevanti nel capitale
sociale della Societd detenute direttamente dai membri degli organi di amministrazione, e/o dai dirigenti
con responsabilita strategiche non risulterebberc essere detenute azioni della societa.

L' Amministratore Delegato Ciro Di Meglio controlla la societa Fortezza Capital Holding S.r.l., azionista di
maggioranza di OPS Holding, che a sua volta detiene il 28,303% del capitale sociale della Societa.

Indicazione degli organi o degli amministratori che hanno condotto o
partecipato alle trattative e/o istruito e/o approvato I'operazione specificando
i rispettivi ruoli, con particolare riguardo agli amministratori indipendenti,
ove presenti. Con riferimento alle delibere di approvazione dell’'operazione,
specificare i nominativi di coloro che hanno votato a favore o contro
I'operazione, ovvero si sono astenuti, specificando le motivazioni degli
eventuali dissensi o astensioni. Indicare che, ai sensi dell’articolo 5 del
regolamento emittenti, gli eventuali pareri degli amministratori indipendenti
sono allegati al documento informativo o pubblicati sul sito internet della

societa.

La trattativa & stata condotta direttamente dall' Amministratore Delegato della Societa Ciro Di Meglio,
con il supporto della struttura finanziaria.

L' Amministratore Delegato ha provveduto ad informare costantemente il Consiglio di Amministrazione
come da verbali del Consiglio di Amministrazione del 13 dicembre 2025.

La Delibera & stata infine approvata dal Consiglio di Amministrazione il 12 gennaio 2026 con il parere
favorevole del Comitato OPC. L' Amministratore Ciro Di Meglio si & astenuto.



| membri del Comitato OPC sono stati informati tempestivamente e con congruo anticipo dei termini e
delle condizioni dell'Operazicne e sono stati coinvolti nella fase d'istruttoria attraverso la ricezione di un

flusso informativo completo e tempestivo, con la facolta di richiedere informazioni e di formulare
osservazioni

I Comitato OPC non ha ritenuto di nominare un proprio esperto indipendente considerando la
documentazione predisposta dalla Societa sufficientemente motivata e dettagliata.

Il Comitato OPC si & infine riunito in data 8 gennaio 2026, & all'esito delle proprie valutazioni ha espresso il

proprio motivato parere favorevole al compimento dell'Operazione, avendone accertato la convenienza e
correttezza sostanziale,



2.3 Indicazione delle parti correlate con cui ’operazione é stata realizzata, della
natura della correlazione e, ove di cid sia data notizia allorgano di
amministrazione, della natura e della portata degli interessi di tali parti

nell’operazione

L Operazione ha ad oggetto attivita con Parti Correlate Consob efo Soggetti Collegati come definiti
dalla Procedura in quanto OPS Holding & azionista della Societa e ne controlla il 28,303%.

Va inoltre dichiarato che Ciro Di Meglio azionista di maggioranza di OPS Holding, ricopre la carica di
Amministratore Delegato della Societa.

2.4 Indicazione delle motivazioni economiche e della convenienza per la
societad dell’operazione. Qualora l'operazione sia stata approvata in
presenza di un avviso contrario degli amministratori o dei consiglieri
indipendenti, un’analitica e adeguata motivazione delle ragioni per le quali

si ritiene di non condividere tale avviso

La possibile acquisizione della societa Lage di Codana S.r.l., nasce dall’ esigenza di sviluppare attivita
complementari con quelle gestite dalla societa. La societa, sita in Piemonte dispone gia di un’attivita di
ricezione turistica, settore in cui & previsto, in base al nuovo Piano Industriale, che il Gruppo cperera
nei prossimi esercizi. Inoltre, grazie alle dimensioni dell'immobile di proprieta della societa Lago di
Codana S.r.l., sara possibile procedere con l'installazione di un impianto fotoveltaico pari a 0,99 Mwp
in regime di CER (Comunita Energetica Rinnovabile}, soluzione che consente di rendere disponibile
I'energia prodotta agli utenti aderenti alla comunitd. Tale investimento & soggetto alla positiva
conclusione della procedura di CNC, la cui conclusione & ipotizzabile per la fine del 2026. e consentira
la vendita di energia nel 2027, in regime di CER e in regime di incentivazione statale, mentre I'energia
in eccesso sara ceduta al GSE, il Gestore dei Servizi Energetici.

Il Piano rivisto non prevede al momento i risultati della potenziale acquisizione. Tale asset &
potenzialmente strategico e patrimonialmente utile in quanto consclida la soliditd patrimoniale del
gruppo essendo un asset immobiliare con elevate possibilita di ulteriore sviluppo.

25 Modalitd di determinazione del corrispettivo dell’operazione e valutazioni

circa la sua congruita rispetto ai valori di mercato di operazioni similari.



Qualora le condizioni economiche dell’operazione siano definite equivalenti
a quelle di mercato o standard, motivare adeguatamente tale dichiarazione
fornendo oggettivi elementi di riscontro. Indicare I'eventuale esistenza di
pareri di esperti indipendenti a supporto della congruita di tale corrispettivo
e le conclusioni dei medesimi

Come gia illustrato il valore di euro 3 milioni & da considerarsi indicativo, in quante I'Operazione si
perfezionera solo all’ esito positivo della procedura di CNC. In ogni caso il valore finale sara
determinato sulla base di una perizia e sottoposto all’ approvazione preventiva del Comitato Parti
Correlate.

Il valore di euro 3 milioni indicato nell’ accordo & da considerarsi meramente indicativo e preliminare, a
suo tempo, 11 luglic 2025, la perizia predisposta da Guido Bianchi indicava un valore di circa euro 5,8
milioni.

Il valore definitivo verra determinato ad esito della procedura di CNC e verra sotloposto ad apposita
perizia in quanto operazione con parti correlate

L' accordo permette di chiarire in maniera definitiva lo stato delle relazieni tra le parti.

Come & noto la societa aveva firmato nel 2024 un preliminare di acquisto e versato a vario titolo euro
340.000 alla controparte LL FINGEST. L' intervento del socio di controllo OPS Holding, che ha
acquisito il 100% di Lago di Codana per un controvalore di euro 1.350.000, ha permesso di negoziare
un accordo che salvaguarda gli interessi della Societd che acquisird Lago di Cedana solo dopo
l'avvenuto risanamento,

il Comitato OPC & stato costantemente informato delle varie trattative intercorse e si & fatto parte
attiva delle discussioni con controparte.
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PERIZIA DI STIMA DEL VALORE DELLA SOCIETA LAGO DI CODANA $.r.1.” con sede in Milano Via
Umberto Visconti di Modrone n. 15, codice fiscale e partita IVA 00699370058, pec

fagodicodanasri@lamiapec.it

Redatta da Bianchi Guido, ragioniere commercialista e revisore legale iscritto allODCEC di Bergamo al
n. 106 e al numero 5791 del registro dei Revisori Contabili.

Introduzione
La valutazione di un‘azienda & un processo fondamentale per determinare il suo valore economico, che
pud essere utilizzato in vari contesti, come fusioni e acquisizioni, quotazioni in borsa, transazioni private,
successione aziendale, o valutazioni di performance. Esistono diversi metodi per effettuare questa
valutazione, ognuno con i suoi vantaggi e svantaggl, che possono essere scelti in base alle specifiche
esigenze e, sopratiutto, in base alle caratteristiche dell'azienda.

Metodi di Valutazione

1. Metodi Patrimoniali
| metodi patrimoniali si basano sulla valutazione delle attivitd e passivita dellazienda. Questi metodi sono
utili per aziende con una struttura patrimoniale significativa.
o Valore di Libro (Book Vaiue): Questo metodo utilizza il valore contablle delle attivita e
passivitd dell'azienda riportate nel bilancio. Tuttavia, non sempre riflette il valore di
mercato, in quanto spesso gli asset sono inscritti In bilancio o nel libri contabili al valore

storico, ma il loro valore & mutato significativamente negli anni. Solitamente gli impianti e le

» e
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attrezzature tendono a deprezzarsi rispeito al costo storico, mentre gli immobili
tendenzialmente aumentano di valore rispetto al loro costo storico.
o Valore di Liquidazione: Considera il valore che si otterrebbe dalla vendita delle attivita e il
pagamento delle passivita in caso di liquidazione dell'azienda.
o Valore Sostltutivo (Replacement Cost): Si basa sul costo che si dovrebbe sostenere per
sostituire le attivita dell'azienda con altre equivalenti,
2. Metodi Reddituali
| metodi reddituali valutano un‘azienda in base alla sua capacita di generare reddito futuro, Sono ideali per
azlende con un fiusso di cassa stabile e prevedibile.
o Metodo del Reddito Capitallzzato: Valuta l'azienda basandosi sul reddito annuo
normalizzato, capitalizzato ad un tasso che riflette il rischio dell'investimento.
o WMetodo dei Flussi di Cassa Scontati (DCF): Calcola il valore attuale dei flussi di cassa
futuri, scontati ad un tasso di inferesse appropriato. Questo metodo & dettagliato e
considera proiezioni di lungo termine.
3. Metodi Comparativi
| metodi comparativi confrontano f'azienda con altre simili nel settore, utilizzando multipli di mercato.
o Multipli di Mercato: Utilizza multipli come il rapporto prezzo/utili (P/E), prezzo/ricavi (P/S)
o prezzo/EBITDA, basati su aziende simill gia quotate in barsa o vendute di recente.
o Transazioni Comparablili: Confronta I'azlenda con altre simili che sono state oggetto di
recenti operazionl di compravendita.

4, Matodi Mist

| matodi misil combinano aspett! patrimoniali @ reddituali per fornire una valutazione piu equilibrata.

ST
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o Metodo Misto Patrimoniale-Reddituale: Combina il valore patrimoniale con una stima del
valore reddituale. Un esemplo & il metodo dell'Excess Earnings, che aggiunge al valore
delle attivita tangibili il valore attuale degli utili extra generati dal'azienda.

Analisi Comparativa del Metodl
Ogni metodo di valutazione presenta vantaggi e limitazioni, e la scelta del metodo dipende dal contesto
specifico e dalle caratteristiche dell'azienda.
» a variazioni nel tassi di sconto e nelle previsionl di flussi di cassa.
o Metodi Comparativi: Offrono una valutazione basata sul mercato, ma richiedono la disponibilita di
datl comparabili e possono essere influenzati da fluttuazioni di mercato.
o Metodi Misti: Forniscono una valutazione piu equilibrata, combinando aspetti patrimoniali e
reddituali, ma possono essere complessi da applicare e richiedono dati dettagliati.
Lz valutazione di un‘azienda & un processo complesso che richiede I'analisi approfondita di vari fattori
economici, finanziari e di mercato. La scelta del metodo di valutazione dipende dalle specifiche esigenze
defla valutazione e dalle caratteristiche dell'azienda stessa. In pratica, spesso si utilizzano pit metodi in
parallelo per ottenere una stima pil accurata e bilanciata del valore dell'azienda.
Asset della Societd Lago di Codana S.r.l

Nello specifico la societa Lago di Codana S.r.1. & proprietaria di due importanti asset immobiliari
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Il Primo & un complesso turistico ricettivo, composto da Un albergo, un Bar, una locanda, una location per
eventi ludici e ricreativi, una piscina ed un bar sulla piscina il tutto affacciato sul Lago di Codana, ché é
una location ampiamente conosciuta @ ampiamente apprezzata dall'utenza. | dati catastali song Codice
Comune M302 foglio 7 particelle 529, 283, 449, 492, 738, 740.

{1 secondo asset & un terreno sul quale & gia edificata una costruzione che dovrebbe essere trasformata
in 24 appartamenti. | dati catastali sono Codice Comune M302 foglio 7 particelle 449, 739, 738, 740,.492
Quindi si tratta di due immobill, uno a vocazione furistico congressuale, I'altro a vocazione abitativa che
insistono nelle stesse aree.

Le attrezzature non hanno valori significativi in quanto sono impianti e attrezzature funzionali allimmobile
adibito ad uso turistico ricettivo.

Altrl asset patrimoniali non si ritengono utili al fini della valutazione del complesso aziendale

L’andamento dei flussi turistici dal 2019 ad oggi

Negli ultimi anni, il turismo ha subito notevoli cambiamenti a livelio globale, influenzato da fattori come la
pandemia di COVID-19, la ripresa economica e le tendenze emergenti del settore turistico. L'italia, con il
suo vasto patrimonio culturale, storico e naturale, & sempre stata una delle principali destinazioni
turistiche del mondo. In questo contesto, analizzeremo landamento dei flussi turistici in Italia,
concentrandoci in particolare sul Piemonte e sul territorio di Asti, dal 2019 ad oggi.

Andamento del Flussi Turistici in ltalia

Prima della Pandemia (2019)

H 2019 & stato un anno record per il turismo in ltalia, con oitre 94 milioni di arrivi internazionali e una spesa
complessiva del turisti stranieri di circa 44 miliardi di euro. Le principali citta d'arte come Roma, Firenze e

Venezia hanno registrato un afflusso massiccio di turisti, insieme a destinazioni costiere e montane.
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impatto della Pandemia (2020-2021)

Nel 2020, Ila pandemia di COVID-19 ha causato un crollo significativo dei flussi turistici in Italia, con una
riduzione degli arrivi di oltre il 60%. Le restrizioni ai viaggi, i lockdown e la paura del contagio hanno
portato a una drastica diminuzione del turismo, sia internazionale che domestico.

Nel 2021, con lintroduzione dei vaccini e I'allentamento delle restrizioni, si & osservata una timida ripresa,
ma | livelli pre-pandemia non sono stati ragglunti. Il turismo domestico ha mostrato segnali di ripresa plu
robusti rispetto a quello internazionale.

Ripresa Post-Pandemia (2022-2023)

Dal 2022, il settore turistico itallano ha iniziatc a mostrare segni di ripresa pid significativi. La domanda di
viaggl & cresciuta, trainata da una forte ripresa del turismo interazionale e da una continua crescita del
turismo domestico. L'ltalia ha visto un aumento degli arrivi, specialmente da parte di turisti provenienti da
Paesi eurcpel e dagli Stati Uniti.

Turismo in Piemonte

Prima della Pandemia (2019)

| Piemonte, noto per le sue eccellenze enogastronomiche, Il patrimonio culturate e le bellezze naturali, ha
attratto un numero significativo di turisti nel 2019. Torino, le Langhe, il Monferrato e it Lago Maggiore sono
state tra le destinazioni pit popolari.

Impatto della Pandemia (2020-2021)

Anche il Piemonte ha subito un forte calo dei flussi turistici a causa della pandemia, con una riduzione
degli arrivi e delle presenze turistiche simile a quella nazionale. Tuttavia, il turismo rurale ed
enogastronomico ha mostrato una maggiore resilienza, grazie allinteresse per le attivita ail'aperto e le

esperienze autentiche,
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Ripresa Post-Pandemia (2022-2023)

Nel 2022 e 2023, il turismo in Plemonte ha visto una ripresa significativa. Eventi culturali, fiere
anogastronomiche o 1l crescente interesse per il turismo sostenibile e rurale hanno contribuito a riportare i
turisti nella reglone. Torino ha visto una ripresa dei visitatori urbani, mentre le Langhe e il Monferrato
hanno continuato a essere attrattive per gl amanti del vino e del cibo.

Turismo nel Territorio di Astl

Prima della Pandemia (2019)

I territorio di Astl, noto per i suol vini pregiali e i paesaggi collinari, ha registrato una buona affluenza
turistica nel 2019. Le celebrazioni storiche come ii Palio di Asti e le manifestazioni enogastronomiche
hanno attirato molti visitatori.

Impatto della Pandemla (2020-2021)

Ii calo dei flussi turisticl ha colpito anche Asti, con una significativa riduzione degli arrivi e delle presenze.
Tuttavia, l'interesse per il turismo enogastronomico e rurale ha permesso una certa continulta, sebbene a
livelli ridotti.

Ripresa Post-Pandemia (2022-2023)

Dal 2022, Asti ha visto una ripresa del turismo, con un ritorno degli eventi e delle manifestazioni
tradizionali che aitraggono visitatori. il turismo enogastronomico & stato un forte fraino per la ripresa, con
un crescente interesse per le cantine locali e i prodotti tipici. Le iniziative di promozione turistica hanno
contribuito a rilanciare il territorio, attirando sia turisti italiani che stranieri.

Dal 2019 ad oggi, | flussi turistici in Italia, Piemonte e nel territorio di Asti hanno subito una drastica
flessione a causa della pandemia, seguita da una fase di graduale ripresa. La resllienza del turismo

anogastronomico e rurale ha giocato un ruolo chiave nella ripresa del settore. Le iniziative di promozione

-----
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turistica, linteresse per il turismo sostenibile e le esperienze autentiche continueranno a essere
fondamentali per il futuro del turismo in queste aree.

Nel dettaglio possiamo dire che | flussi turistici sono ormai tornati a livello pre pandemico, ma la cosa che
pib ¢i interessa in questa valutazione & che I flussi turistici in italia nel 2023 sono praticamente raddoppiati
rispetto al 2021 registrando un incremento del 98%, e possiamo supporre che il territorio astigiano abbia
fatto performance in linea con il dato italia se non addirittura superiori. Tale considerazione & importante in
quanto la struttura turistico ricettiva é stata valutata da RINA Prime nel fuglio del 2021 e in quel momento
le fu dato un valore di € 3.005.364,00, considerato I'ampia ripresa turistica e il raggiungimento, se non il
superamento, dei flussi pre pandemici ritengo prudente stimare che il suo valore dopo 3 annl possa
essere incrementato del 60%, pertanto direi che la stima attuale del complesso alberghiero possa avere
un valiore di eurc 4.800.000,00, anche in considerazione del fatto che nel 2024 in Italia il turismo, rispetto
al gid eccellente 2023, sta crescendo dell'8,8%. Nel quadrante nord ovest il tasso di crescita arriva
addirittura all'11,7%. Tale valore & di poco superiore al valore "ai fini assicurativi" altribuito, sempre nel
luglio del 2021, da RINA Prime che era di poco inferiore ad € 4.400.000,00

L'andamento della domanda di abitazioni dal 2021 al 2024

Pancramica Generale

Dal 2021 al 2023, la domanda di abitazioni in italia ha mostrato un notevole Incremento, influenzate da
vari fattori tra cui la ripresa economica post-pandemica, le -politiche di sostegno governative e il
cambiamento delle preferenze abitative del cittadini.

Anno 2021

Nel 2021, il mercato immobiliare italiano ha visto una ripresa significativa dopo it calo dovuto alla

pandemia di COVID-19. La domanda di abitazioni & cresciuta, supportata dalla stabilita dei tassi di
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interesse sui mutui e dalle Iniziative governative, come il Superbonus 110%, che hanno incentivato le
ristrutturazioni e le riqualificazioni energetiche degli immobill.
» Prezzi delle Abitazioni: Secondo I''STAT, i prezzi delle abitazioni sono aumentati del 2,7% nel
quarto trimestre del 2021 rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente.
+ Volume delle Transazioni: Le compravendite di abitazioni sono cresciute, raggiungendo livelli
pre-pandemlici, grazie alla maggiore fiducla del consumatori e alla disponibilita di credito.
Anno 2022
11 2022 ha continuato il trend positivo del 2021, con una domanda di abitazioni in ulteriore crescita. Questo
& stato facilitato da una stabilitd economica maggiore e da un aumento del risparmio delle famiglie
italiane.
» Prezzi delle Abitazionl: L'ISTAT ha riportato un aumento dei prezzi dell'l,1% nel primo trimestre
del 2022 rispetto allo stesso periodo del 2021.
o Volume delle Transazioni: Le transazioni immobiliari hanno continuato a crescere, riflettendo un
mercato in espansione e una magglore competitivita tra acquirenti.
Anno 2023
Nel 2023, la domanda di abitaziqpi ha mostrato segni di rallentamento rispetto agli anni precedenti, ma &
rimasta comunque robusta. Lﬂ;i ;rescita & stata sostenuta dalla continua attrattiva degli investimenti
immoblliari @ da un contesto di tassi di interesse ancora favorevoli, nonostante alcune incertezze
economiche globali.

« Prezzi delle Abitazloni; Ne! primo trimestre del 2023, i prezzi delle abitazioni sono aumentati dello

0,1% rispetto al trimestre precedente, e dell'1,1% rispetto allo stesso periodo del 2022
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+  Volume delle Transazioni: |l volume defle compravendite ha registrato un lieve calo deil'8,3% nel
primo trimestre del 2023 rispetto allo stesso periodo del 2022, indicando un mercato che inizia a
stabllizzarsi dopo la forte crescita degii anni precedeanti.

Fattori Influenzanti

« Pandemia di COVID-19: Ha inizialmente frenato il mercato, ma ha poi portato a un aumento della
domanda di abitazioni pil spaziose e con aree esterne.

o Politiche di Sostegno: Iniziative come il Superbonus 110% hanno stimolato il mercato
immobillare, incentivando le ristrutturazionl.

« Tassi dl Interesse: La politica monetaria espansiva ha mantenuto i tassi di interesse su liveiil
bassi, facilitando I'accesso al credito per I'acquisto di abitazioni.

o« Ripresa Economica: La ripresa post-pandemia ha rafforzato la fiducia dei consumatori e
aumentato il potere d'acquisto delle famiglie italiane.

In conclusione, la domanda di abitazioni in ltalia ha visto una crescita sostenuta dal 2021 al 2023, con un
picco nel 2022 e un lieve raltentamento nel 2023, ma mantenendo un frend positivo grazie a vari fattori
economici e politici che hanno supportato it mercato immobiliare.

Nella provincia di Asti le dinamiche sono pressoché Identiche a quelle nazionali,

Quotazioni degli immoblli abitativi in provinela di Asti

In provincia di Asti, il prezzo ‘medio al metro quadro per gli immobili abitativi nuovi vatia notevolmente a
seconda della localita e delle specifiche dell'immobile. A luglio 2024, il prezzo medio per gii appartamenti
nuovi si aggira intorno ai 1.614 €/m?, mentre per le case nuove é circa 1.400 €/m.

Nel comune di Asti, i prezzi per gli immobili residenziali nuovi in vendita sono mediamente pil alti, con un
prezzo che pu¢ raggiungere i 1.328 €m? nelle zone piu costose come Ospedale, Stadio, e Collina Volta
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L.a media provinciale vede prezzi che variano da 1.162 €/m? fino a 1.614 €/m?, con variazioni significative
tra | comuni. Ad esempio, a Montegrosso d'Asti, | prezzi possono essere tra i pil alli della provincia
Queste quotazioni indicano che gli immobili nuovi tendono ad avere un prezzo ieggermente pi0 alto
rispetto agli Immobili usati, riflettendo le condizioni migliorate e le tecnologie costruttive pit moderne
utilizzate. Riterrei ragionevole ipotizzare una quotazione intorno a 2.000 euro al metro quadrato,
considerato che nel progetto di sviluppo é previsto che gli appartamenti saranno dotati di vari servizi, quali
palestra, sauna, zone relax e co working, come da un'ipotesi di sviluppo fornita dalla societa. Considerato
che & prevista la realizzazione di 24 appartamenti di circa 60 mq ciascuno e che & ipotizzabile che, nel
caso di un confratto di permuta o di “do ut facies" alla Lago di Codana S.r.l. resterebbe una dotazione di
10 - 12 appartamenti si pud dare un valore intrinseco a questo asset parl ad euro 1.200.000,00
corrispondenti al prezzo di vendita di 10 appartamenti da mq 60 al prezzo di € 120.000,00 cadauno.
Considerando un abbattimento prudenziale del 10,33% per eventuali trattative in fase di collocamento
riduciamo il valore ad euro 1.076.000,00 Al termine delle suesposte considerazioni possiamo giungere
alle seguenti

CONCLUSIONI
L'immobile, o meglio il complesso immobiliare, ad uso turistico ricettivo ad oggi ha un valore pari ad euro
4.800.000,00
L'immobile, o meglio il complesso immobiliare, ad uso abitativo ha un valore pari ad euro 1.076.000,00
Pertanto il valore complessivo della Lago di Codana S.r.l. & pari ad € 5.876.000,00
Siresta a disposizione per ogni eventuale chiarimento

Bergamo 11/07/2025
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PARERE DEL COMITATO OPERAZIONI PARTI CORRELATE

il giorno 8 del mese di gennaio dell’anno 2026, alle ore 12.30, mediante collegamento telematico,
si @ riunito, in forma totalitaria, il Comitato Operazioni Parti Correlate (di seguito anche “il
Comitato”) della societd OPS Italia S.p.A., gia precedentemente EEMS S.p.A. nelle persone di

Dott. Marco Gnecchi , Presidente;
- Dott.ssa Rosalba Chielli, membro;
Dott. Fahio Del Corno, membro.

Il Presidente introduce V'argomento della riunione odierna, che riguarda il Parere sull’accordo
quadro tra OPS Holding e OPS Italia S.p.A. relativo all’acquisto della Societd’ Lago di Codana srl,
societd controllata da OPS Holding .

Il Comitato Operazioni Parti Correlate ha avuto modo di ricevere , leggere ed esaminare la
documentazione ricevuta dalla Societd riguardante I'accordo relativo alla potenziale acquisizione
che prevede che OPS Holding si impegna a conferire il 100% delle quote di Lago di Codana srl
tramite un aumento di capitale per un controvalore complessivo di euro 3 milioni .

Da tale valore verra detratta la somma di euro 340.000 gia versata da OPS Italia che verra dunque
imputata definitivamente a titolo di prezzo.

In data 13 novembre 2025 FAmministratore Delegato aveva informato i consiglieri ed il Comitato
della possibilita di finalizzare la trattativa con OPS Holding riguardante l'acquisizione di Lago di
Codana srl in quanto OPS Holding si era detta disponibile ad acquistare le quote-di Lago di Codana
srl dai precedenti azionisti e successivamente a conferire Lago di Codana srl in OPS Reteil .

Questa operazione permetteva di chiudere in maniera definitiva le interlocuzioni che si erano
protratte durante tutto il 2025 tra la societa e gli Azionisti di Lago di Codana srl che avevano
comportato tra le altre cose il versamento di euro 340.000 a titole di deposito.

La proposta infine ricevuta risolve alla radice tutti le potenziali problematiche in quanto :

Definisce in maniera chiara che le somme versate agli Azionisti di Lago di Codana sono ad
intendersi a titolo di caparra a fronte della potenziale acquisizione .
Chiarisce che I'azionista unico di Lago di Codana srl & OPS Holding .

Ops Italia Spa
P.iva: 00822980579
Sede Legale e Amministrativa: Via Ariberto, 21 20123 Milano (M1)
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Stabilisce che V'acquisizione avverra solo a valle del positivo esito della procedura CNC aperta dalla
Lago di Codana srl.

Stabilisce che in caso di mancato conferimento OPS Holding si impegna a rimborsare ad OPS italia
S.p.A. l'intero importo di euro 340 .000.

Tale operazione & da considerarsi operazione con parti correlate ai sensi del vigente regolamento
Consob in quanto la controparte OPS Holding & una societa controllata da Fortezza Holding a sua
volta azionista di maggioranza di OPS Italia S.p.A..

fnoltre ' Amministratore Delegato dott. Ciro Di Meglio ricopre la carica di amministratore unico di
OPS Holding.

Lago di Codana srl & proprietaria di un area immobiliare di circa 70.000 mg situata nel comune di
Montiglioc Monferrato al cui interno sono presenti strutture ricettive , edifici destinati alla
ristorazione , impianti sportivi e ludici , una piscina olimpionica, una lago artificiale completamente
recintato, spazi esterni attrezzati , un parcheggio di ampia dimensione , nonche’ due immobili non
ultimati suscettibili di ulteriore sviluppo.

Le perizie tecniche acquisite attribuiscono al complesso immobiliare un valore di circa 5,8 milioni
dieuro,

il Comitato Operazioni Parti Correlate ha attivamente partecipato allo svolgersi della trattativa,
esaminando i diversi documenti e le circostanze ivi esposte, e alla base dell’operazione stessa,
nonché interloquendo con il management della Societd per discutere sulla correttezza che é
fondamentale per I'esecuzione dell’operazione, la tutela degli azionisti e la continuita e lo sviluppo
aziendale,

Si fa presente che il Comitato Operazioni Parti Correlate & stato informato in modo regolare
nonché continuativo dalla Societa sullo svolgersi dell’operazione, e lo stesso Comitato ha richiesto
ulteriori precisazioni.

Inoltre ha avuto modo, come anticipato precedentemente, anche di audire il dott. Massimo
Cristofori in merito aloperazione, nonché di discuterne con il dott. Ciro Di Meglio.

Infatti il fatto che il dott. Ciro Di Meglio sia, come gia sottolineato, contemporaneamente
proprietario di Fortezza Capital Holding e Amministratore Delegato di entrambe le Societa, lo
qualifica come portatore di interessi per conto di terzi ai sensi dell’articolo 2391 del Codice civile.
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Il Comitato Operazioni Parti Correlate, alla luce delle considerazioni precedentemente espresse,
della nuova proposta ricevuta e delle nuove valutazioni peritali, viste le informazioni e la
documentazione ricevute fino ad oggi, ritiene comunque I'operazione proposta sostenibile, e le
condizioni previste appaiono congrue.

Infatti il valore di perizia & superiore a quello minimo e il Comitato Operazioni Parti Correlate
sottolinea che tale valore lo si riscontra in perizia .

In considerazione percid di tali punti, il Comitato Operazioni Parti Correlate non ravvisa motivi
ostativi alla fattibilitd dell'operazione, ed esprime al riguardo il propric parere positivo,
all' unanimita, ritenendo che le condizioni indicate siano in linea con i valori espressi nelle perizie .

Inoltre I'accordo permette di concludere positivamente una lunga trattativa che aveva creato una
serie di problematiche sia contabili che finanziaria .

Il Comitato Operazioni Parti Correlate quindi, alla fine della odierna riunione, non essendovi
ulteriori temi da discutere, dopo esaustiva ed approfondita discussione sul tema, alle ore 13.35
circa, il Presidente dichiara chiusa la seduta.

8 gennaio 2026

1| Presidente

Dott. Marco Gnecchi

Ops Italia Spa
P.iva: 00822980579
Sede Legale e Amministrativa: Via Ariberto, 21 20123 Milano (M)
sede Operativa: Via |. Newton, 9 20057 Assago M| '2’ 3



