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Stato patrimoniale

31/12/2021  31/12/2020

Attivo

| - Immobilizzazioni immateriali 1.803.751 1.628.751

Il - Immobilizzazioni finanziarie 173.187 184.317

C) Attivo circolante

esigibili entro l'esercizio successivo 3.471.960 3.862.993
Totale crediti 3.508.407 3.899.441
di cui per Patrimonio Destinato “Saturno"” 252.597

Totale attivo circolante (C) 3.995.471 4.032.264

Totale attivo 6.438.711 6.084.199

A) Patrimonio netto

Il - Riserva da soprapprezzo delle azioni 177.784 177.784

VI - Altre riserve 834.702 517.801

di cui per Patrimonio Destinato "Saturno" 300.000

Totale patrimonio netto 1.939.030 1.616.642

Il per imposte, anche differite 108.160 49.242

D) Debiti

esigibili entro I'esercizio successivo

Altri debti
esigibili entro I'esercizio successivo 1.893.524 3.037.427
Totale debiti 4.180.685 4.234.490
di cui per Patrimonio Destinato "Saturno" 4.836

Totale passivo 6.438.711 6.084.199
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Conto economico

Conto Economico
A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni
4) incrementi di immobilizzazioni per lavori interni
5) altri ricavi e proventi
contributi in conto esercizio
Altri
Totale altri ricavi e proventi
Totale valore della produzione
di cui per Patrimonio Destinato "Saturno”
B) Costi della produzione
7) per servizi
di cui per Patrimonio Destinato "Saturno"
8) per godimento di beni di terzi
9) per il personale
a) salari e stipendi
b) oneri sociali
c), d), e) trattamento di fine rapporto, trattamento di quiescenza, altri costi del personale
c) trattamento di fine rapporto
e) altri costi
Totale costi per il personale
10) ammortamenti e svalutazioni

a), b), c) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni delle

immobilizzazioni

a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali

b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali

d) svalutazioni dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilita liquide
Totale ammortamenti e svalutazioni

14) oneri diversi di gestione

Totale costi della produzione

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B)

C) Proventi e oneri finanziari

16) altri proventi finanziari

b), c) da titoli iscritti nelle immobilizzazioni che non costituiscono partecipazioni e da titoli
iscritti nell'attivo circolante che non costituiscono partecipazioni

b) da titoli iscritti nelle immobilizzazioni che non costituiscono partecipazioni
d) proventi diversi dai precedenti

Altri

Totale proventi diversi dai precedenti

Totale altri proventi finanziari

17) interessi e altri oneri finanziari

Altri

Totale interessi e altri oneri finanziari

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis)

E) PROVENTI E ONERI STRAORDINARI

20) Proventi straoridnari

b) altri proventi straordinari

21) Oneri straordinari

c) altri oneri straordinari

Totale proventi e oneri straordinari (20+21)

Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D)

20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti

imposte differite

imposte anticipate

Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
21) Utile (perdita) dell'esercizio

31/12/2021 31/12/2020

4.446.056
0

55.927
55.927
4.501.984
25.716

3.288.553
4.836
366.447

421.604
122.697
35.976
34.340
0
614.617

0
0
0
0
0

50.542
4.285.820
216.164

723
723

52
7
775

110.464
110.464
-109.688

5.545
5.545
-33.453
-33.453
-27.909
78.565

10.157
58.918
-12.899
56.176
22.388

3.545.076
0

32532
157.970
190.502

3.735.578

2.691.394

256.646

390.692
124.505
26.785
34.340
35
576.323

0

0

0

80.000
80.000
73.007
3.643.065
92.513

723
723

730

30.166
30.166
-29.436

63.077

49.242
-3.954
45.288
17.790
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Nota integrativa al Bilancio di esercizio chiuso al 31-12-2021

Nota integrativa, parte iniziale
PREMESSA

Signori Soci,
la presente nota integrativa costituisce parte integrante del bilancio al 31/12/2021 che si
compone dei seguenti documenti:

Stato patrimoniale;

Conto economico;

Nota integrativa;

Rendiconto separato per il Patrimonio Destinato “Saturno” come previsto dall’art.
2447-septies, comma 2.

ELers

Il bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2021 con un utile di € 22.388 corrisponde alle
risultanze di scritture contabili regolarmente tenute ed € redatto in conformita agliart.
2423 e seguenti del Codice civile ed ai principi contabili nazionali, dettati dal Consiglio
Nazionale dei Dottori Commercialisti e dei Ragionieri, nella versione rivista e aggiornata
dall’Organismo Italiano di Contabilita (OIC) in seguito alla recente applicazione della
Direttiva 2013/34/UE. Tale Direttiva & stata recepita in Italia dal D.Lgs.

139 del 18 agosto 2015 che modifica le relative norme del Codice civile sul bilancio di
esercizio a partire dal 1° gennaio 2016. Il medesimo D.Lgs. 139/2015 ha inoltre previsto
che i principi contabili emanati dall'OIC venissero aggiornati sulla base di tale nuove
disposizioni.

Il bilancio viene redatto in forma abbreviata in quanto non sono stati superati, per due

esercizi consecutivi, i limiti previsti dall'art. 2435-bis del Codice civile.

Il contenuto dello Stato Patrimoniale e del Conto Economico €& quello previsto dagli artt.

2424 e 2425 del Codice civile.

La Nota Integrativa, redatta ai sensi degli artt. 2427 e 2435 bis del Codice civile, contiene

tutte le informazioni utili a fornire una corretta interpretazione del bilancio, nonché le

informazioni richieste dai numeri 3) e 4) dell'art. 2428, per cui la societa € esonerata dalla
redazione della relazione sulla gestione, ai sensi dell'art. 2435 bis del Codice civile.

Il bilancio di esercizio viene redatto con gli importi espressi in euro. In particolare, ai sensi

dell'art. 2423, comma 6, c.c.:

- lo stato patrimoniale e il conto economico sono predisposti in unita di euro. Il passaggio
dai saldi di conto, espressi in centesimi di euro, ai saldi di bilancio, espressi in unita di
euro, € avvenuto mediante arrotondamento per eccesso o per difetto in conformita a
quanto dispone il Regolamento CE;

- i dati della nota integrativa sono espressi in unita di euro in quanto garantiscono una
migliore intelligibilitd del documento.
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PRINCIPI DI REDAZIONE

Sono state rispettate: la clausola generale di formazione del bilancio (art. 2423 c.c.), i suoi
principi di redazione (art. 2423-bis c.c.) ed i criteri di valutazione stabiliti per le singole voci
(art. 2426 c.c.).

In particolare:

- la valutazione delle voci € stata effettuata secondo prudenza e nella prospettiva della
continuazione dell'attivita e tenendo conto della funzione economica di ciascuno degli
elementi dell'attivo e del passivo;

- i proventi e gli oneri sono stati considerati secondo il principio della competenza,
indipendentemente dalla data dell'incasso o del pagamento;

- i rischi e le perdite di competenza dell'esercizio sono stati considerati anche se
conosciuti dopo la chiusura di questo;

- gli utili sono stati inclusi soltanto se realizzati alla data di chiusura dell'esercizio secondo
il principio della competenza;

- per ogni voce dello stato patrimoniale e del conto economico € stato indicato I'importo
della voce corrispondente dell'esercizio precedente, nel rispetto delle disposizioni
dell'art. 2423-ter, c.c.

Si precisa inoltre che:

- ai sensi del disposto dell'art. 2423-ter del Codice civile, nella redazione del bilancio,
sono stati utilizzati gli schemi previsti dall'art. 2424 del Codice civile per lo Stato
Patrimoniale e dall'art. 2425 del Codice civile per il Conto Economico. Tali schemisono
in grado di fornire informazioni sufficienti a dare una rappresentazione veritierae
corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della Societa, nonché del risultato
economico;

- la societa ha mantenuto i medesimi criteri di valutazione utilizzati nei precedenti esercizi,
cosi che i valori di bilancio sono comparabili con quelli del bilancio precedentesenza
dover effettuare alcun adattamento.

- non si sono verificati casi eccezionali che impongano di derogare alle disposizioni di
legge;

- la societa non si &€ avvalsa della possibilita di raggruppare le voci precedute dai numeri
arabi;

- ai fini di una maggiore chiarezza non sono state omesse le voci precedute da lettere,
numeri arabi e romani che risultano con contenuto zero nel precedente e nel corrente
esercizio;

- non vi sono elementi dell'attivo e del passivo che ricadono sotto piu voci dello schema
di stato patrimoniale.

ATTIVITA' SVOLTA E STRATEGIE

La societa svolge prevalentemente consulenza a banche, societa finanziarie, aziende e
professionisti nelle attivita di gestione del credito, sia nelle fasi di istruttoria e di concessione
degli affidamenti sia in quelle di tutela e di recupero. Le competenze distintive di ARC
risiedono nella produzione di informazioni sulle proprieta immobiliari e nella erogazione di
servizi di valutazione e monitoraggio degli immobili posti a garanzia delle concessioni di
credito.

La societa svolge anche attivita di analisi e valutazione di portafogli NPLs, performing e non
performing.

Durante I'esercizio I'attivita si € svolta regolarmente e non si sono verificati fatti che abbiano
modificato in modo significativo I'andamento gestionale ed a causa dei quali si sia dovuto
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ricorrere alle deroghe di cui all'art. 2423, comma 4, Codice civile.

ARC Real Estate Spa ha rafforzato la posizione sul mercato dei crediti deteriorati italiani,
sviluppando l'operativita come piattaforma indipendente di special servicing su portafogli
di crediti deteriorati (garantiti € non garantiti).

ARC, inoltre, si € avvalsa della facolta prevista della sospensione gli ammortamenti annuali
dei beni materiali e immateriali in accordo con l'art. 1 comma 711 della Legge di Bilancio
2021 numero 234.

In questo esercizio la societa ha continuato il piano di investimento nella gestione di
portafogli NPL finalizzando I'acquisto del quarto portafoglio che si va ad aggiungere ai tre
acquisiti nel passato biennio.

Il suddetto acquisto € stato finalizzato tramite I'emissione di “Strumenti finanziari
partecipativi’ legati al Patrimonio Destinato denominato “Saturno” regolato dagli art. 2447
bis e seguenti del Codice Civile, costituito con atto il 18/11 al rep. Nr. 32448/14093 ed iscritto
alla C.C.ILA.A. di Milano Monza Brianza e Lodi in data 21/12/2021 al nr.665491/2021.

Gli NPL (non performing loan) rappresentano un segmento di mercato sempre piu
significativo per ARC, con l'implementazione di nuove competenze. Seguire le banche nella
vendita dei portafogli o affiancare gli acquirenti (fondi di private equity o hedge fund) e
assisterli nelle fasi di due-diligence, roll up, underwriting e successivamente nella fase di
gestione e del recupero (il cd. Servicing), saranno attivita di cruciale importanza.

L’azienda nell’esercizio in corso ha concluso con successo la raccolta relativa all’emissione
del MINIBOND quotato sul Third Market della Borsa di Vienna.

Il titolo obbligazionario € stato collocato attraverso I'innovativa modalita di crowfunding
tramite il portale Crowbond. ARC ¢ stata tra le prime realta ad utilizzare modalita alternative
per raccogliere capitale di debito direttamente sul mercato.

Le somme raccolte con I'emissione del minibond sono state impiegate per I'acquisto di
portafogli di NPL.
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Sez.1 - CRITERI DI VALUTAZIONE APPLICATI

| criteri di valutazione adottati e che qui di seguito vengono illustrati sono coerenti con quelli
degli esercizi precedenti e rispondono a quanto richiesto dall'art. 2426 del Codice civile e
tengono conto dei principi contabili predisposti dal Consiglio Nazionale dei Dottori
Commercialisti e dei ragionieri e dall'Organismo lItaliano di Contabilita (OIC).

B) I - IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI

Le Immobilizzazioni immateriali sono iscritte al costo di acquisto o di produzione,
comprensivo degli oneri accessori € sono esposte al netto degli ammortamenti effettuati nel
corso degli esercizi.

Le "Immobilizzazioni in corso ed acconti" sono stati imputati ai rispettivi cespiti. Gli
ammortamenti sono calcolati in funzione della residua possibilita di utilizzazione del bene
tenendo conto delle prescrizioni contenute nel punto 5) dell'art. 2426 del Codice civile.

L'immobilizzazione & corrispondentemente svalutata se, alla data di chiusura dell'esercizio,
risulta durevolmente di valore inferiore. Se in esercizi successivi vengono meno i
presupposti della svalutazione viene ripristinato il valore originario. Non si sono verificati
casi di svalutazione nel corso del 2021.

B) Il - IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo di acquisto, compresi gli oneri accessori
e i costi direttamente imputabili al bene. Le stesse sono rettificate dai corrispondenti fondi
di ammortamento.

Nessuna immobilizzazione & mai stata oggetto di rivalutazione monetaria.

Nel costo dei beni non & stata imputata alcuna quota di interessi passivi.

| costi di manutenzione aventi natura ordinaria sono addebitati/imputati integralmente al
Conto economico. | costi di manutenzione aventi natura incrementativa sono attribuiti ai
cespiti cui si riferiscono e ammortizzati con essi in relazione alla residua possibilita di utilizzo
degli stessi.

Le quote di ammortamento, imputate a conto economico, sono state calcolate attesi
I'utilizzo, la destinazione e la durata economico-tecnica dei cespiti, sulla base del criterio
della residua possibilita di utilizzazione con aliquote non modificate rispetto all'esercizio
precedente e ridotte alla meta nell'esercizio di entrata in funzione del bene.

Le aliquote di ammortamento utilizzate per le singole categorie di cespiti sono:

Impianti, macchinario

Attrezzature industriali e commerciali

Altri beni:

Automezzi e mezzi di trasporto interno

Mobili e macchine d'ufficio e sistemi di elaborazione dati da 10% a 20% Arredamento

Nel caso in cui, indipendentemente dall'ammortamento gia contabilizzato, risulti una perdita
durevole di valore, lI'immobilizzazione viene corrispondentemente svalutata; se in esercizi
successivi vengono meno i presupposti della svalutazione, viene ripristinato il valore
originario. Non si sono verificati casi di svalutazione nel corso del 2021.

| beni strumentali di modesto costo unitario inferiore a Euro 516,46 e di ridotta vita utile
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sono completamente spesati a conto economico nell'esercizio di acquisizione.

Le immobilizzazioni materiali in corso e gli anticipi a fornitori sono iscritti nell'attivo sulla
base del costo sostenuto comprese le spese direttamente imputabili.

B) Il - IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE

PARTECIPAZIONI VALUTATE AL COSTO

Le partecipazioni possedute dalla societa in altre imprese sono iscritte fra le
immobilizzazioni in quanto rappresentano un investimento duraturo e strategico. Le stesse
sono valutate al costo di acquisto o di sottoscrizione (art. 2426 n. 1) comprensivo degli oneri
accessori.

Le partecipazioni iscritte al costo di acquisto non hanno subito nessuna svalutazione.
C) ATTIVO CIRCOLANTE
C) Il - Crediti (art. 2427, nn. 1, 4 e 6; art. 2426, n. 8)

| crediti sono iscritti al presunto valore di realizzo che corrisponde alla differenza tra il valore
nominale dei crediti e le rettifiche iscritte al fondo rischi su crediti, portate in bilancio a diretta
diminuzione delle voci attive cui si riferiscono.

L'ammontare di questi fondi rettificativi € commisurato sia all'entita dei rischi relativi a
specifici crediti "in sofferenza", sia all'entita del rischio di mancato incasso incombente sulla
generalita dei crediti, prudenzialmente stimato in base all'esperienza del passato.

C) IV - Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide sono valutate al valore nominale.

Ratei e risconti attivi e passivi (art. 2427, nn. 1,4 e 7)

| ratei e risconti sono contabilizzati nel rispetto del principio della competenza economica
facendo riferimento al criterio del tempo fisico. Costituiscono quote di costi e ricavi comuni
a 2 o piu esercizi.

Fondi per rischi e oneri

Sono istituiti a fronte di oneri o debiti di natura determinata e di esistenza probabile o gia
certa alla data di chiusura del bilancio, ma dei quali, alla data stessa, sono indeterminati
o l'importo o la data di sopravvenienza.

Gli stanziamenti riflettono la miglior stima possibile sulla base degli elementi a disposizione.
Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Il debito per TFR & stato calcolato in conformita alle disposizioni vigenti che regolano il
rapporto di lavoro per il personale dipendente e corrisponde all'effettivo impegno della
societa nei confronti dei singoli dipendenti alla data di chiusura del bilancio.

Debiti

| debiti sono iscritti al valore nominale (o di estinzione).
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Costi e Ricavi

| costi e i ricavi sono stati contabilizzati in base al principio di competenza
indipendentemente dalla data di incasso e pagamento, al netto dei resi, degli sconti, degli
abbuoni e dei premi.

| ricavi relativi alle prestazioni di servizi sono iscritti in bilancio nel momento in cui la
prestazione viene effettivamente eseguita.

Dividendi

| dividendi sono contabilizzati nell'esercizio in cui viene deliberata la distribuzione da
parte delle societa eroganti.

Conversione dei valori in moneta estera
(OIC n. 26, art. 2426, n. 8-bis e art. 110, c. 3, T.U.l.LR.)

| ricavi e i proventi, i costi e gli oneri relativi ad operazioni in valuta sono stati contabilizzati
al cambio corrente alla data di compimento della relativa operazione di pagamento e
registrazione. Non si sono verificate operazioni in valuta nel corso del 2021.

Imposte

Le imposte sono stanziate in base alla previsione dell'onere di competenza dell'esercizio
determinato in base alla normativa vigente.
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Nota integrativa abbreviata, attivo

Immobilizzazioni

Movimenti delle immobilizzazioni

Valore di inizio esercizio
Costo
Ammortamenti (Fondo ammortamento)
Valore di bilancio
Variazioni nell'esercizio
Incrementi per acquisizioni
Ammortamento dell'esercizio
Totale variazioni
Valore di fine esercizio
Costo
Ammortamenti (Fondo ammortamento)

Valore di bilancio

Immobilizzazioni
immateriali

3.741.519
2.112.768
1.628.751

175.000
0
175.000

3.916.519
2.112.768
1.803.751

Immobilizzazioni
materiali

779.126
622.356
156.770

4.174
0
4.174

783.300
622.356
160.944

Immobilizzazioni
Finanziarie

184.317

184.317

-11.130

-11.130

173.187

173.187

Totale
immobilizzazioni

4.704.962
2.735.124
1.969.838

168.044
0
168.044

4.873.006
2.735.124
2.137.882

Le immobilizzazioni nel 2021 aumentano rispetto al 2020 del 9% principalmente per
investimento fatto dalla societa nel progetto riguardante lo sviluppo di un APP digitale
attraverso attivita di machine learning & computer vision.

ARC in accordo con l'art. 1 comma 711 della Legge di Bilancio 2021 numero 234, si &
avvalsa della sospensione degli ammortamenti per I'esercizio 2021.

L’azienda ha dovuto operare nel suddetto modo in quanto, nonostante la ripresa dei ricavi
di circa il 20% rispetto all’esercizio passato, ARC risente tutt'ora del calo del lavoro che la

pandemia ha causato.

Infatti non utilizzando la sospensione degli ammortamenti '’Azienda avrebbe maturato una
risultato d’esercizio (perdita) pari a Euro 129.871.

L’importo non esposto tra gli ammortamenti € stato girato nella sua interezza come riserva
indisponibile per la cifra di Euro 211.177.
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Attivo circolante

Crediti iscritti nell'attivo circolante

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante

Valore di inizio Variazione Valore di fine Quota scadente Quota scadente
esercizio nell'esercizio esercizio entro l'esercizio oltre I'esercizio
Crediti verso clienti nell'attivo circolante 3.379.520 -79.150 3.300.370 3.300.370
Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 9.112 345 9.457 9.457
Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 510.948 -312.367 198.580 162.132,87 36.447
Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 3.899.580 -391.173 3.508.407 3.471.960 36.447

Nell’esercizio in corso ARC Real Estate Spa ha finalizzato I'acquisto di un portafoglio di crediti
non performanti (NPL).

I 26/11/2021 ha infatti acquistato dalla Banca del Valdarno un portafoglio per un un Gross
Booked Value (GBV) pari a € 3.041.563 e con un Prezzo d’acquisto di € 390.000.

L’acquisto é stato effettuato in 2 “tranche”:
- € 327.956: pari al NPV dei /loan secured (Ipotecario)
- € 62.044: pari al NPV dei loan unsecured (Chirografari)

Il Prezzo d’acquisto € stato caricato contabilmente nell’Attivo Circolante (Crediti verso clienti) ed
al 31/12/2021 & paria € 328.438

Da queste operazioni gia dall’esercizio in esame ha realizzato flussi pari ad Euro 94.959 di cui:
- € 61.562 appostati a chiusura parziale dell’Attivo Circolante
- € 33.397 a Ricavo da vendite e prestazioni

seguendo i driver forniti da lavoro di due diligence tecnico-legale che ha prodotto un puntuale
business plan il quale elabora i flussi di cassa a livello temporale rapportandoli alle single
posizioni del portafoglio acquistato.

L’acquisto del portafoglio € avvenuto tramite un la costituzione del Patrimonio Destinato
“Saturno” secondo ‘art. 2447 bis e seguenti del Codice Civile con atto notarile del 18 Novembre
2021 numero di repertorio 32448/2021 e numero iscrizione 665491/2021.

Per i dettagli si rimanda all’allegato Rendiconto separato come da art. 2447 septies comma 2.
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Nota integrativa abbreviata, passivo e patrimonio netto

Patrimonio netto

Con riferimento all'esercizio in chiusura nelle tabelle seguenti vengono esposte le variazioni
delle singole voci del patrimonio netto, nonché il dettaglio delle altre riserve, se presenti in
bilancio.

Con riferimento alla disponibilita e alla distribuibilita delle riserve, si precisa che la riserva
straordinaria € liberamente distribuibile nei limiti indicati nei prospetti e utilizzabile sia per
aumento del capitale, sia per copertura perdite che per distribuzione utili, mentre la riserva
legale & utilizzabile esclusivamente per la copertura delle perdite

Il capitale sociale, pari ad € 822.223, interamente sottoscritto e versato, € composto da
n.822.223 azioni ordinarie prive di valore nominale.

I 12/07/2021 con atto notarile con numero repertorio 943 e Raccolta n. 763 € cambiata la
suddivisone dele quote di Capitale Sociale per effetto della cessione di numero totale 41.946 dei
soci Massimiliano De Castro (n.16.779), Michele Pignataro (n. 4.614), Claudi Neri (n.5.663)
Armando Gianfagna (n. 5.663), Gioele Di Cristofaro (n. 5.663) e Alessandro Zocco (n.3.565) a
favore del Socio Sannio Finance Srl.

L’operazione non ha alterato la maggioranza del Capitale Sociale.

La societa non possiede la riserva di rivalutazione.

In conformita con quanto disposto dal principio contabile n. 28 sul Patrimonio netto,
si forniscono le seguenti informazioni.

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

Destinazione del risultato dell'esercizio Altre
Valore di inizio precedente variazioni Risultato Valore di fine
esercizio L . d'esercizio esercizio
Altre destinazioni Incrementi

Capitale 822.223 822.223
Riserva da soprapprezzo
delle azioni 177.784 177.784
Riserva legale 81.043 889 81.932
Altre riserve

Riserva straordinaria 517.801 16.900 534.701

Varie altre riserve 300.000 300.000

Totale altre riserve 517.801 316.900 834.701
Utile (perdita) dell'esercizio 17.930 -17.930 22.388 22.388
Totale patrimonio netto 1.616.782 -17.930 317.789 22.388 1.939.029

Disponibilita e utilizzo del patrimonio netto

Nei prospetti successivi, a norma del punto 7-bis dell'art. 2427 c.c., si riportano le voci del
patrimonio netto, specificando, per ciascuna, la natura e le possibilita di
utilizzazione/distribuibilita e lI'avvenuta utilizzazione nei precedenti esercizi:
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Importo Quota disponibile

Capitale B22.223
Riserva da sopraprezzo delle azion 177784 177784
Riserva legale B14932 14932
Altre risenve

Rizerva strordinaria B34.701 834,701

Varie altre riserve -2 0
Totale altre riserve B34 699 B34 699
TOTALE 1.559.029 1.054.415
Quota non distribuibile 980.899
Residua quota distribuibile 113.517

Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri vincoli statutari E:
altro

Le riserve non sono distribuibili per:

- Il'importo della riserva legale pari ad € 81.932;

- perla parte di riserva sovrapprezzo azioni corrispondente all'lammontare mancante
alla riserva legale per raggiungere il quinto del capitale sociale (art 2431c.c.) pari
ad €82.513;

- per la presenza di costi di impianto e ampliamento ancora da ammortizzare per €
126.762 (art. 2426, n. 5);

- per la quota relativa agli ammortamenti sospesi per I'esercizio 2020 pari ad Euro
176.425 secondo il D.L.- 104/20, all'art.60, comma 7-quater.

- per la quota relativa agli ammortamenti sospesi per I'esercizio 2021 pari ad Euro
211.177 secondo l'art. 1 comma 711 della Legge di Bilancio 2021 numero 234.

- per la quota relativa agli apporti di terzi al Patrimonio Destinato “Saturno” per Euro
300.000.

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato
Il debito per TFR & stato calcolato in conformita alle disposizioni vigenti che regolano il rapporto

di lavoro per il personale dipendente e corrisponde all'effettivo impegno della societa nei
confronti dei singoli dipendenti alla data di chiusura del bilancio.

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Valore di inizio esercizio 139.956

Variazioni nell'esercizio

Accantonamento nell'esercizio 31.611
Utilizzo nell'esercizio 0
Totale variazioni 31.611
Valore di fine esercizio 171.566

L'importo accantonato rappresenta l'effettivo debito per TFR della societa alla fine dell'esercizio
verso i dipendenti in forza a tale data, al netto degli anticipi corrisposti.
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Debiti

Variazioni e scadenza dei debiti

Obbligazioni

Debiti verso banche

Debiti verso altri finanziatori
Acconti

Debiti verso fornitori

Debiti tributari

Debiti verso istituti di previdenza e di
sicurezza sociale

Altri debiti

Totale debiti

Valore di inizio
esercizio

220.000
1.929.013
6.267
14.401
665.300
980.559
178.684
240.265
4.234.490

Variazione
nell'esercizio

720.000
-289.992
-1.420
4.525
-110.110
-112.465
-43.607
-220.736
-53.805

Valore di fine
esercizio

940.000
1.639.020
4.848
18.926
555.190
868.094
135.077
19.529
4.180.685

Quota scadente  Quota scadente
entro l'esercizio  oltre I'esercizio

235.000 705.000
615.087 1.023.934
4.848
18.926
555.190
602.269 265.825
77.781 57.297
19.424 104
2.128.524 2.052.160

Nei debiti la Societa annovera I'emissione di un prestito obbligazionario (MINIBOND) emesso a
Dicembre 2020 e in data 29 Marzo 2021 si € chiuso il periodo d’offerta per il collocamento del
minibond e la somma totale raccolta € di Euro 940.000.

| debiti tributari e previdenziali risultano in diminuzione per l'effetto di tutte le scadenze fiscali
dell’esercizio in esame e per la liquidazione regolare di tutte le rateizzazioni in essere.

| debiti verso banche risentono della fine della moratoria prevista per lo Stato d’emergenza da

Luglio 2021.
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Nota integrativa abbreviata, conto economico

Valore della produzione

| ricavi realizzati possono essere classificati in tre linee di business che corrispondono agli attuali

dipartimenti.

RICAVI 2020 PER BUSIMESS LINE 2020 2021 VAR 2020- |VAR % 2020-
2019 2019

BUSINESS INFO 1.372.593| 1.341.504 -31.089 -2%
DEBT COLLECTION 721.726) 1.3860.854 665.128 92%
REAL ESTATE VALUATIOMS 1.162.383| 1.295.535 133.152 10%
NPL PURCHASE 294.176) 422.160 127.984 43%
ALTRI RICAWI 190.502 55.931 -134.571 -71%
Totale 3.741.380 4.501.984 760.604 20%

| servizi sono forniti nell'ambito dell'intero territorio nazionale.

| ricavi dell’esercizio hanno subito un aumento del 20% ascrivibile alla ripresa dopo il periodo
di Covid-19 e a strategie commerciali atte ad incrementare la rete di clienti nel mercato

finanziario.

Nel 2021 cresce sensibilmente la Business Line della “Debt Collection”che copre il 31% del
Fatturato; si pone I'attenzione sulla nuova Business Line ‘NPL Purchase”che nell’'esercizio

in esame copre il circa il 10% del fatturato.

Bilancio di esercizio al 31-12-2021

Pag. 15 di 21



Nota integrativa, parte finale

IMPOSTE SUL REDDITO D'ESERCIZIO

Le imposte sul reddito d'esercizio sono state calcolate tenendo conto della sospensione degli
ammortamenti, quindi eseguendo il conteggio per le imposte anticipate e imposte differite:

IRES DIFFERITA £50.682
IRAF DIFFERITA €38.236
IRAP DELL"ESERCIZIO £10.157
Imposte Anticipate IRES €£16.853

IMPEGNI: COMPOSIZIONE E NATURA

Gli impegni e le garanzie sono indicati al loro valore contrattuale.

La societa ha ottenuto garanzia fideiussoria dai seguenti Istituti di credito:

UNICREDIT per € 38.185 a favore della societa Infocamere a garanzia della
fornitura di servizi;

Banca Popolare di Bari per € 40.000 a favore della Prefettura di Milano in seguito
al rilascio della licenza ex art. 134 T.U.L.P.S.

BCC Gambatesa per € 100.000 a favore di Sannio Finance Srl

Groupama per € 2.582 a favore della Questura di Milano a seguito della licenza ex
art. 115 T.U.L.P.S.

NUMERO MEDIO DIPENDENTI

In ossequio al disposto dell'art. 2427 n. 15 del Codice civile Vi informiamo che il movimento
del personale dipendente ed il conseguente numero medio risulta:

Dirigenti ) ) ;
_ |Impiegati| Totali
e quadri
Inizio Esercizio 2 10 12
Assunzioni/passaggi di qualifica 1 1 2
Uscite/passaggi di qualifica 0 1 1
Fine esercizio 3 10 13
|Management ] ]
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COMPENSI AGLI AMMINISTRATORI E SINDACI

Gli emolumenti del Consiglio di Amministrazione, regolarmente deliberati dall'Assemblea
Ordinaria, ammontano ad € 545.000.

Amministratori € 545.000
Collegio Sindacale € 13.000
Totale corrisposto € 558.000

AZIONI DELLA SOCIETA'

Come specificato anche nella sezione 4, il capitale sociale della societa, pari ad € 822.223,
e composto da 822.223 azioni ordinarie prive di valore nominale.

OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE (Art. 2427, Co. 1, n. 22-bis)

La societa nel corso del 2021 non ha intrattenuto operazioni con parti correlate, che non siano
state concluse alle normali condizioni di mercato.

PRIVACY

La societad ha adempiuto agli obblighi imposti dalla normativa nazionale in materia di privacy
(D.Lgs. n. 196/2003- GDPR 2016/679) redigendo apposita autocertificazione e adottando le
misure minime necessarie per la tutela dei dati.

La societa ha il sigillo ODM rilasciato rilasciato dall’Organismo di Monitoraggio alla verifica del
Codice di Condotta in materia di informazioni commerciali approvato dal Garante della
Privacy.

ARTICOLO 2497 BIS c.c.

In ottemperanza all'art. 2497-bis, comma 4, si segnala che l'attivita della societa non é
sottoposta alla direzione ed al coordinamento di societa od enti.

ARTICOLO 2428 n.3en. 4 c.c.

La societa non possiede, né ha acquistato o alienato nel corso dell'esercizio azioni proprie
0 azioni o quote di societa controllanti, nemmeno per tramite di societa fiduciaria o per
interposta persona
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VARIE ED EVENTUALI

Ulteriori informazioni richieste dall'art. 2427 del Codice civile

- Non esistono effetti significativi delle variazioni nei cambi valutari verificatesi
successivamente alla chiusura dell’esercizio (art. 2427 n. 6-bis);

- non esistono crediti e debiti relativi ad operazioni che prevedono ['obbligo per
I'acquirente di retrocessione a termine (art. 2427 n. 6-ter);

- nel corso dell'esercizio non sono stati imputati oneri finanziari a valori iscritti nell'attivo
dello Stato Patrimoniale (art. 2427 n. 8);

- non sono stati conseguiti altri proventi da partecipazione di cui all'art. 2425, n. 15 del
Codice civile diversi dai dividendi (art. 2427 n. 11);

- la Societa non ha emesso né azioni di godimento, né obbligazioni convertibili in azioni,
né titoli o valori similari, né altri strumenti finanziari (art. 2427, n. 18 e n. 19);

- la societa non ha strumenti finanziari derivati (art. 2427 bis, prima comma n.1);

- la Societa non ha costituito patrimoni destinati in via esclusiva ad uno specifico affare (art.
2427 n. 20), tranne la riserva appositamente costituita per € 150.000 il cui valore residuo
ammonta ad Euro 42.718 come specificato nel prospetto delle riserve;

- non esiste nessun contratto relativo al finanziamento di uno specifico affare (art. 2427
n. 21);

- non sono state effettuate operazioni di locazione finanziaria (art. 2427 n. 22);

- non esistono rischi o benefici significativi derivanti da accordi non risultanti dallo stato
patrimoniale (art. 2427 n. 22-ter);

- non si sono verificati finanziamenti effettuati dai soci alla societa (art. 2427 n. 19-bis).

CONCLUSIONI

Il fatto di rilievo accaduto in seguito alla chiusura dell’esercizio 2021 é l'uscita ufficiale in
data 31 Marzo 2022, dallo stato di emergenza per I'ltalia.

| numeri di questa pandemia sono stati e rimangono impressionanti a livello medico e sanitario
come lo saranno gli ingenti danni, ancora non pienamente calcolabili, al tessuto economico
italiano, europeo e mondiale.

Il management ha lavorato costantemente nel rispetto del budget per garantirela
continuita di attivita d’impresa; di fatti il 2021 & stato per ARC I'anno della ripresa dopo che
I'esercizio 2020 aveva visto una flessione esclusivamente legata alla situazione pandemica.

La societa ha consolidato la sua posizione sul mercato “core” andando a sviluppare, anche
tramite strategie finanziarie innovative, quali 'emissione di SFP, la sua posizione nella nuova
Business Line “Np/ Purchase”’.
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CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

Si ribadisce che i criteri di valutazione qui esposti sono conformi alla normativa civilistica e le
risultanze del bilancio corrispondono ai saldi delle scritture contabili tenute in ottemperanza
alle norme vigenti. La presente nota integrativa, cosi come l'intero bilancio di cui & parte
integrante, rappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria
della societa ed il risultato economico dell'esercizio.
L'esposizione dei valori richiesti dall'art. 2427 del Codice civile € stata elaborata in conformita
al principio di chiarezza.
Si propone infine alllAssemblea di destinare I'utile di esercizio 2021 pari ad € 22.380 nel
seguente modo:

- Riserva legale, nella misura del 5%, per € 1.119(Euro millecentodiciannove /00);

- Riserva straordinaria per € 21.261 (Euro ventunomiladuecentosessantuno/00).

Milano, 30 Marzo 2022
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Rendiconto separato per il Patrimonio Destinato “Saturno” come previsto
dall’art. 2447-septies, comma 2

Stato patrimoniale

31/12/2021
Stato patrimoniale
Attivo
B) Immobilizzazioni
| - Immobilizzazioni immateriali 0
Il - Immobilizzazioni materiali 0
Il - Immobilizzazioni finanziarie 0
Totale immobilizzazioni (B) 0
C) Attivo circolante
Il - Crediti
esigibili entro I'esercizio successivo 252.597
esigibili oltre I'esercizio successivo 0
Totale crediti 252.597
IV - Disponibilita liquide 73.119
Totale attivo circolante (C) 325.716
D) Ratei e risconti 0
Totale attivo 325.716
Passivo
A) Patrimonio netto
| - Capitale 0
Il - Riserva da soprapprezzo delle azioni 0
IV - Riserva legale 0
VI - Altre riserve 300.000
IX - Utile (perdita) dell'esercizio 20.880
Totale patrimonio netto 320.880
B) Fondi per rischi e oneri 0
Il per imposte, anche differite 0
C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 0
D) Debiti
Obbligazioni 0
esigibili entro I'esercizio successivo
esigibili oltre I'esercizio successivo 0
Altri debti
esigibili entro I'esercizio successivo 4.836
esigibili oltre I'esercizio successivo 0
Totale debiti 4.836
di cui per Patrimonio Destinato "Saturno” 4.836
E) Ratei e risconti 0
Totale passivo 325.716
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Conto Economico

Conto Economico

A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni

4) incrementi di immobilizzazioni per lavori interni
5) altri ricavi e proventi

contributi in conto esercizio

Altri

Totale altri ricavi e proventi

Totale valore della produzione

B) Costi della produzione

7) per servizi

8) per godimento di beni di terzi

9) per il personale

a) salari e stipendi

b) oneri sociali

c), d), e) trattamento di fine rapporto, trattamento di quiescenza, altri costi del personale
¢) trattamento di fine rapporto

e) altri costi

Totale costi per il personale

10) ammortamenti e svalutazioni

a), b), c) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni delle

immobilizzazioni

a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali

b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali

d) svalutazioni dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilita liquide
Totale ammortamenti e svalutazioni

14) oneri diversi di gestione

Totale costi della produzione

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B)

C) Proventi e oneri finanziari

16) altri proventi finanziari

b), c) da titoli iscritti nelle immobilizzazioni che non costituiscono partecipazioni e da titoli
iscritti nell'attivo circolante che non costituiscono partecipazioni

b) da titoli iscritti nelle immobilizzazioni che non costituiscono partecipazioni
d) proventi diversi dai precedenti

altri

Totale proventi diversi dai precedenti

Totale altri proventi finanziari

17) interessi e altri oneri finanziari

altri

Totale interessi e altri oneri finanziari

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis)

E) PROVENTI E ONERI STRAORDINARI

20) Proventi straoridnari

b) altri proventi straordinari

21) Oneri straordinari

c) altri oneri straordinari

Totale proventi e oneri straordinari (20+21)

Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D)

20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti

imposte differite

imposte anticipate

Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
21) Utile (perdita) dell'esercizio

31/12/2021

25.716

25.716

4.836

34.340

34.340

O O 0Oo o o

4.836
20.880

723

o

O O O o o

20.878

O O O o

20.878
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PREMESSA

In data 18 Novembre 2021 davanti al Notaio Giovannella Condo, notaio iscritto presso il Collegio
Notarile di Milano, € avvenuta la costituzione del Patrimonio Destinato dedicato ad uno specifico
affare denominato “Saturno” costituito ai sensi dell’art. 2447-bis c.c. ed emissione di uno strumento
partecipativo finanziario emesso a valere sullo stesso con repertorio numero 32448/14093 e iscritto
alla C.C.1.A.A. di Milano Monza Brianza Lodi il 21 Dicembre 2021 al n. 665401/2021.

LE CARATTERISTICHE DELL’AFFARE

L’affare riguarda I'acquisto di un portafoglio di crediti non performanti della “Banca di Valdarno
Banca del Valdarno Credito Cooperativo” iscritta all’Albo delle Banche e aderente al Gruppo
Bancario Cooperativo Iccrea iscritto all’Albo dei Gruppi Bancari con capogruppo Iccrea Banca
S.p.A.

Il Portafoglio presenta un Gross Booked Value pari a € 3.041.562,76 e un prezzo di acquisto
pari a euro 390.000.

Il Portafoglio € composto da crediti Secured per il 77% per un corrispondente GBV di euro
2.347.304,52 e crediti Unsecured per il 23%, per un corrispondente GBV di Euro 694.258,24.

| crediti Secured per il 17% sono relativi a persone fisiche, il restante 83% a persone giuridiche.
| crediti Unsecured per il 20% sono relativi a persone fisiche e per '80% a persone giuridiche.
Il 73% del GBV del Portafoglio € composto da Crediti per mutui ipotecari per un controvalore

di euro 2.230.290,50, la rimanente parte si divide principalmente in Crediti relativi ad aperture di
conto corrente e mutui chirografari.

LE CARATTERISTICHE DEL PATRIMONIO DESTINATO

A fronte della costituzione del Patrimonio Destinato “Saturno” la societa ha emesso 3 Strumenti
Finanziari Partecipativi (SFP), per un importo complessivo di Euro 300.000 del valore unitario
nominale di euro 100.000 ciascuno riservati in sottoscrizione ad investitori professionali individuati
dal consiglio di amministrazione dellARC.

Gli apporti dei sottoscrittori, versati al fine di emettere gli SFP, costituiscono una riserva di
Patrimonio netto della Societa, non accorpabile con altre voci di Patrimonio Netto, non distribuibile a
favore dei Soci della Societa e non utilizzabile da parte di quest’ultima.

Il Patrimonio Destinato “Saturno” € interamente quindi costituito da apporti di terzi (Euro 300.000) .
Faranno parte, quindi, di “Saturno”:

- 77% dei Crediti del Portafoglio;

- 100% degli apporti dei sottoscrittori degli SFP;

- gliincassi netti derivanti dai Crediti conferiti nel Patrimonio Destinato.

ARC si e affermata nel mercato come partner professionale in grado di proporre un’offerta emd-to-
end ricoprendo ruoli di Orignator, Advisor e Servicer.

Tale operazione, pertanto, si inserisce in un ‘ottica di proseguire il progetto di crescita, consolidando
il servizio dedicato all'investimento in portafogli di crediti non performing.
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CRITERI DI VALUTAZIONE APPLICATI

| criteri di valutazione adottati per il Patrimonio Destinato denominato “Saturno”, costituito ai
sensi dellart. 2447-bis c.c. ed emissione di uno strumento finanziario partecipativo emesso a
valere sullo stesso, sono i medesimi utilizzati per il Bilancio d’esercizio della societa gemmante
(ARC Real Estate SpA) quindi rimandiamo agli stessi esposti da pagina 5 a pagina 9.
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Attivo
L’attivo &€ composto dalle seguenti voci:

- Crediti verso clienti per Euro 252.597
- Disponibilita liquide per Euro 73.119

La Voce crediti verso clienti riguarda la porzione del Prezzo di Acquisto del Portafoglio
relativa al Patrimonio Destinato ovvero il 77% del totale ovvero Euro 300.000.

In data 01/12/2021 la Societa ha incassato Euro 94.959 per un recupero su una posizione del
Portafoglio e quindi, rispettando le regole previste dal Regolamento di emissione degli SFP a
valere sul Patrimonio Destinato “Saturno”, il 77% dellincasso & stato imputato al Patrimonio
Destinato per Euro 73.119.

Tale importo € stato suddiviso nel seguente modo:

- Euro 47.403 a storno dell'importo caricato nell’Attivo Circolante;
- Euro 25.176 caricati come Plus da recupero Npls.

Quindi tra i Crediti nell’Attivo Circolante € stata appostato caricato I'importo di Euro 252.597
e nelle Disponibilita Liquide I'importo di Euro 73.119.

Passivo
Il Passivo € composto dalle seguenti voci:

- Altre riserve: Euro 300.000
- Altri debiti: Euro 4.836

La societa ha appostato tra le riserve di Patrimonio Netto in un conto dedicato (RISERVA
DA APPORTI DI TERZI A PATR. DET) la cifra ricevuta come apporto da terzi ovvero Euro
300.00.

La riserva risulta non accorpabile con altre voci di Patrimonio Netto, non distribuibile a
favore dei Soci della Societa e non utilizzabile da parte di quest’ultima.

Tra i debiti vengono iscritti i costi relativi all’Atto Ricognitivo di Cessione in cui la Societa
annota davanti al Notaio il passaggio delle Ipoteche gravanti sulle singole posizioni
acquistate dalla BCC cedente.

Al 31/12/2021 tale importo € pari ad Euro 4.836.
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Conto Economico

Il Conto Economico presente un Valore Della Produzione pari a Euro 25.716.

L’'importo & derivante dal calcolo relativo allincasso ricevuto il 01/12/2021 pari a Euro
94.959.

Quindi, come gia esposto nella parte riguardante I'Attivo, l'incasso e stato imputato al
Patrimonio Destinato per Euro 73.119, di cui Euro 25.716 con Plus da Attivita su Npls.

Tra i Costi per Servizi la Societa ha imputato le spese relative all’Atto Ricognitivo di
Cessione in cui la Societa annota davanti al Notaio il passaggio delle Ipoteche gravanti sulle
singole posizioni acquistate dalla BCC cedente.
Al 31/12/2021 tale importo € pari ad Euro 4.836.

L’esercizio, riguardante il Patrimonio Destinato “Saturno” si chiude con un Utile pari ad Euro
20.880.
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