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DOCUMENTO INFORMATIVO

redatto ai sensi del’ART. 71 del Regolamento adottato dalla Consob con delibera n. 11971 del 14 maggio
1999, nonché dell'articolo 5 del Regolamento Operazioni con Parti Correlate adottato dalla CONSOB
con delibera 17221 del 12 marzo 2010, come successivamente modificato ed integrato.

PREMESSA

Il presente documento informativo (il “Documento Informativo™) é stato redatto da Meridie S.p.A. (“Meridie”
o *Emittente™) ai sensi dell’ART. 71 del regolamento adottato dalla Consob con delibera n. 11971 del 14
maggio 1999 e successive integrazioni (il “Regolamento™) ed in conformita dell’Allegato 3B al Regolamento
nonché dell'articolo 5 del Regolamento Operazioni con Parti Correlate adottato dalla CONSOB con delibera
17221 del 12 marzo 2010 e successive integrazioni e modifiche. Esso contiene le informazioni richieste dalla
suddetta normativa in merito all’operazione di acquisto, da parte della controllata La Fabbrica s.rl (gia
“Medsolar s.r.l.” di seguito la “Societd™), di un compendio immobiliare presso il quale la societa ha la propria
sede e svolge la propria attivitd (il “Complesso” o il “Complesso Immobiliare™) di proprieta della Unicredit
Leasing s.p.a. (“UCL”) e condotto in locazione finanziaria dalla MCM Holding s.rl. (“MCMH?”) composto, tra
Paltro, da uno stabilimento produttivo ed aree di pertinenza situato nell’area industriale di Salerno, alla Via T.B.
Felice n.50. (nel complesso, I’ “Operazione™).

L’Operazione, deliberata dal consiglio di amministrazione di Meridie in data 22 luglio 2015, nonché dal consiglio
di amministrazione della Societa in data 24 luglio 2015, previo patere del Comitato Controllo e Rischi di Meridie
in data 22 luglio 2015, ha lo scopo di consentire la realizzazione sul Complesso di un centro polifunzionale per it
tempo libero ed il fitness denominato “La Fabbrica” (il “Centro”), nell’ambito del progetto di riconversione
delle attivita industriali della Societa.

Conformemente a quanto disposto dall’art. 71 e dall’articolo 65 bis e 84 del Regolamento, il presente Documento
Informativo e messo a disposizione del pubblico in data odietna.
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Dati di sintesi consolidati pro forma e dad di sintesi per azione delPEmittente alla data del 31 dicembre

2014.

Nella seguente tabella sono riportati 1 principali indicatori per azione utilizzati dal’Emittente per monitorare
’andamento economico e finanziario del Gruppo Meridie, in valore assoluto ¢ per azione, determinati sulla base
dei dati storici e dei dati pro-forma, con riferimento all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2014.

Dad storici 2014 Dati pro-forma 2014

EBITIIA (in Buro) (7.353.162) (6.849.152)
EBITDA per azione (in Euro) 0,13 (0,12)
EBIT (in Buro) (1-075.005) 1.044.005)
EBIT per azione (in Buro} 0,02) (0,02)
Perdita netta detl'esercizio (in Euro) (2.651.405) {2.831.889)
Perdita netta deil'esercizio per azione - base (in Buro) {0,08) (0,05)
Perdita netta del Gruppo (in Euro) {3.162.989) (3-343.473)
Perdita netta del Gruppo per azione (in Euro) {0,066} (0,06)
Patrimonio netto del Gruppo (in Buro) 12.600.704 12.494.916
Patrimonio netto del Gruppo per azione (in Euro) 0,22 0,22
Media delle azioni durante il periodo at netto delle Azioni proprie 56.238.714 56.238.714
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1. AVVERTENZE
Si illustrano di seguito i Fattori di Rischio derivant dall’Operazione oggetto del presente Documento
Informativo.

1.1, Rischi connessi al’Operazione.

A) Rischi connessi al ritorno sull'investimento

L’investimento nel Complesso ¢ stato deliberato dal’Emittente nell’ambito dei piani di riconversione delle
attivita della Societa anche al fine di salvaguardare, almeno in parte, gli investiment! in precedenza effettuatd dal
Gruppo nonché i livell occupazionali della controllata. Per poter portare a termine POperazione mediante la
realizzazione ¢ messa a regime del centro La Fabbrica sono necessari ulteriori investimenti finalizzati alla
costruzione delle opere ed al finanziamento di tutti costi necessari, per un ulteriore impotto stimato in circa 19
milioni di euro. Il Gruppo fari fronte all'investimento complessivo in parte mediante risorse proprie (stimate in

citca 6 milioni di euro) ed in parte mediante ticorso ad un finanziamento bancario deliberato dalla Unicredit
S.p.A.

L’Opetrazione oggetto del presente Documento Informativo presenta i rschi tipici dell'investimento in assets
societari, che per loro natuta non possono gatantire la certezza del rimborso e della remunerazione del capitale
investto.

In particolare, poiché Meridie persegue attraverso la Sodeta una politica di investimento di lungo periodo nel
settore immobiliare - mirata, una volta completato Uinvestimento, alla gestione del Complesso e, consolidandone
il valore a regime, ad una eventuale cessione ad operatori del settore o fondi immobiliari in grado di garantire un
rendimento adeguato al capitale investito - il ritorno dellinvestimento nel Complesso attraverso la redditivita del
Centro, potrebbe avvenire in tempi non brevi. E possibile, infatd, che nel breve periodo tale investimento
produca flussi di cassa insufficdenti a remunerare investimento effettuato dall’Emittente.

Non vi & pertanto alcuna garanzia che nei prossimi esercizi 'Emittente non subisca perdite dall'investimento
effettuato.

Infine, in considerazione del fatto che 'andamento economico del’Emittente ¢ legato alla formazione e al
realizzo di plusvalenze su investimenti in partecipazioni e alla distribuzione di dividendi da parte delle societa
partecipate e che dett eventi per loro stessa natura non hanno carattere periodico /o ricorrente, 'andamento
dei risultati dell’Emittente in differenti esercizi potra non risultare lineate e/o significativamente comparabile.

B} Rischi connessi alla concorrenza globale

Il mercato immobiliare & influenzato dalla operativita di gestori specializzati, presenti con strutture simili sul
territorio di riferimento dell’Operazione, in grado di influenzare la capacitd del Centro di essere competitivo. Nel
caso in cui it Gruppo, attraverso Societd non fosse in grado di mantenere un livello competitivo per il Centro,
linvestimento nel Complesso potrebbe essere compromesso con conseguenze negative sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria dell’Emittente.
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D) Rischi connessi alPandamento del mercato immobiliare e ad aspetti negoziali del disinvestimento

Il mercato immobiliare ¢ stato negativamente influenzato e, probabilmente, i pit colpito dalla crisi economica e
finanziaria degli ultimi anni. In un contesto di recessione economica la flessione del consumi ha inciso
fortemente sull’andamento del settore delle costruziont e la ripresa del settore immobiliare, seppure registrata, si
sta rilevando pid lenta delle aspettative. Tale scenario incide sulle condizioni delle transazioni immobiliar.

Tale fattore di rischio evidenzia i possibili tischi detivand da operazioni di disinvestimento aventi ad oggetto il
Complesso. In particolare, in occasione di tali operazioni, le dinamiche contrattuali con la relative controparti
potrebbero essere influenzate da fattori macroeconomici e finanziari esterni che potrebbero avere un impatto
sostanziale sulle condizioni del disinvestimento stesso.

E) Rischi connessi allottenimento delle autorizzazioni amministrative

La Societd ha completato Piter autorizzativo prodromico all’ottenimento dei permessi necessati, ai sensi della
normativa applicabile, all’avvio dei lavori di costruzione prima e all’apertura del Centro poi. Tuttavia, ad oggi, in
attesa della definizione delle condizioni utili all’acquisto del Complesso ed al finanziamento dell’Operazione i
permessi di costruire non sono stati ancora ritirati. Tale fattore di rischio evidenzia il nischio che possibili ritardi
nel rilascio dei permessi di costruite da parte dei competenti organi del Comune di Salerno, potrebbe ritardare
'avvio dei lavori di costruzione con conseguenze negative sul piano industriale del Centro e sulla previsione di
ritorno dell’investimento.

F) Rischi connessi allo stato d’uso del Complesso

La Societi ha acquisito il Complesso nello stato di fatto e di diritto in cui si trova. Tale fattore di rischio &
mitigato dal fatto che, in forza di contratto di sublocazione in essere con la MCMH, la Societa ha detenuto il
Complesso ininterrottamente dal 2009.

G) Rischi connessi ai potenziali conflitt di interesse della parti correlate con cui é effettnata POperazione.

Per quanto riguarda le informazioni sulle parti correlate coinvolte nel’Operazione descritta nel presente
Documento Informativo si dnvia a quanto precisato nel successivo Paragrafo 2.4 del Documento Informativo
stesso.

Si precisa in tal sede che l'operazione inerente I'acquisto del Complesso Immobiliare, & effettuata, in parte, con
parti correlate come qualificate ai sensi del Regolamento 17221, poiché la societi MCMH, gia socio diretto
dell'Emittente con una partecipazione pari al 3,21% del suo capitale sociale, & controllata da Annalaura Lettieri la
quale detiene, indirettamente, una partecipazione pari al 17% del capitale sociale di Meridie e, quindi, si tratta di

soggetto in grado di esercitare "influenza notevole" sull'Emittente (come definita ai sensi del Regolamento
17221),

Inoltre, Annalaura Lettieri & consigliere di amministrazione dell’Emittente e "stretta familiare" del Presidente ed
Amministratore Delegato di Meridie che &, chiaramente, da considerarsi "dirigente con responsabilita strategiche"
della Societa.

L’acquisto del Complesso comporta, dunque, un potenziale rischio di conflitto di interessi relativamente al valore
da attribuire al Complesso stesso ed al diritto ad acquisire tale Complesso.

In relazione a tale profilo, si evidenzia che, in attuazione di quanto previsto nel Regolamento 17221, nonché della
Procedura Operazioni con Parti Cotrelate adottata dalla Societa in data 12 novembre 2010 (la "Procedura Parti
Cotrrelate") come successivamente modificata, il Consiglio di Amministrazione dell'Emittente ha coinvolto sin
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dalle fasi preliminari di negoziazione, trattativa ed istruttoria ii Comitato Controllo e Rischi della Societa (i
“Comitato”), il quale ha redatto apposito parere ai fini dell'approvazione dell’Operazione allegato al presente
Documento Informativo sub A (il “Parere”) e la valutazione del Complesso ¢ avvenuta sulla base di perizia
redatta dalla Reag S.p.A. in qualitd di esperto indipendente (“Reag” oI’ “Esperto Indipendente”) allegata sub
B {a “Perizia” o la “Relazione di Stima™).

1.2 Rischi connessi alla predisposizione dei dati pro-forma.

La Sezione 5 del Documento Informativo presenta i prospetti della situazione patrimoniale consolidata pro-
forma al 31 dicembre 2014 e del conto economico consolidato pro-forma per esercizio chiuso al 31 dicembre
2014 del Gruppo Meridie, corredati dalle reladve note esplicative (“Prospetti Consolidati Pro-forma™). I
Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati predisposti per rappresentate i principali effetti dell’Operazione. In
particolare, i Prospetti Consolidati Pro-Forma, assoggettati a esame da parte della societa di revisione
PriceWaterhouse Coopers S.p.A. (“PWC”), la quale ha emesso la propria relazione in data 4 agosto 2015, sono
stati predisposti al fine di simulare, secondo criteri di valutazione coerenti con i dati storici e conformi alla
normativa di riferimento, i principali effetd dell’Operazione sulla situazione economica e patrimoniale del
Gruppo Meridie, come se la stessa fosse virtualmente avvenuta: (i) il 31 dicembre 2014, con riferimento agli
effetti patrimoniali; e (ii) al 1° gennaio 2014, per quanto si riferisce ai soli effetti economici. Poiché 1 dati pro-
forma sono costruiti per riflettere retroattivamente gli effetti di operazioni successive, nonostante il rispetto delle
regole comunemente accettate e 'utilizzo di assunzioni ragionevoli, vi sono dei limiti connessi alla natura stessa
det dati pro-forma. Pertanto, si precisa che: (1) trattandosi di rappresentazioni costruite su ipotesi, 1 datl pro-
forma non necessariamente sono coincidenti con quelli che si sarebbero effettivamente determinati a consuntivo
qualora 'Operazione e i relativi effetti economici e patrimoniali fossero stati realmente realizzat alle date prese a
riferimento per la predisposizione dei dati pro-forma; (if) i dati pro-forma non riflettono le mutate prospettive
dell’Emittente, in guanto sono predisposti in modo da rappresentare solamente gii effettl isolabili ed
oggettivamente misurabili dell’Operazione e delle relative operazioni finanziarie ed economiche, senza tenete
conto degli effetti potenziali dovutl a variazioni delle politiche della direzione ed a decisioni operative
conseguenti all’Operazione stessa. Si segnala infine che i Prospetti Consolidati Pro-forma non intendono
rappresentare una previsione dei futuri risultati del Gruppo Meridie e non devono pertanto essere utilizzati
in tal senso.

2, INFORMAZIONI RELATIVE ALI’OPERAZIONE

2.1 Descrizione sintetica delle modalitd e dei termini delPOperazione

L’Operazione oggetto del presente Documento Informative consiste nell’acquisto da parte della Societa del
Complesso ed é finalizzato a portare a termine il progetto di riconversione delle attivitd industriali della Societa,
al fine di recuperare il valore degli assets della controllata e dell'investimento gia effettuato, nonché salvaguardare i
livelli occupazionali. Infatti, in seguito alla decisione del management di intetrompere Pattivita industriale di
produzione di pannelli fotovoltaid, in seguito alla crisi irreversibile del settore, la Societa ha avviato un progetto
di riconversione per la realizzazione di un ew park fitness and shopping center che sorgera sul Complesso (il
“Centro™). In seguito alla finalizzazione dell’iter amministrativo necessario, il Gruppo ha avviato le negoziazioni
utili ad acquisire il Complesso e finanziare il progetto, avviando le trattative con la MCMH e con la UCL per la
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modifica delle condizioni di cui al contratto preliminare di acquisto del 16 marzo 2011, come modificato in data
29 dicembre 2012 e ceduto dalla Societd in favore del’Emittente (il “Contratto Preliminare™), per i cui dettagli
si rinvia al documento informativo depositato in pari data, nonché al Bilancio di Esercizio e Consolidato
dell’Emittente al 31 dicembre 2014, entrambi documenti reperibili sul sito internet www.tmeridieinvestimenti.it
sezione Investor Relations/ Documenti Sovietari. It costo complessivamente sostenuto dalla Societa per 'Operazione &
pari ad euro 11.825.000,00, di cui (i) 3.525.000,00 cotrisposti alla MCMH (nella sua qualita di utilizzatore) quale
cortispettivo per la cessione del diritto ad acquisire il Complesso dalla UCL e (ii) euro 8.300.000,00 (nella sua
qualita di proprietario) cortispost alla UCL per la cessione del Complesso.

La valutazione del Complesso & stata rideterminata rispetto al Contratto Preliminare allo scopo di adeguarlo alle
attuali condizioni di mercato - tenendo conto degli investimenti gid effettuati e di quelli da effettuare per
completate il Centro - alla luce della valutazione dall’Esperto Indipendente, che ha evidenziato un valore del
Complesso, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, di euro 13.700.000,00.

L’Operazione, nonché il valore di acquisto e del corrispettivo da riconoscere sia alla MCMH che alla UCL, ¢
stato determinato e negoziato dal Consiglio di Amministrazione con la collaborazione sin dalle fasi iniziali della
trattativa del Comitato Controllo e Rischi, il quale ha commissionato la Perizia all’Esperto Indipendente ed in
data 22 luglio 2015 ha slasciato il Parere. La Perizia ed il Parere vengono allegati al presente Documento
Informativo e resi disponibili sul sito internet della Societd all'indirizzo www.meridieinvestimenti.it sezione
Investor Relations/ Documenti Societari. 1”Esperto Indipendente & stato individuato considerando sia lo standing che
Iindipendenza economica patrimoniale e finanziaria rispetto all’Emittente, ai soggetti controllanti, controllati o
sottoposti a comune controllo, alla MCMH, nonché agli amministratort di Meridie.

2.1.1 Descrizione delle modalita, termini e condizioni del’acquisto del Complesso ¢ fonti di finanziamento.

Di seguito si descrivono le caratteristiche principali degli accordi stipulati con riferimento all'Operazione.
2.1.1.1 Accordo con MCM

In data 30 luglio 2015 MCMZF, ’Emittente e la Societa hanno sottoscritto una accordo (' “Accordo MCM?”), ai
sensi del quale:

- MCMH e Meridie hanno 1isolto consensualmente ai sensi e per gli effetti dell’articolo 1372 c.c. il
Contratto Preliminare cosi come modificato ed integrato per effetto degli atti e degli accordi successivi
da ultimo in data 29 dicembre 2014, riqualificando in via negoziale la somma cortisposta dalla societa
promissaria acquirente pari ad euro 3.525.000,00 a titolo di caparra confirmatoria in acconto prezzo con
obbligo per la societa promittente venditrice di provvedere alla sua restituzione.

- Meridie, con il consenso del debitore ceduto, ha ceduto il credito vantato nei confronti della MCMH per
euro 3.525.000,00 conseguente alla risoluzione del Contratto Preliminare alla Societa.

- MCMH si é obbligata a far vendere dalla UCL - la quale gli ha riconosciuto il relativo diritto — e la
Societa si & obbligata ad acquisire, il Complesso alle seguenti condizioni economiche: euro 3.525.000,00
in favore della MCMH quale corrispettivo per la cessione del diritto ad acquisire i1 Complesso dalla UCL
{pagato mediante compensazione del credito ceduto alla Societd da Meridie di pari importo, come
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descritto in precedenza} ed euro 8.300.000,00 in favore della UCL quale corrispettivo per la cessione del
Complesso da versarsi alla stipula del rogito notarile.

In pari data la Societd ed MCMH hanno sottosctitto un accordo per la risoluzione consensuale del contratto di
locazione del 16 marzo 2011, avente ad oggetto la porzione del Complesso su cui la Societa ha esercitato la
propria attivitd sino ad oggi, e per i cui dettagli si timanda al documento informativo pubblicato in pari data e
disponibile sul sito internet dell’Emittente www.meridieinvestimentiit, sezione Investor Relations/Documenti
Societari. Nel medesimo accordo le parti hanno rideterminato i rapporti di credito/debito causalmente
ticonducibili alla locazione prevedendo che i crediti vantati dalla MCMH a titolo di canoni di locazione non
cotrispost, pet un totale di euro 1.246.540,00, venissero pagati: quanto ad euro 525.000,00, mediante
compensazione con il credito vantato dalla Societa a fronte del deposito cauzionale versato, e quanto ai residui
euro 721.540,00 entro e non oltre il 31 dicembre 2022, coerentemente con le previsioni del piano industriale
della Societa.

2.11.2 Accordo con UCL

In data 31 luglio 2015, per atto a rogito notaio Filippo Zabban in Milano rep. 67950 racc. 12089 la Societa ha
acquisito dalla UCL il Complesso pagando contestualtnente il prezzo convenuto di euro 8.300.000,00. II
Complesso, di cui la Societi ha gid la detenzione, & stato ceduto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova,

212 1l prezzo di acquisto del Complesso - Modalita di determinazione del corrispettivo ed elementi essenziali
delia Valutazione anche con riferimento alla sua congruita rispetto ai valori di mercato di operazioni similari.

Il costo complessivamente sostenuto dalla Societa per 'acquisto del Complesso € pari ad Euro 11.825.000,00 ed
¢ stato determinato dai Consiglio di Amministrazione di Meridie e della Societa. Al fine della verifica del criteri di
valutazioni in base agli standard market valne per opetazioni similasi & stato conferito apposito incatico all' Esperto
Indipendente. In particolare, in data 19 dicembre 2014, il Consiglio di Amministrazione di Meridie ha deliberato
di avviare, nell’interesse del progetto portato avanti dalla Societs, le trattative necessarie a proporre la modifica
dei termini e delle condizioni di cui al Contratto Preliminare al fine di acquistare il Complesso e, dietro richiesta
del Comitato, ha conferito in data 29 gennaio 2015 mandato alla Reag di redigere una perizia di stima avente ad
oggetto il valore di mercato del Complesso e del canone di locazione del Centro.

Pertanto, la determinazione del valore del Complesso ai fini dell’acquisto, ¢é stato effettuato sulla base di apposita
relazione di stima rilasciata in data 18 marzo 2015 da parte di Reag — Real Estate Advisory Group S.p.A., nella
persona del dott. Simone Spreafico, Advisorye>l alnation Dept. Director, indicato in data 15 dicembre 2014 dal
Comitato, quale Esperto Indipendente.

La Perizia — di cui il Comitato si & avvalso ai fini della redazione del Parere anche in considerazione dei requisiti
di indipendenza dichiarati dall'Esperto Indipendente — con riferimento al Complesso, ha determinato un valore
del Complesso di Euro 13.700.000,00 (la “Valutazione” o il “Valore™).

La stima effettuata dall’Esperto Indipendente é stata condotta sulla base dei seguenti elementi e fond
informative:

- sopralluoghi sul Complesso;
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- raccolta selezione ed analisi dei dad relativi al Complesso anche in merito alla situazione urbanistica,
catastale ed amministrativa;

- svolgimento di indagini di mercato per le valutazioni rispetto ad operazioni similari;
- elaborazioni tecnico-finanziarie.

In sintesi, il processo valutativo delPEsperto Indipendente mirato a determinare il valore di mercato del bene,
nellattuale stato d’uso ipotizzando il progetto di riconvetsione commerciale elaborato dalla societa si ¢ stato
effettuato con V'utilizzo del “Metode della Trasformasione” che definisce il valore di mercato dell’area edificabile
come la differenza tra il valore di metcato della stessa proprietd sviluppata e/o trasformata, considerata finita in
ogni sua parte, nonché completamente locata ed a regime, ed i costi sostenuti per la realizzazione della stessa.

Rispetto ai valori frutto della Relazione di Stima, il consiglio di amministrazione di Meridie ha negoziato con
MCMH ed con UCL un costo complessivo pari ad euro 11.825.000,00 (di cui euro 3.525.000 da corrispondere
alla MCMH mediante compensazione del credito derivante dalla sottoscrizione dell’Accordo MCM, ed euro
8.300.000 da corrispondere alla UCL), ritenuto congruo tispetto alla Valutazione anche in considerazione degh
investimenti gia effettuat sul Complesso ed iscritti nel bilancio consolidato di Gruppo al 31 dicembre 2014 per
euro 1.731 migliaia.

Sulla base delle precedenti considerazioni in data 22 Iuglio 2015 il Comitato Controllo e Rischi di Meridie ha
rilasciato il Parere.

2.1.21 Mandato conferito all'Esperto

Trattandosi di operazioni con parti correlate di magpiore rilevanza, il Consiglio di Amministrazione
dell'Emittente su indicazione del Comitato Controllo e Rischi del 19 dicembre 2014, ha conferito all'Esperto
Indipendente Pincarico di valutare il valore di mercato del Complesso Immobiliare ai fini della sua
compravendita e finanziabilita.

Al fini della valutazione dei requisiti dell'Esperto Indipendente, il Comitato Controllo e Rischi ha verificato la
insussistenza, mediante colloqui ed informazioni, o non rilevanza dei rapportt patrimoniali economici e finanziari
con Emittente, Ia MCMH, le societa controllate o controllanti ed i suoi amministratori ed ha richiesto allo stesso
una dichiarazione in tal senso.

La valurazione del Complesso Immobiliare

L'Esperto Indipendente & stato chiamato alla redazione di una valutazione di stima che illustra le metodologie di
valutazione utilizzate, le assunzioni poste alla loro base e 1 risultati ottenuti.

Sulla base di determinate assunzioni, Reag st ¢ impegnato all'esecuzione di quanto indicato nel mandato per un
corrispettivo pari ad Euro 12.500 oltre ad oneri di legge.

La responsabilita del progetto & del Dott. Simone Spreafico Advisor Department Director.

Di seguito indichiamo le “Conclusioni” dell’'Esperto in merito al valore del Complesso.
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“In base allindagine svolfa ed a quanto precedentemsente indicato, il Valpre di Mercato alla data de 16 febbraio 2015, del
Comiplesso Tmmobitiare (Centro Commeriiale La Fabbrica — eco park) gggetto di sviluppo ed nbicato in Salerno ala Via Tiberio
Clandio Felive, 50 (in precedenga Via Firmo Leongio), sia ragionevolmente espresso come segwe: A} Valore di Mercato del

Complesso Immobifiare nell attnale stato d'nse ipotiszands if progetio di riconversione commerciale fornito dal cliente é pari ad enro
13.700.000,00 ".

Per ulteriori informazioni in merito alla Valutazione si fa riferimento al documento allegato al presente
Documento Informativo.

2.1.3 Fonti di Finanziamento
Le font finanziarie utilizzate dalla Societa per I'acquisto del Complesso sono le seguenti:

- quanto all’importo di euro 3.525.000,00 cotrisposto alla MCMH, mediante compensazione col credito
vantato ai sensi dell’Accordo MCM;

- quanto ad euro 8.300.000,00 corrisposto alla UCL mediante mutuo ipotecario erogato in data 31 luglio
2015 dalla Unicredit S.p.A..

In data 30 luglio 2015, nel contesto di una pit ampia operazione di finanziamento finalizzata alla realizzazione
del Centro “La Fabbrica”, la Societd ha stipulato a rogito notaio Filippo Zabban in Milano n.67946/12086, un
mutuo ipotecario dell'importo di euro 8.300.000 (il “Mutuo”) con scadenza al 31 dicembre 2022 e tasso vadabile
pati ad eutibor 6 mesi oltre 250 bp. Il Mutuo é assistito dalle usuali garanzie e clausole tipiche per operazioni
similai tra le quali: a) ipoteca sull’Immobile; bipegno sul 100% delle quote della Societa; ¢) cessione in garanzia
del credito IVA e dei canoni di affitto generati dall’attiviti commerciale-pegno sui ¢/c bancari (con annessa
canalizzazione del canont di affitto); d) change of control, negative pledge, divieto di contrarre ulteriore
indebitamento e divieto di distribuzione di dividendi; €) fidejussione corporate rilasciata da Meridie fino ad un
importo di € 2mln a garanzia del pagamento degli interessi; f) impegno di Meridie a far nominare e della Societa a
nominare, un project monitor ed un consigliere indipendente, di gradimento della banca.

2.2 Motivazioni e finalith deil Operazione

2.2.1 Motivazioni del'operazione con particolare riguardo aghi obiettivi gestionali delPEmittente,

L’Emittente & una Socletd per Azioni di diritto italiano, con sede legale a Napoli in Via Francesco Crispi n. 31,
quotato sul mercato MIV (Mercato degli Iwvestiment 1Vebivls) e si configura oggi come una societd di
partecipazione finanziaria che detiene, prevalentemente, partecipazioni di maggioranza in societa di capitali che
gestisce con lo scopo di realizzare strategie imprenditoriali finalizzate alla loro valorizzazione nel lungo termine.

Meridie ha investito intetamente le risorse finanziarie derivanti dalla raccolta effettuata in sede di quotazione delle
proprie azioni sul mercato regolamentato, con una strategia di investimento che prevede la gestione attiva delle
aziende acquisite volta alla creazione di valore industriale ed oggi, esercita la propria attivitd prevalentemente
attraverso la gestione di tre partecipate ovvero:

- Manutenzioni Aeronautiche S.r.l., attraverso la quale persegue una strategia imprenditoriale con finalita
industriale nel settore della manutenzione aeronautica civile, mirata alla crescita dimensionale di lungo
pertodo per la realizzazione di un piano industriale che prevede una progressiva espansione delle proprie
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attiviti con la creazione di nuove jakties produttive, per poter far fronte alla potenziale domanda
espressa dal mercato e dai suoi clienti core.

- La Fabbrica S.rl, attraverso la quale persegue una strategia di riconversione delle precedenti attivita
svolte, avendo interrotto Pattivitd produttiva nel settore delle energie rinnovabili ed avviato un progetto
immeobiliare per la realizzazione di un centro commerciale polifunzionale per il fitness ed il tempo libero
sul medesimo sito produttivo.

- Meridie Advisory S.r.l., che svolge Pattivita di consulenza professionale per le imprese e che ha un piano
di crescita di lungo petiodo.

Come previsto dalla generica business sirategy di cui all’oggetto sociale, Meridie detiene tali partecipate con lo scopo
di incrementarne il valore e Ia cresdita e con otizzonti temporali di lungo periodo.

L’investimento effettuato dalP’Emittente nel Complesso attraverso la Societd, rientra nell’ordinaria attivita
prevista dall’oggetto sociale ed & coerente con le strategie ed i piani di crescita dell’Emittente.

2.2.2 Programmi elaborati dall’Emittente relativamente al Complesso.

La Societa ha avviato un progetto di riconversione mirato alla creazione del Centro “la Fabbrica” ed ha a tal fine
sviluppato un piano industriale 2015-2022 (il “Piano™).

In seguito all’ottenimento della delibera di finanziamento dell’intero progetto da parte di Unicredit S.p.A., la
Societd proseguira nel compimento delle azioni contemplate dal Piano ed in particolare:

(@) nei prossimi dodici mesi é previsto sul Complesso Pavvio delle opere di costruzione del Centro, il
completamento delle attivith di commercializzazione mediante fa stipula di ulteriori accordi definitivi per Ia
locazione degli spazi commerciali e Papertura al pubblico Centro stimata per il prossimo settembre 2016.
Durante tale periodo saranno realizzati percorsi formativi della forza lavoro, per un investimento previsto di
citca Euro 140mila, finalizzati alla riqualificazione del personale al fine del suo utilizzo nell’ambito delle attivita
del Centro.

(it) nel medio/lungo periodo, una volta messa a regime la redditivita il Centro, & prevista la cessione del
Complesso ad un operatore del settore ai fini del rimborso del debito contratto dalla Societa per la sua
realizzazione,

2.3 Indicazione delle parti correlate con cui Poperazione ¢ posta in essere ¢ della natura della
correlazione.,

UCL cedente del Complesso non ha alcun rapporto e/ o relazione con PEmittente,

Sulla base delle informazioni a disposizione si ritiene che 'unico soggetto partecipante all’Operazione che possa
essere qualificato come “parte correlata” di Meridie — ai sensi delle previsioni di cui al Regolamento 17221 —
sia MCMH.
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MCMH, gid socio diretto dell'Emittente con una partecipazione pari al 3,21% del suo capitale sociale, ¢
controllata da Annalaura Letderi la quale detiene, indirettamente, una partecipazione pati al 17% del capitale
sociale di Meridie e, quindi, si tratta di soggetto in grado di esercitare "influenza notevole” sull'Emittente (come
definita ai sensi del Regolamento 17221).

Inoltre, Annalaura Lettieri & consigliere di amministrazione dell’Emittente e "stretta familiare" del Presidente ed
Amministratore Delegato di Meridie che &, chiaramente, da considerarsi "dirigente con responsabilita strategiche”
della Societi.

Sul punto si precisa che in data 12 novembre 2010, previo parere favorevole del Comitato di Controllo e Rischi e
valutazione positiva del Collegio Sindacale della Societd con riferimento alla conformita alle disposizioni
applicabili, la Societa ha approvato la Procedura Parti Correlate,

A fronte del suddetto Regolamento 17221, nonché della Procedura Partd Correlate, il Comitato di Controllo e
Rischi ¢ stato coinvolto nell'operazione finalizzata all’acquisto del Complesso mediante acquisto del relativo
dititto dalla MCMH, utilizzatrice in forza di contratto di locazione finanziaria con UCL, sin dalle fasi preliminari
dell'operazione in parola, inoltre, PAccordo MCM e I’Operazione di acquisto del Complesso, € stato oggetto del
un Parere motivato del Comitato.

In base, al valote complessivo dell’'Operazione — che ammonta ad Euro 18.525.000,00— ed ai calcoli effettuati in
seno al Consiglio di Amministrazione nel cotso della riunione del 22 luglio 2015 si ritengono superati i seguenti
parametri indicati nell'Allegato 3 al Regolamento 17221: “indice di rilevanza del controvalore”, e, quindi,
'operazione relativa all’Operazione deve essere considerata quale "operazione di maggiore rilevanza".

L'Operazione, nonché segnatamente 'acquisto del Complesso, & stata approvata nel contesto della riunione del
Consiglio di Amministrazione dell'Emittente in data 22 luglio 2015. Hanno votato a favore della suddetta
operazione tutti i consiglieri presenti e, segnatamente, i sig.ti Giovanni Lettieri, Annalaura Lettieri, Salvatore
Esposito De Falco, Vincenzo Capizzi.

1l suddetto Parere (allegato al presente Documento Informativo) ha avuto ad oggetto I'interesse della Societa al
compimento dell’'Operazione nonché la convenienza e la cotrettezza sostanziale delle relative condizioni.

La desctizione delle motivazioni econotniche e della convenienza per la Societd che hanno condotto
all'approvazione del’Operazione sono indicate nel successivo paragrafo 2.4

A fini di completezza si rappresenta che Meridie, ai sensi del Regolamento 17221, & considerata "societa quotata
di minori dimensioni" e, dunque, all'operazione in parola — seppur considerata di "maggiore rilevanza" ai sensi
del regolamento stesso — sono state applicate le previsioni previste dall'art. 7 del Regolamento 17221, nonché
dall'articolo 4.1 della Procedura per le "operazioni di minore rilevanza”.

231  Rapporti e accordi significativi tra Meridie, le socictd da questa controllate, i dirigend e gl
amministratori della stessa con MCMH,

MCM Holding &
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- socio diretto dell'Emittente con una partecipazione par al 3,21% del suo capitale sociale,

- controllata indirettamnente da Anmnalaura Lettieri la quale detiene, a sua volta, direttamente e
indirettamente una partecipazione pari al 17% del capitale sociale di Meridie, & consigliere di amministrazione
della Societa ed e figlia del Presidente ed Amministratore delegato 2 Dott. Giovanni Lettieri.

Giuseppe Lettieri, che detene una partecipazione indiretta in MCMH pari al 10% del suo capitale sociale &
Presidente della Societa.

Relazioni tra La Fabbrica S.r.l. e MCMH

In seguito all’acquisto del Complesso ed al compimento dell’Operazione, come descritta nei precedenti paragrafi
del Documento Informativo, tutti i rapporti contrattuali in essere tra I'Emittente, MCMH e la Societa si sono
risolti ed MCMH risulta creditrice della Societd dell’importo di euro 721.540,00 per canoni di locazione maturati
e non pagatl.

2.3.2  Indicazione delle motivazioni economiche e deila convenienza per Ia societa al compimento

dell’Operazione.

1l Consiglio di Amministrazione dell'Emittente ha ritenuto che la definizione dell’Operazione che ha consentito
'acquisto del Complesso sia conveniente per la Societa e per i1 Gruppo poiché: (i) consente il compimento del
Piano, (i) ha un costo complessivo non superiore al valore di mercato del Complesso come emerge dalla
Valutazione, (iif) consente la recuperabilita del valore degli assets gia iscritti nel bilancio consolidato di Gruppo al
31 dicembre 2014, per un importo complessivo di euro 7 milioni circa, che hanno formato oggetto di
informativa da parte della societa di revisione.

2.3.3. Incidenza delPOperazione ~ ed in particolare delPacquisto del Complesso Immobiliare -
sulPammontare dei compensi dei component dellorgano amministrativo della Societa e/o di societa
da questo controllate,

L’Operazione nel suo complesso, e segnhatamente 'acquisto del Complesso, non comportera modifiche
nell’ammontare dei compensi dell’organo amministrativo dell’Emittente e/o di societa da questo controllate.

24 Documenti a disposizione del pubblico

11 presente Documento Informativo con 1 relativi allegati, costituisce la documentazione a disposizione relativa
alPOperazione di acquisto del Complesso ed ¢ a disposizione del pubblico presso la sede legale dell’Emittente in
Napoli, Via Francesco Crispi, N° 31, nonché sul sito internet del’Emittente www.meridieinvestimenti.com e sul
sito www. linfo.it.

MERIDIE S.p.A. 15
NAPOL: MILANO Cap. Soc. euro 54.281.000,00 i.v.
Via Francesco Crispi, 31 Via Medici, 2 REA Napoli 773483
80121 Napoli 20123 Milano Cod. Fisc. e n. Iscriz. Reg. Imprese NA
Tel, +39 081 6848611 Tel. +39 02 49583011 Part. IVA 05750851213
Fax +39 081 6849620 Fax +39 02 49583001

www.meridieinvestimenti.it info@meridiginvestimenti.it



MERIDIE

Investimenti

3. EFFETTI SIGNIFICATIVI DELL’OPERAZIONE

3.1 Effetti significativi delPoperazione sui fattori chiave che influenzano e caratterizzano Pattivitd
delPEmittente, nonché sulla tipologia di business svolto dal’Emittente medesimo

L’Operazione oggetto del presente Documento Informativo rientra nell’attiviti tipica dell’Emittente, e nel medio
termine, potra dar luogo a significativi effetd sui fattori chiave della propria attivita e del proprio business,
derivanti e conseguenti all'andamento della partecipazione nella Societa nel settore immobiliare.

3.2 Implicazioni dell’Operazione sulle linee strategiche afferenti i rapporti commerciali, finanziari ¢ di
prestazioni accentrate di servizi tra le imprese del Gruppo Meridie.

L’Operazione oggetto del presente Documento Informativo non avra implicazioni significative sui rapporti
commerciali, finanziari e di prestazioni di servizi tra le societa del gruppo Meridie.

Meridie si & impegnata nei confronti di Unicredit S.p.A. - ed a fronte della disponibilita della stessa ad erogare il
Mutuo nonché un ulteriore finanziatnento per la costruzione del Centro - a sostenere lo sviluppo del progetto
mediante erogazione di finanziatnenti postergati alla controllata, pari al 30% del fabbisogno complessivo, e
stimati nell'importo di euro sei miliont circa nell’arco di Piano.

4. DATI ECONOMICI, PATRIMONIALI E FINANZIARI RELATIVI ALL’ATTIVITA ACQUISITA

4.1 Dati economici, patrimoniali e finanziari relativi al Complesso

In merito ai dati economici, patrimoniali e finanziard del Complesso Immobiliare si segnala quanto di seguito riportato.

Il Complesso ¢ stato acquistato dalla Societd per un importo complessivo di Furo 11.825 migliaia, cosl determinato: Buro
3.525 migliata quale cordspettivo dconosciuto a MCMH per la cessione del diritto ad acquistare il Complesso da UCL ed
Euro 8.300 migliaia quale cordspettivo deonosciuto alla stessa UTCL per la cessione del suddetto Complesso.

Unicredit S.p.a. e la Societd hanno stipulato in data 31 luglio 2015 un contratto di mutuo ipotecario che ha dotato la Socied
delle risorse finanziarie necessarie per acquistare il Complesso Immobiliare,

In merito alla redditiviti dellinvestimento, si sottolinea che la Societd ha avviato un progetto per la realizzazione sul

Complesso Immobiliare del Centro “La Fabbrica” ed il stomno dellinvestimento nel Complesso & attese attraverso la
redditivitd del suddetto Centro e la cessione nel medio-lungo termine del Complesso ad un operatore del settore.

1l valote del Complesso Immobiliare & stato detesminato sulla base della Relazione di Stima mlasciata in data 18 marzo 2015
da Reag, quale Esperto Indipendente, che ha determinato un valore di mercato pard a Euro 13,7 milieni, nellattuale stato
d'uso ed ipotizzando il progetto di riconversione commerciale avviato da La Fabbrica Sd.
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5. DATI ECONOMICI, PATRIMONIALI E FINANZJARI PRO-FORMA DELL’EMITTENTE

5.1 Situazioni Patrimoniali ¢ Conti Economici Pro-Forma

1 presente paragrafo include il documento “Prospetti dello stato pattimoniale consolidato pro-forma al 31

dicembre 2014 ¢ del conto economico consolidato pro-forma relativo all’esercizio chiuso a tale data e relative
note esplicative di Meridie SpA” approvato dal Consiglio di Amministrazione del’Emittente in data 4 agosto

2015. Tale documento ¢ stato assoggettato ad esame da parte della societa di revisione incaricata della revisione

legale di conti di Meridie PricewaterhouseCoopers SpA, la quale ha emesso la propria relazione in data 4 agosto

2015, di seguito riportata, con riferimento alla ragionevolezza delle ipotesi di base adottate, alla correttezza della

metodologia utilizzata nonché alla correttezza dei criteri di valutazione e det principi contabili utilizzati.
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RELAZIONE SULL'ESAME DELLO STATO PATRIMONIALE CONSOLIDATO PRO-
FORMA AL 31 DICEMBRE zo014, DEL CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO PRO-
FORMA PER L'ESERCIZIO CHIUSO A TALE DATA E DELLE RELATIVE NOTE
ESPLICATIVE DI MERIDIE SPA

Al Consiglic di Amministrazione di
Meridie SpA

1 Abbiamo esaminato Fallegato documente “Prospetti dello stato patrimaniale consclidato pro-
Jforma al 31 dicembre 2014 € del conto econentico consolidato pro-forma relative all'esercizio
chiuso a tale data e relative note esplicative di Meridie SpA" {di seguilo i “Prospetti
Consolidati Pro-forma”). I Prospetti Consolidati Pro-forma derivano dai dati storicd relativi al
bilancio consolidato di Meridie SpA chiuso al 31 dicembre 2014 e dalle seritture di rettifica
pro-forma ad essi applicate ¢ da noi esaminate. 11 bilancio consolidato chiuso al 31 dicembre
2014 & stato da noi assoggeltato a revisione contabile a seguito della quale & siata emessa la
relazione datata g aprile 2015.

[ Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati redatti sulla base delle ipotesi deseritte nelle note
esplicative, per riflettere retroattivamente i principati effetti delle seguenti operazioni:

. risoluzione del contratio di locazione passiva tra La Fabbrica $t] e MCM Holding Sri,
societa controllata al 100 per cento da Meridie SpA, e parziale compensazione delle
rispettive posizioni ereditorie e debitorie;

. acquisto da La Fabbrica Stl del complesso immobiliare sito nel Comune di Salerno.
(i seguito, congiuntamente, le “Operazioni™).

2 I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati predisposti ai fini dell'inelusione degli stessi nel
Documento informative da redigersi ai sensi dell'articolo 71 del regolamente adottato dalla
Conscb con delibera n°1197: del 14 maggio 1999 ¢ successive integrazioni (il “Regolamento”™),
nonché ai sensi dellarticolo 5 del Regolamento Operazioni con Parti Correlate adottato dalla
Consob con delibera n®17221 del 12 marzo 2010, come successivamente meodificato ed
integrato.

L'obicttivo della redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma ¢ quello di rappresentare,
secondo criteri di valutazione coerenti con i datd storici e conformi alla normativa di
riferimento, gli effetti sufl'andamento economico e sulla situazione patrimoniale del Gruppo
Meridie delle Operazioni, come se esse fossero virtualmente svvenute il 31 dicembre 2014 e,
per guanto si riferisce ai soli effetti evonomici, il £ gennaie 2014. Tuttavia, va rilevato che
qualora le Operadioni in oggetto fossero realmente avvenute alla suddette date, non
necessariamente si sarebbero ottenuti gli stessi risuitati rappresentati nei Prospetti Consolidati
Pro-forma.
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La responsabiliti della redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma compete agli
amministratori di Meridie SpA. E' nostra Ia responsabilita della formulazione di un giudizio
professionale sulla ragionevolezza delle ipotesi adottate dagli Amministratori per la redazione
del Prospetti Consolidati Pro-forma e sulla correttezza della metodelogia da essi utilizzata per
I'elaborazione dei medesimi prospetti. Inoltre & nostra la responsabilita della formulazione di
un giudizio professionale sulla correttezza dei eriteri di valutazione e del prineipi contabili

utilizzati.

3 Il nostro esame & stato svolto seconde i eriteri raccomandati dalla Consob nella comunieazione
n°106160¢ del g agosto 2011 per Ia verifiea dei dati pro-forma ed effettizando i controlli che
abblamo ritenuto necessari per le finalita dell'incarico conferitoci,

4 A nostro giudizio, le ipotest di base adottate da Meridie SpA per 1a redazione dei Prospetti
Consolidati Pro-forma relativi all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2014, per riflettere
retroatiivamente gli effetti delle Operazioni, sono ragionevoli e la metadologin utilizzata per
'elaborazione dei predetti prospetti & stata applicata correttamente per le finalita informative
descritte in precedenza. Inoltre riteniamo che i eriteri di valutazione e i prineipi contabiti
utilizzati per la redazione dei medesimi prospetti siano corretti.

Roma, 4 agostae 2015
PrigcwatcrhouseCoopers
//J'z, < g jél *

ﬁabrie!e Maria Matrone
{Revisore legale)
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PROSPETTI DELLO STATO PATRIMONIALE CONSOLIDATO PRO-FORMA AL 31 DICEMBRE 2014 E
DEL CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO PRO-FORMA RELATIVO ALL’ESERCIZIO CHIUSO A
TALE DATA E RELATIVE NOTE ESPLICATIVE DI MERIDIE SPA.

1 PREMESSA

11 presente documento include i prospetti dello stato patrimoniale consolidato pro-forma al 31 dicembre 2014 e del conto
economico consolidato pro-forma relativo all’esescizio chiuso al 31 dicembre 2014 di Meddie SpA (di seguito “Meridie” o
la “Societd” e, congiuntamente con le societd da questa controllate, il “Gruppo™), corredati dalle relative note esplicative (di
seguito i “Prospett Consolidati Pro-forma™). I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati redatt ai fini dellinclusione
degli stessi nel Documento informativo da redigersi ai sensi dell'articolo 71 del regolamento adottato dalla Consob con
delibera n. 11971 del 14 maggio 1999 e successive integrazioni (il “Regolamento™) e in conformith dellAllegato 3B al
Regolamento, nonché dell'articolo 5 del Regolamento Operazioni con Partl Correlate adottato dalla CONSOB con delibera
17221 del 12 marzo 2010 e successive integrazioni e modifiche. In particolare, 1 Prospett Consolidati Pro-forma sono statl
predisposti al fine di rappresentare i principali effett sullo stato patrimoniale consolidato al 31 dicembre 2014 e sul conto
economico consolidato chiuso a tale data del Gruppo delle operaziont relative 1) alla risoluzione del contratto di locazione
tra La Fabbrica Sil (git Medsolar Sd) e MCM Holding Stl e if) I'acquisizione del compendio immobiliate sito nel Comune di
Salerno, di proprietd di Unicredit Leasing SpA e condotto in locazione finanziarda da MCM Holding St (il “Complesso
Immobiliare”), illustrate in dettaglio nel successivo paragrafo 2.4.2, al quale si imanda (di seguito le “Operazioni™).

I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati predispost al fine di simulare, secondo criteni di valutazione coerenti con i dati
storici e conformi alla normativa di siferimento, i principali effetti delle Operazioni sulla situazione patrimoniale, finanziaria
ed economica del Gruppo, come se le stesse fossero virtualmente avvenute il 31 dicembre 2014, con riferimento agli effettd
patrimoniali e, per quanto si rifersce ai soli effetti economici, il 1° gennaio 2014.

Si segnala, tuttavia, che le informazioni contenute nei Prospetti Consolidati Pro-forma rappresentano, come
precedentemente indicato, una simulazione, fornita ai soli fini fllustrativi, dei possibili effetti che potrebbero derivare dalle
Operazioni. In particolare, poiché i dati pro-forma sono costruiti per riflettere retroattivamente gli effetd di operazioni
successive, nonostante il dspetto delle regole comunemente accettate e Putilizzo di assunzioni ragionevoli, vi sono dei limiti
connessi alla natura stessa del dati pro-forma. Pertanto, si precisa che qualora le Operazioni fossero realmente avvenute alle
date ipotizzate, non necessardamente si sarebbero ottenuti gli stessi risultati rappresentat nei Prospetti Consolidad Pro-
forma. Inoltre, in considerazione delle diverse finalitd dei dati pro-forma rispetto ai dati dei bilanci storici e delle diverse
modaliti di calcolo degli effetd delle Operazioni con riferimento allo stato patrimoniale consolidato pro-forma e al conto
economico consolidato pro-forma, tali document vanno lett e interpretati senza ticercate collegament contabili tra ghi
stesst.

In ultimo, si segnala che i Prospetti Consolidati Pro-forma non intendono in alcun modo rappresentare una previsione dei
futuri dsultati del Gruppo e non devono, pertanto, essere utilizzati in tal senso.

I Prospetti Consolidat Pro-forma devono essere letti congiuntamente al bilancio consolidato per esercizio chiuso al 31
dicembre 2014 della Societd, approvato dal reladve Consiglio di Amministrazione in data 20 marzo 2015 (it “Bilancio
Consolidato”) e assoggetrato a revisione contabile da parte della societh di revisione PricewaterhouseCoopers SpA
(“PwC”), che sullo stesso ha emesso la propria relazione in data 9 aprile 2015, nella quale & dportato il seguente dehiamo di
informativa: “INe/ paragrafo “Le societd del Gruppo Meridie™ delli relasione snlla gestione, gli amminisirators indicano che Iy recuperabilita def
valore di carico i alowni asset iserittf in bilando relativi al settore aperative inmobiliare st basa privcipalmente sull'ipotesi di realiggazione di wn
aeniro commerciale per i quale sono in corse trartative per lacquisto del complesso immobiliare ed il connesso finangigmento. Take aspetto
costifuisie nn elemento df incertesza che potrebbe dar lwago ad wna rettifica, anche significativa, del valore di carico dei predetti asset eniro
Lesercicio snecessive. G amminisiratori indicano, nel swddeito paragrafo, le motivasjoni in base alle quali hamno ritennto che sussista la
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ragionevele agpettativa che i Griggpe Meridie possa pervenire ad accordi formalizgati in tempi congrai ed in lnea con le modalita stimate per la

realiszrazsione del contro commerdiald’;

2. PROSPETTI CONSOLIDATI PRO-FORMA

Nel presente paragrafo sono riportad gli schemi relativi allo stato pattimoniale consolidato pro-forma al 31 dicembre 2014 e
al conto economico consolidato pro-forma relativo all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2014 e le relative note esplicative.

2.1 Stato patrimoniale consolidato pro-forma

Nella seguente tabella sono rappresentate per tipologia le rettifiche pro-forma effettuate per rappresentare gl effetd
significativi delle Operazioni sullo stato patrimoniale consolidato del Gruppo al 31 dicembre 2014 (valosd espressi in unita di

Euro).

ta atrimoniale consolidat

ro-forma al 31 Dicembre 201

Rettfiche pro forma
. Acquisto
Al3ldicembre Riscluzione Risoluzione Complesso .
A e 2014 R . . e Al31dicembre
Vaci dell'Attivo contratto di preliminare di Immobiliare e
. . . 2014 pro-forma
locazione compravendita stipula mutue
ipotecario
{1 @ 3 @
Attiviti Non Corrent
Attivitd immateriali 2.259.999 2.259.999
immobili, impianti e macchinari 13.646.728 (3.525.000) 11.825.000 21.946.728
Partccipazioni 4.507 4,507
Imposte anticipate 10.833.104 10.833.104
Attivita finanziarie disponibili per fa vendita 3.577.982 3.577.982
Attivitd finanziarie detenute fino a scadenza 403.090 403.090
Crediti e altre attivita non correnti 4.942.772 {525.000) 4.417.772
Totale Attivith Non Correnti 35.668.182 (525.000) (3.525.000) 11.825.000 43.443.182
Aunivitid Corrent
Rirnanenze 4.386.593 4,386.593
Lavort i corso su ordinazione 174.205 174.295
Attivith finanziarie dispenibili per la vendita 1941770 1.941.770
Credid da attivitd di finanziamento 2051775 2.051.775
Credid per imposte corrend 54.420 54.420
Credid commerciali 8.949.698 8.949.698
Altri crediti e attivitd corrent 5.958.921 55.440 3.525.000 (3.525.600) 6.014.361
Disponibiliti fiquide ¢ mezzi equivalent 4.758.262 4.758.262
Totale Attivitd Correnti 28.275.734 55.440 3.525.000 (3.525.000) 28.331.174
Attiviti destinate alla vendita ¢ attivith operative 802.165 802.165
cessate
Totale Attivith 64.746.081 (469.560) 0 8.300.000 72.576.521
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Rettifiche pro forma
Acquisto
Al 31 dicembre Risoluzione Risoluzione Complesso .
Voci del Passivo e del Patrimonio Netto 2084 contratto di preliminare di Immobiliare ¢ 2(:111 dlc_(;.mbrc
locazione compravendita stipula mutuo pro-iorma
ipotecario
) %] ) &)
Patrimonio Netto
Patrimonio di pertinenza del gruppo 12.600.704 {105.788) 12.494.916
Patrimonio di pertinenza dei terzi 2.560.419 2.560.419
Totale Patrimonio Nerto 15,161,123 (105.788) 0 0 15.055.335
Passivitd non correnti
Debiti finanziari 5.343.900 575.329 8.300.000 14.219.229
Fondi per benefici ai dipendenti 11.155.852 11.155.852
Imposte differite passive 301.683 301.683
Fondi per rischi ed oneri non corrend 1.332.053 1.332.053
Altre passivita non correnti 1.268.988 (939.101) 329.867
Totale Passivitd non correnti 19.402.476 (363.772) 0 8.300.000 27.338.704
Passivitd correnti
Debiti finanziari a breve termine 4.738.444 4.738.444
S:J;))Ei:orrente dei Finanziamenti a lungo 718,302 718302
Debiti per imposte correnti 109.331 109.331
Debiti commerciali 12.428.486 12.428.486
Acconti da committent 1.785.714 1.785.714
Altre passivitd correnti 10.229.705 10.229.705
Fosdi per rischi ed onerd corzend 172.500 172.500
Totale Passivitd corrent 30,182,482 0 ¢ 0 30.182.482
l’assiv.irfgi ?orrclattf ad attivitd destinate alla vendita a 0
¢ passivitd operative cessate
Totale Patrimonio Netto e Passivo 64.746.081 (469.560) 0 £.300.000 72.576.521
2.2 Conto economico consolidato pro-forma

Nelle seguenti tabelle sono rappresentate per tipologia e retdfiche pro-forma effettuate per rappresentare gli effett
significativi delle Operazioni sul conto economico consclidato del Gruppo relative all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2014

(valori espressi in unita di Furo).

n 1omic nsoli ro-forma relativo all’esercizio chiugso al 31 dicembre 201
Retdfiche pro forma

Al31 dicembre Risoluzione Act}xﬁ::;fg;zlzsso Al 31 dicembre

Voci del Conto economico 2014 contratto di inul 2014

locazione stpula mutuo pro- forma
ipotecario
(5} {6) (7

Rieavi delle vendite ¢ deille prestazioni 30,942,888 30.942.888
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Acquisd di materie prime, consumo, sussidiarie ¢ merci (4.459.309) (4.459.309)
Altri cost eperativi (14.933.395) 504.000 {14.429.395)
Costi per 1l personale (18.903.366) (18.903.360)
Ammortament e svalutazioni (3.098.028) {473.000) (3.571.028)
Margine operativo netto (10.451,210) 504.000 (473.000) (10.420.210)
Altri ricavi ¢ proventi 9.565.803 9.565.803
Altri costi (189.688) (189.688)
EBIT (1.075.095) 504.000 (473.000) (1.044.095)
Alerd proventi (onerd) derivand dalla gestione di partecipazione (83.908) (83.908)
TOTALE PROVENTI/(ONERI) SU PARTECIPAZIONTI (83.908) 0 0 (83.908)
Proventi finanziasi 144.054 144,054
Oneri finanziari (3:497.177) (211.489) (3.708.661)
TOTALE PROVENTI/(ONERI) FINANZIARI (3.353.123) 0 (211.484) (3.564.607)
UTILE/(PERDITA) PRIMA DELLE IMPOSTE (#4.512.126) 504.000 {684.484) (4.692.610)
Imposte sul reddito 2.251.996 2.251.996
UIILE/(PERDITA) DELLE CONTINUING (2.260.130) 504,000 (684.434) (2.440.614)
Utile/(perdita) delle Diwontinned Operations dopo le imposte (391.276) (391.276)
UTILE/(PERDITA) DELL'ESERCIZIO (2.651.405) 504,000 {084.484) (2.831.889)
UTILE/(PERDITA) DEL PERIODO ATTRIBUIBILE A: 0
Risultato di pertinenza del Gruppo (3.162.989) 504.000 {684.484) (3343473}
Quota di pertinenza di terzi 511,584 511.584
UTILE/(PERDITA) DELLE CONTINUING
OPERATIONS ATTRIBUIBILE A:
Risultato di pertinenza def Gruppo (277,714 304.000 (684.484) (2.952.198)
Quota di pertinenza di tersd 511584 511.584
2.4 Note esplicative ai Prospetti Consolidati Pro-forma

2.4.1  Base di presentazione e principi contabili utilizzati

I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati elaborati in conformiti alla Comunicazione CONSOB n. DEM/1052803 del 5
luglio 2001 che diseiplina la metodologia di redazione dei dati pro-forma. In particolare, 1 Prospett Consolidati Pro-forma
sono stati predispost rettificando 1 dat storici del Gruppo, desunti dal Bilancio Consolidato, al fine di simulare t principali
effett patrimoniali, finanziar ed economici che potrebbero derivare dalle Operaziont.

1 principi contabili adottati per la predisposizione dei Prospetti Consolidati Pro-forma sono gli stessi utilizzati per la
redazione del Bilancio Consolidato e, in particolare, gli Tnfernational Financial Reparting Standards che comprendono tutt ghi
“International Acconnting Standards”’, wutd gli “International Finawcial Reporting Standards” e tutte le interpretazioni dell”JFRS
Interpretations Committee” precedentemente denominate “Standing Interpretations Commitiee”, adottad dall’'Unione Europea.

Tutte le informazioni tiportate nel presente documento sono espresse in unitd di Euro, salvo ove diversamente indicato.
2.4.2. Descrizione delle Operazioni

Di seguito sono brevermente descritte le Operazioni:
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a) in data 30 luglio 2015 MCM Holding 81l e La Fabbrica Stl, societd detenuta al 100% da Mendie SpA, hanno dsolto
anticipatamente il contratto di locazione operativa del 16 marzo 2011, avente a oggetto una porzione del
Complesso Immobiliare. Inoltre, MCM Holding Sfl ¢ La Fablbrica $r hanno proceduto a una parziale
compensazione dei credit dspettivamente vantati a titolo di canoni per Euto 1.247 migliaia e di deposito
cauzionale per Euro 525 migliaia, residuando un debito netto de La Fabbrca St pad a Euro 722 migliaia da pagare
entro e non oltre il 31 dicembre 2022,

b} in data 30 luglio 2015 Unicredit SpA ha concesso 2 La Fabbrica Si un mutio ipotecario per un importo
complessivo di Euro 8,3 milioni, rimborsabile in un’unica soluzione nel 2022, che matura un interesse annuo pad
all’Eudbor a sei mesi maggiorato del 2,5%;

c) in data 30 luglic 2015 MCM Holding St ¢ il Gruppo Meridie hanno dsolto il Contratto preliminare di
compravendita, stipulato in data 2 marzo 2009, che aveva per oggetto Pacquisto del Complesso Immohbiliare (il
“Contratto preliminate di compravendita™), stabilendo Pobbligo di MCM Holding Stl di restituire la somma di
Buro 3.525 migliaia inizialmente corrisposta a titolo di acconto;

d) In data 30 luglio 2015 La Fabbrica Sl ha acquistato da MCM Holding Sd, per un cotrispettivo pad ad Euro 3.525
migliaia, il diritto ad acquistare il Complesso Immobiliare, In pari data, il debito del Gruppo Meridie verso MCM
Hoelding S ¢ stato pagato mediante compensazione del credito vantato per la dsoluzione del Contratto preliminare
di compravendita. In data 31 luglic 2015 La Fabbrica Sil ha acquistato da Unicredit Leasing SpA i Complesso
Immobiliare per un corsdspettivo pari a Buro 8,3 milioni, pagato mediante I"accensione del mutuo ipotecario di cui
al precedente punto b).

2.4.3  Descrizione delle rettifiche pro-forma effettuate per Ia predisposizione del Prospetti Consolidati Pro-
forma

Di seguito sono brevemente descritte le scrtture pro-forma effetrate per la predisposizione dei Prospetti Consolidat Pro-
forma.

STATO PATRIMONIALE CONSOLIDATO PRO-FORMA
Nota (1) — Stato patrimoniale consolidato pro forma del Gruppo

La colonna in oggetro include lo stato patrimoniale consolidato del Gruppo al 31 dicembre 2014, estratto dal Bilancio
Consolidato.

Nota (2) risoluzione del contratlo di locazione tra La Fabbriva Svl e MCM Holding Svl e parsiale compensasione defle reciproche posisione
crediforie

La colonna in questione include gli effetd pro-forma deonducibili allx fdsoluzione consensuale del contratto di locazione in
essere tra La Fabbrica St e MCM Holding Stl e alla parziale compensazione delle relative posizioni creditorie e debitore. In
particolare, la scrittura pro-forma in oggetto ha determinato:

* la riduzione del credito vantato da La Fabbrica St nei confronti di MCM Holding Sl per Furo 525 migliaia e una par
rduzione dei debiti de La Fabbiica St nei confrontd di MCM Holding Stl;

¢ lincremento del debito de La Fabbrica Stl nei confront di MCM Holding S1l per Euro 307 migliaia per i canoni
maturati fino al 30 giugne 2015, di cul Furo 55 migliaia per IVA, e la dlevazione del corrdspondente credito TVA per
Euro 55 migliaia;
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* la rduzione del debito de La Fabbrica Sd nei confront di MCM Holding St per Euro 146 migliaia per effetto
delattualizzazione del suddetto debito, da corrispondersi entro e non oltre il 31 dicembre 2022. In particolare, tale
attualizzazione ¢ stata determinata ipotizzando il rimborse nel 2022 ed utlizzando un tasso di attualizzazione pad al
2,548%;

»  riclassifica del valore attualizzato del debito de La Fabbrica St nei confronti di MCM Holding Sil, pari a Euro 575
migliaia, tra i debiti finanziari non corrent.

La scdttura pro-forma in oggetto ha determinato una riduzione del patrdmonio di pertnenza del Gruppo di Euro 106
migliaia, per effetto dei canoni maturat fino al 30 giugno 2015 (Euro 252 migliaia) al netto delleffetto dell’attualizzazione
del debito (BEuro 146 migliata). Non sono stat simulati 1 relativi effetd fiscali, in quanto La Fabbrica Sd ha nlevand perdite
IRES pregresse e al 31 dicembre 2014 dsulta anche in perdita IRATP.

Nota (3) — acguisto de! Contralio preliminare di compravendita

La colonna in questione include gli effetd pro-forma deonducibili alla risolezione consensuale del Contratto preliminare di
compravendita. In particolare, la scrittura pro-forma in oggetto ha determinato:

¢  la rduzione della voce “immobili, impianti e macchinan™ per Buro 3.525 migliaia per lo storno dell’acconto cornsposto
a MCM Holding St per 'acquisto del Complesso immobiliare;

* lincremento della voce “Altri crediti e attivitd correnti” per Euro 3.525 migliaia, per la statuizione del’obbligo di MCM
Holding Stl di restituire Pacconto.

Nota () — acguiisto del Complesso Immobiliare ¢ stipula wutuo ipotecario

Ta colonna in oggetto include gli effett deloperazione di stipula del contratto di mutuo ipotecatio con Unicredit Spa,
avvenuta in data 30 luglio 2015, che ha dotato La Fabbrica Sil delle dsorse finanziade necessarie per acquistare, in data 31
luglio 2015, i Complesso Immobiliate da Unicredit Leasing SpA. In particolare, la scrttura pro-forma in oggetto ha
determinato:

1) lincremento della voce “immobili, impiant e macchinar™ per Eure 11.825 migliaia, per effetto del cordspettivo pagato
da la Fabbrica 84 a Unicredit Leasing SpA per I’acquisto del Complesso Immobiliare (Euro 8.300 migliaia) ¢ a MCM
Holding 81l per la cessione del diritto ad acquisire il Complessc Immobiliare;

if) la dlevazione del debito finanviario verso Unicredit SpA per Euro 8.300 migliaia;

1) la riduzone del credito verso MCM Holding Stl (Euro 3.525 mighiaia) per effetto della compensazione con il debito
sorto per Pacquisizione del diritto ad acquisize 11 Complesso Immobiliare.

CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO PRO-FORMA
Nota (5) Conto economico consolidato del Gruppo

La colonna in oggetto include il conto economice consolidato del Gruppo per Pesercizio chiuso al 31 dicembre 2014,
estratto dal Bilancio Consolidato.

Nola (6) Risolusione del contratto di lecagione passiva tra La Fabbriea Srl e MCM Holding Stl e pargiale compensazione delle reciproche
pesizions ereditorie

La colonna in oggetto include gli effetsi connessi alla dsoluzione del contratto di locazione passiva stipulato tra La Fabbriea
Srl e MCM Helding 54 e, in particolare, lo storno dei canoni di locazione maturati nel corso del 2014, pad a Euro 504

migliaia.
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Nessun effetto fiscale & stato determinato con ffermento ai suddetti canoni di locazione, in quanto La Fabbrica Stl ha
rilevanti perdite IRES pregresse e al 31 dicembre 2014 dsultava anche in perdita IRAP.

Note (7} acguisto de Complesso Immobifiare ¢ stipula muino ipotecario

La colonna in oggetto include gli effetti connessi all’acquisto del Complesso Immobiliare e al relativo finanziamento ricevuto
da Unicredit SpA. In particolare, la scrittura pro-forma in oggetto ha determinato:

i) la silevazione della quota di ammortamento relativa allesercizio 2014 (Buro 473 migliaia), calcolata in misura pard al 4%
del valore del Complesso Immobiliare (Euro 11.825 migliaia), Ia cul vita utile & stata stimata pari a 0° 25 anni (4% x
Euro 11.825 miglisia = Euro 473 migliaia);

i}y la nlevazione degli interessi passivi sul mutuo ipotecaric (Eurc 211 mipliaia), calcolati in misura pan al 2,548%
dell'importo del finanzizmento (Buro 8.300 migliaia) ovvero 2,548% x Euro 8.300 migliaia = Euro 211 migliaia. 1l tasso
di interesse & stato calcolato maggiorando del 2,5% PEuribor 6 mesi rilevato al 31 luglio 2015 (0,048%).

Nessun effetto fiscale & stato determinato con riferimento ai suddetti ammortamenti e intefessi passivi in quanto La
Fabbrica St ha rlevanti perdite IRES pregresse e al 31 dicembre 2014 risulta anche in perdita IRAP.

Si segnala che, conformemente alla metodologia di costruzione dei dati pro-forma disciplinata dalla Comunicazione Consob
n. DEM/1052803 del 5 luglio 2001, il Conto Econoinico Consolidato Pro-forma non niflette:

. la stima degli effetd economici della progressiva espansione delle ativiti commerciali che il Gruppo ridene di poter
realizzare attraverso le Operazioni, finalizzate alla realizzazione di un eco park business and shopping center che
sorgerd sul Complesso Immobiliate;

. i cost accessor deonducibili alle Operazioni pad a circa Euro 80 migliaia, relativi principalmente alPimposta
sostitutive ¢ alle spese legali e notaxili, in quanto di natura non deorrente.

5.2 Indicatori pro-forma per azione della societd emittente
5.2.1  ‘Tavola comparativa deghi indicatori stosici e pro-forma per azione relativamente al 31 dicembre 2014

Nella seguente tabella sono riportatt i principali indicatori per azione utilizzad dall’Emittente per monitorare Pandamento
economico e finanziario del Gruppo Meridie, in valore assoluto e per azione, determinati sulla base dei dati storici e dei dati
pro-forma, con riferimento all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2014,

Dadti storici 2014 Dati pro-forma 2014
EBITDA (in Buro) (1.353.182) (6.699.182)
EBITDA per azione (in Euro) 0,13 {0,12)
EBIT (in Euro) (1.075.093) (1.044.095)
EBIT per azioae (in Buro) (0,02 (0,03
Perdita netta dell'esercizio (in Buro} {2.651.405) (2.831.889)
Perdita netta dell'esercizio per azione - base (in Euro) (0,05) (0,05
Perdita netia del Gruppo (in Euro) {3.162.989) (3.343.473)
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Perdita netta del Gruppo per azione (in Euro) {0,06) {0,06)
Patrimonio netto del Gruppo (in Euto) 12.600.704 12.494.016
Patrimenio netto del Gruppo per azione (in Euro) 0,22 0,22
Media delie azient durante il periodo al netto defle Azioni proprie 56.238.714 56.238.714

6. PROSPETTIVE DELLEMITTENTE E DEL GRUPPO AD ESSO FACENTE CAPO

6.1 Indicazioni generali sull’andamento degli affari delPEmittente dalla chiusura dell’esercizio cui si
riferisce 'ultimo bilancio pubblicato.

Nel corso del primo trimestre 2015 i Gruppo ha registrato ricavi sostanzialmente in linea rispetto al
corrispondente periodo dell'esercizio 2014, passando da euro 9.760 mila, per i trimestre chiuso al 31 marzo
2014, ad euro 9.484 mila, per il trimestre chiuso al 31 marzo 2015. Si segnala che i ticavi al 31 marzo 2015 sono
riferibili quasi interamente alla controllata Atitech (in linea con le previsioni di budget), in quanto i dati al 31
marzo 2014 riferiti a Societd sono stati rideterminati per accogliere gli effett derivanti dall’applicazione del
principio IFRS 5. Il margine operativo netto per il primo trimestre 2015 migliora del 12,7%, passando da un
margine negativo per Buro 1.473 mila, per il primo trimestre 2014, contro un matgine negativo per Euro 1.285
mila per i primo trimestre 2015.

L' Ebit risulta positivo per Euro 1.423 mila al 31 marzo 2015 a fronte di un Ebit positivo pari 2 Euro 902 mila
del corrispondente periodo dell'esercizio precedente.

L'utile del primo trimestre 2015 & pari ad Euro 1.037 mila, di cui un utile di Gruppo per Euro 806 mila ed un
utile di terzi di Euro 231 mila, contro un utle di Euro 960 mila del cotrispondente periodo dell'esercizio
precedente.

La posizione finanziaria netta del Gruppo é positiva per Euro 2.292 mila, contro una posizione finanziaria netta
positiva al 31 dicembre 2014 di euro 920 mila. La variazione & principalmente ascrivibile all'assorbimento di
liquidita da parte della gestione corrente.

A seguito dell’acquisto del Complesso, come descritto nei paragrafi precedent, la posizione finanziaria netta del
Gruppo si incrementa per effetto dell'indebitamento dovuto alla sottoscrizione del Mutuo per euro 8.300.000,00
e per effetto del debito finanziatio verso MCMH per Euro 575.329.

6.2 Elementi di informazione in relazione alla ragionevole previsione dei risultati dell’esercizio in corso.
11 bilancio consolidato deli'Emittente al 31 dicembre 2015 potrebbe essere influenzato daglt effetti patrimoniali
ed economici originati dal consolidamento dell’Operazione di acquisto del Complesso Immobiliare e dalla
sottoscrizione del Mutuo.

ALLEGATT:
A) Parere del Comitato Controllo e Rischi del 22 luglio 2015;

B) Relazione di stima della Reag s.p.a. del 18 marzo 2015;
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Pazere del 22 luglio 2015 inerente Pesecuzione di Operazione con Parti Correlate

A Meridie S.p.A.

C.A. Presidente del Consiglio di Amministrazione

P.C. Consiglio di Amministrazione ¢ Collegio Sindacale di Meridie S.p.A.
D Dott. Salvatore Esposite De Faleo

Dott. Ettore Artioli
DATA: 22 laglio 2015

OGGETTO:  Parere in merito alla modifica dei termini e condizioni del contratto preliminace
di acquisto del complesso immobiliare sito in Salerno, zoua ASI ed acquisto del
medesimo da parte della conwollar La Fabbrica sel (gih “Medsolar stl”).

INTRODUZIONE

Come previsto dal Regolamento Consob 17221 del 12 mamo 2010 (¢ successive modifiche ed
integrazioni) (i “Regolamento™), Meridie S.p.A. (“Meridie” o la “Societa” o "Emitente"), ha
adottato una Procedura inerente la disciplina delle operazioni con parti correlate (Ia “Procedura™).

Tale Procedura prevede in particolare che, in wmpliaue con quanto disposto dal Regolamento, nel easo in
cui si intendano concludere operazioni con parti correlate (*OPC”) si richieda ad un Comirato che
presend @ requisid di cui al Regolamento~ nel caso di specie si atta det Comitato Controllo ¢ Rischi,
Remunerazione e Nomine composio da: Salvatore Esposito De Faleo (Amministratore Indipendente) ¢
da Ettore Artioli (xmministratore Indipendente e Presidente del Comitato); di seguiro it "Comitato”- di
espeimerc un parere motivato ai sensi del suddetto regolmentn (il "Parece”), sia per le OPC di Magpiore
Rilevanza, sia per le OPC di Minore Rilevanza (come definite nel Regolamenta 17221).

A fini di completezza si cappresenta che 'Emittente, ni sensi del Regolamento 17231, & considesas
“societh quotata di minori dimensioni” ¢, dunque, alle OPC di Maggiore Rilevanza sono applcare le
previsioni previste dall'art. 7 del Regolamento 17221, nonché dalarticclo +.1 della Procedurn, relative alte
OPC di Minore Rilevanza. In ogni caso in considerazione del valore complessivo del acquisto — i quale
ammonta ad Euro 11.825.000,00 — ¢ dei caleoli effetuati in seno al Consiglio di Amministrazione si
ritengono superati i seguend parametri indicati nellAllegato 3 al Repolamento: Indice di dlevanza del
controvalore (Corrispettivo dell’Opernzione/Patrimonio Netto Consolidato di Meridie al 31 maezo 2015}
che risulta esseve pari al 74% ed Indice di Rilevanza delPattivo (Controvalore dellattivita acquisita/Totale
attivo consolidaro di Meridic al 31 marzo 2015) che tisulta essere pari al 18,3%. Pertanto I'aperazione
relativa all’acquisto del Complesso, deve essere considerata quale "opurazione di maggiore rilevanza.

1l Parere hia ad oggetto Pinteresse della Societh al compimenio delPOPC, la convenienza e la corretiozza
sostanziale delle relative condizioni.

05t in esame

[l Comitaro ¢ stato chiamato a redigere il presence Parere in merito allesecuzione di un'eperazione che
comporta la modifien delle condizioni e dei termini delPacquiste del complesso immobiliare sivo in zom

e




AST di Salerno, su cui ha sede la controllata La Fabbrica se (gid “Medsolar stl”, di seguito la “Societd™,
da parre dells medesima societh, git oggetto di Documenio Informativo per OPC pubblicato
dallEmittente in data 16 marzo 2011 ¢ disponibile sul sito internet dells Sociers alFindidzzo
wwwomeridieinvesimentidl sezione Investor Relatons/Documenti Societari eui si sinvia per maggion
detagli.

ln particolare, ai sensi della documentazione predisposia e delle informazioni rese disponibili ~ che il
Comiraro dichiarn esscre state tempestive e complete — 1 suddetta operazione comporterd la risoluzione
del contatto preliminare datato 16 marzo 2011 (come modificato in data 29.12.2014, 1 “*Contratto
Preliminare”) in essere tra PEmittente e Ia MCM Holding st e 1 sottoserizione contesmuale di un nuave
contratta preliminare tra la Societh, PEmittente ¢ la MCM ai sensi del quale la Societh acquisterd
diretramente dalla Unicredit Leasing s.pa. it Complesso, al fine di portare avand il propeio piana
industriale che prevede la ealizzazione di un centro commerciale (1 “Centro”) sull'area ¢ per it quale ha
gia cancluso Plter autorizzativo prodromice; Iacquisto del Complesso consendri altresi di salvaguardare
gli investimenti effettuati sullarea con rfcrimento alle immobilizzazioni iseritte nel bilincio consolidaro al
31 dicembre 2014 per euro 7 milioni circr, di cui euro 3.525.000 per la caparra confirmatotia versata alla
MCM Holding stl. Tali fattori aveanno dunque riflesso positivo anche sul bilancio consolidato
dell’Emittente essendo stati oggetto di richiamo di informativa nelPambito della relazione annuale delta
socletd di revisione al bilancio chivso al 31 dicembre 2014

MCM Holding s.c.l (“MCM”), git socio diretto dell'Emittente con una pasteeipazione paci al 3,21%s del
suo capitale sociale, ¢ controllatn dallfAvy. Annalauea Lerderi la quale dedene, indirettamente, una
partecipazione pari al 17% del capitale sociale di Meridie e ne & consigliere di amministrazione ¢, quindi, si
teatta di soggerto in grado di esercitare “influenza notevole™ sull Emittente {come definita i sensi del
Regolamento 17221). Inolre, PAvy. Annalwea Lettier & “sirerta familiage” del Presidente ed
Amminjstratore Delegaco di Meridie che &, chiaramente, da considerarsi "dirigente con responsabilit
strategiche” dells Societd. Per tali ragioni MCM & da considerare pacte correlata dell Emittente,

Con riferimento all'acquisio del bene, in data 19 dicembre il Consiglo di Amministoazione di Meridie ha
deliberato di avviave, nellintecesse del progetto portato avanti dalla Societd, le Lratttive necessare a
proporre la modifica dei termini e delle condizioni di cui at contrarrn prefiminare al fine di acquistare it
Complesso ¢, dietro tichicsta del Comitato ha confesito mandato afla Reag — Real Estate Advisory Group
S.p-A. di redigere una perizia di sima al fine sul valore di mercato del Complesso utile a definire 1 termini

di ona nuova proposta.

Successivamente, mediante proposta datata 7 aprile 2015 alla Unicredit leasing ed alla MCAI [lolding, a
parziale modifica del Contmrte Prelinunare in essere, Meridie proponeva {per ¢ o per Ia Socicd)
'ncquisto dell'intero Complesso oggerte di locazione finanziada non pit medianre subentro nelPesistene
contratto i leasing, bensi mediante versamento a saldo delfimpore di curo 8.300.00000) (I

“Proposta”).

L'efticacia vinenlanie in capo a Meridie della Proposta - & stat sottoposta alle scguenti condizioni:

- Accettazione del leasing;

- Ottenimento dell'assenso dell’wtilizzatore MCM Holding e rinuncia dello stesso ad ulteriori diritii o
pretese aventi ad oggetto il Complesso;

= Definitivo parere favorevole degli nrgani deliberant, ivi incluso ii patere del Comitato.

In data 26 maggio 2015 Unicredit Leasing ha accetato la proposta di acquiste del Complesso al saldo
prezzo i curo 8.300.000,00: successivamente, in daca 17 luglio 2015, la Unicredit s.p.n b comunicam di
aver deliberato direttamente in favore dellr Socicth Perogazione della finanza necessaria a completate
Poperazione di realizzazione del Ceniro ivi compreso Perugazione di un mutuo da earo 83000010 wrile
ad acquisire il Complesso.



1l valore del Complesso ai find della Proposta, ¢ stato ¢ffetruato sulla base di apposita relazione di suma
rilasciata in data 18 marzo 2015 da pacte di Reag — Real Estare Advisory Group S.p.A. ("Reag” o [
“Esperto Indipendente’), nella persona del dott. Simone Spreafico, Advisory&Valuadon Dept
Director, {Ia "Relazione di Stima"), indicato quale esperto indipendente in data 15 dicembre 2415 dal
Comitato {I' "Esperto Indipendente').

La Relazione di Stima — di cui it Comitato si € avvalso ai fini della redazione del presente Parere anche in
considerazione dei requisiti di indipendenza dichiarati dall'Esperto Indipendente ~ con riferitento al
Complesso, ha drenuto che i valoze del Complesso nelPatuale staro di uso possa cssere di Huro
13.700.000,00 (la “Valutazione” o 1l “Valore™).

La stima cffeteunta da Reag ¢ stata condotta sulla base dei seguenti elementi e fonti informative:

- sopralluoghi sul Complesso:

- raccolm sclezione ed analisi dei dati reladvi al Complesso anche in meriio alla sitaxione
urbanisticn, camastale ed amministrativa,

- svolgimento di indagini di mereato;
- claboraziont tecnico-finanziare.

In sintesi, # processo valutative dell’Esperto Indipendente mirato a determinare il valore di mercato del
bene nell’atarale stato duso ipotzzando il progetto di tconversione commerciale elaborato dalla societi si
& stuo effettunto con Putlizzo del “Metsds defle Trasformastone” che definisce il valore di mereato deflaren
edificabile come la differenza aa 1 valore di mercato della stessa proprietd sviluppair ¢/o trasflonmat,
considerata finita in ogni sua parte, nonché completamente locara ed & regime, ed t costi sostenuati per

realizzazione della stessa.

Rispetta ai valor frutto della Relazione di Stima, il consiglio ¢t amministeazione di Meridie ha negoziata
con MCM e con Unicredit Leastng spa un prezzo complessivo inferiore e parl ad evuro 11.825.060,00 (di
cui euro 3.525.000 da cordspondere alla MCM ed euro 8.300.0100 oltwe iva se dovuata da corrispondere alla
Unicredit Leasing spa) ritenuio congruo rispetto alln Valutazione anche in considerazione degli
investimend gin effertuad sl Complesso ed iscaitti nel bilancio consolidan di Gruppo ¢ prapone di
procedere mediante 1) risoleziene del conteatto preliminace di vendita tm Meridie ed MCM ¢ 3)
sottoscrizione di un nuovo nccorde preliminare di vendita ta Medsolar ed MCM che, salvaguardande la
caparra confirmatoria gid versata, preveda Pacquisto del Complesso (P “Accordo MCM™}, al prevxo ad
eurc 8.300.000,00 olue iva se dovuta da cormspondere ad Unicredit Leasing spa ¢, conseguentemente,
cessione in favore della Societd del credito vaniaro da Meridic di euro 3.5325.000,00, imporio gid versatn
ad MCM, e da imputarsi quale corrispettivo in favore della stessa per # diritto ad acquistare 1} Complesso
ai sensi dell’Accordo MCM.

La sottoscrizione dell’Accordo MCM e Pacquisto del Complesso da parte della Socicta, comporteranne
altresi anche la rsoluzione del conteatto di affitto in essere ta la Societa e la MOCM avente ad oggeno
parte del Complesso su cui la Socictdl esercita la propria attvita,

Linteresse e la convenienza dells Societa al compimento delPOPC

il Comitaro, considerata la strerea connessione, ha deciso di tratare congiunmmentre le cemariche dferibili
all'interesse ed alla convenienza per I'Emittente alla conclusione dell’OPC quivi deseritta.

H Complesso ha un Valore par nellatruale stato di vso ad Euro 13700000000 e, in base & quanto
evidenziaro nella Relazione di Suma, pard ad euro 4240000000 una volta finito ed ultima in ogni sua
parte compleramente locato ed a regime,




L'acquisto del Complesse per un costo complessive di € 1182500000 - di cui (i) 3.325.000,00
corrispondere alla MCM mediante compensazione del credito derivante dalla caparra confinnatoria gia
versata ai seast del Conteatte Preliminare ¢ (i) 8.300.00000, olire iva se dovuta, da corrispondere ad
Unicredit Leasing spa medianle mutuo bancario - rientra negli obicttivi ¢ nelle steategie del Gruppo
Meridic come previsto dai piani induswiali ¢ consendrd alla Sociedd di finabizzare i progetto di
masformazione nonché, all’ Emittente, di manienere il valore degli assets gia iscritd in bilancio consolidaio ¢
par al 31 dicembre 2044 ad euro 7 milioni cieca.

Per tali ragioni il Comitato esprime parere positvo in merdto all'interesse ed alla convenienza per
FEmittente alla conclusione dell'OPC.

Corretiezza sostanziale delPOPC

L'Accordo per Pacquisto def Complesso é stato negoziato da pacte del consiglio di amministeazione ¢ del
management dell Emittente anche mediante coinvolgimento costante, sin dalle fast iniziali, dei membri del
Comirato.

Considerato che:

- la Relazione Hlustrativa indica espressamente § valori del Complesso ai fini deli’Acquisto ¢ che tali valori
non sono supenor a quell negoziat dal consiglio di amministrazione;

- che codesto Comirato considera corretta sin Ia procedura adottata dal Consiglio di Amministeazione ai
fini della romina deli'Esperto Indipendente sia le valutazioni, nonché le assonziont, dallo sresso indicate
nella Relazione di Stima con riferimento al Complesso;

per tali ragioni il Comitato alfunanimita ritiene che FOPC oggerto del presente Parere sia correttn, tanto
dal punto di vista sostanziale quanto dal punto di vista formale con riferimento allz procedura adortata ed
at passaggi formalizzat per la sua delibera.

Napoli P2 luglio 2015

',",. T '\ 4 .‘“ ,‘Z/}

~
L
Prof. Salvatore Esposito De Faleo Dott. Ertore Ariali
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Meridie S.p.A.
Via Crispi, 31

80121 Napoli

Alla cortese aftenzione dell Amministratore Delegato Dr. Giovanni Lettieri
e p.c. del Prof. S. Esposito De Falco

Egregi Signori,

in conformita all'incarico da Voi conferito, REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A. ha
effettuato la Valutazione del Complesso Immobiliare (Centro Commerciale “La Fabbrica Eco-
Park”) oggetto di sviluppo e ubicato in;

Salerno - Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzio),

finalizzata alla determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immobiliare alla data del
16 Febbraio 2015 nell'attuale stato d'uso, ipotizzando il progetto di riconversione
commerciale fornito dal Cliente, il Valore di Mercato ed it Canone di Locazione di Mercato
lorde annuo del Complesso Immobiliare considerato trasformato finito ed ultimato in ogni sua

parte, completamente locato (full let) e a regime, alla medesima data.

Con la presente Vi trasmettiamo n. 1 copia del Rapporto relativo ai risultati emersi dall’analisi

della proprieta immobiliare sopra citata.

Distinti saluti.

REAG - Real Estate Advisory Group/S.p.A.

Simone Sgreafico
i m'/eém

.

Allegato
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- VALORE DI MERCATO IPOTIZZANDO IL PROGETTO DI RICONVERSIONE
COMMERCIALE

- CANONE DI LOCAZIONE DI MERCATO LORDO ANNUO

SALERNO - VIA TIBERIO CLAUDIO FELICE, 50
(IN PRECEDENZA FIRMIO LEONZIO)

16 Febbraio 2015

AZIENDA CON SISTEMA
D! GESTIONE QUALITA
CERTIFICATO DA DNV GL
=150 8001 =



REAG Real Estate Advisory Group SpA a socio unico
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Tel +30 039 64231 CF i Req iniprese /P IVA DEBR1600152 REAG
Fax +3% 038 000427 italy@reag-an.com
Agrate Brianza, 18 marzo 2015
Pos. n. 9514
Spettabile
Meridie S.p.A.
Via Crispi, 31

80121 Napoli

Alla cortese attenzione dell Amministratore Delegato Dr. Giovanni Letlieri

e p.c. def Prof. S. Espasito De Falco

Oggetto: Determinazione del Valore di Mercato e del Canone di Locazione di Mercato

lordo _annuc_al 16 Febbraic 2015 del Complessc Immobiliare (Centro

Commerciale “La Fabbrica Eco-Park”) oqgetto di sviluppo e ubicato in

Salerno, Via Tiberio Claudio Felice, 50 {in precedenza via Firmio Leonzio).

Egregi Signori,
in conformita allincarico da Voi conferito, REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A. ha
effettuato la Valutazione del Complesso Immobiliare (Centro Commerciale “La Fabbrica Eco-

Park") oggetto di sviluppo e ubicato in:

Salerno - Via Tiberio Claudio Felice, 50 (in precedenza via Firmio Leonzio},

al fine di determinare il Valore di Mercato ed il Canone di Locazione di Mercato lordo annuo
alla data del 16 Febbraio 2015,

Le attivita effettuate sono articolate nello specifico come segue:

v Determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immaobiliare nell'attuale stato
d'uso, ipotizzando il progetto di riconversione in Centro Commerciale fornito dal
Cliente, per una GLA complessiva di ¢irca 20.000 mq;

v Determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immobiliare sopraindicato
oggetto di trasformazione in Centro Commerciale per una GLA complessiva di circa
20.000 mgq, considerato finito ed ultimato in ogni sua parte, completamente locato {full

let) e a regime;
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v Determinazione del Canone di Locazione di Mercato lordo annuo del Centro
Commerciale oggetto di sviluppo, considerato finito ed ultimato in ogni sua parte,

completamente locato {full lef) e a regime;

v" Determinazione del tasso di attualizzazione dei flussi di cassa e dei cap rate

utilizzati nella valutazione;

¥ Analisi del bacino d'utenza (Catchment Area) del centro commerciale di progetto,
tenendo conto dell'attrattivith in base al formato distributivo, e dei principali

competitors;

v In base all'analisi della Catchment Area come sopra descritta, stima indicativa di
massima del fatturato potenziale generato dalla struttura commerciale e analisi

dell'effort rate (rapporto tra Canone di Locazione e fatturato potenziale).

La valutazione effettuata da REAG sara utilizzata per una verifica patrimoniale finalizzata a

supportare il Cliente nell’'acquisto e finanziamento delliniziativa immobiliare da parte di istituti

di credito.
REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 3 ::NV-C:L./
Rif. N.9514 - Satemo {SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 {in precedenza via Firmio Leonzio} \\\ ,«/

16 Febbraio 2015 % o
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Definizioni

Nel presente Rapporto ai termini di seguito elencati deve attribuirsi la corrispondente

definizione:

“Complesso Immobiliare” (di seguito la “proprieta”) indica linsieme di beni immobili
(terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto della valutazione, con

espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali.

“Catchment Area” & |'area geografica nella quale si esplica la forza attrattiva di un’offerta
commerciale e dalla quale proviene la maggior parte del potenziale di vendite. Alla
definizione di tale area concorrono diversi fatfori, tra i quali: rete viabilistica e barriere
geografiche, uso del suolo, densita abitativa, etc.. Essa & generalmente valutata in migliaia di
abitanti; in base a questo numero si pud ipotizzare la reddittivita economica dell'attivita

commerciale e la sostenibilita del relativo Canone di Locazione.

“Valutazione” indica “(....) il valore alla data della valutazione di una proprieta. Salvo
limitazioni stabilite nei termini dellincarico, 'opinione & fornita a seguito di un sopralluogo e
dopo tutte le appropriate ed opportune indagini ed approfondimenti eventualmente
necessari, tenendo in considerazione la tipologia della proprieta e lo scopo della valutazione”
(Standard di valutazione RICS, ed. italiana, 1 Marzo 2009).

Valore di Mercato” indica "(...) 'ammontare stimato cui una proprieta o passivita dovrebbe
essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore e da un acquirente privi
di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali,
dopo un’ adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in modo

informato, consapevole e senza coercizioni" (RICS Red Book, ed. italiana, Gennaio 2014).

“Canone di Mercato” indica “(...) 'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere
locata, alla data di valutazione, da un locatore a un conduttore privi di legami particolari,
entrambi interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a condizioni

concorrenziali, dopo un’ adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 4
Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 {in precedenza via Firmio Leonzio)
16 Febbraio 2015




A Drision of

DUFF&PHELPS

REAG

entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizion” (RICS Red Book, ed. italiana,
Gennaio 2014).

Criteri valutativi

In sede di Valutazione REAG ha adottato metodi e principi di generale accettazione,

ricorrendo in particolare ai “criteri valutativi” di seguito illustrati:

Metodo Comparativo (o del Mercato): si basa sul confronto fra la Proprieta e allri beni con

essa comparabili, recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo stesso mercato

0 su piazze concorrenziali.

Metodo Reddituale: prende in considerazione due diversi approcci metodologici:

|. Capitalizzazione Diretta: si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal mercato
immodbiliare, dei redditi netti futuri generati dalla proprieta.
Il. Metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF, Discounted Cash-Flow), basato:

a) sulla determinazione, per un periodo di n anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla

locazione della proprieta;
b) sulla determinazione del Valore di Mercato della proprieta mediante la capitalizzazione
in perpetuita, alla fine di tale periodo, del reddito netto;

c) sull'attualizzazione alla data della Valutazione dei redditi netti (flussi di cassa).

Metodo della Trasformazione: basato sull'attualizzazione, alla data della valutazione, dei

flussi di cassa generati dalloperazione immobiliare nell'arco di tempo corrispondente alla
sua durata.

A tale Metodo & associabile un modello valutativo finanziario (attualizzazione dei flussi
di cassa) basato su un progetto di sviluppo definito in quantita edificabili, destinazioni d'uso,
costi di trasformazione e ricavi sostenibili. In altri termini, si utilizza una analisi costi / ricavi
per individuare il Valore di Mercato della Proprieta oggetto di indagine.

Il modello si articola in uno schema di flussi di cassa (entrate ed uscite} relative al progetto
immeobiliare di trasformazione. Le uscite sono costituite dai costi di costruzione, demolizione,

urbanizzazione, progettazione, direzione lavori, profitto del promotore immobiliare e altri

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 5 i\mj
Rif. N.9514 - Salemo {SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 {in precedenza via Firmio Lecnzio) % /
16 Febbraio 2015 T gt 5
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eventuali costi; le entrate sono formate dai ricavi relativi alle vendite delle destinazioni d'uso

previste.

La distribuzione temporale dei costi e dei ricavi consente di ottenere uno schema di flussi di

cassa, al netto del profitto del promotore immobiliare, che vanno portati all'attualitd con un

opportunc tasso di sconto che rappresenta il costo del capitale. Quest'ultimo deve tenere in

confo:

= e percentuali di capitale proprio e capitale di debito (struttura finanziaria);

= jtassirelativi ad investimenti privi di rischic con simile durata temporale dell operazione;

» gli "spread” correttivi ai suddetti tassi (illiquidita, rischio paese, rischio iniziativa e rischio
urbanistico);

*» il costo del capitale di debito;

Ricavi e costi sono a moneta costante e posizionati nei momenti in cui si verificano.

Affinché il Valore determinato con il Metodo della Trasformazione si possa identificare con il

suo Valore di Mercato, occorre che foperazione economica legata alla trasformazione faccia

riferimento ad un imprenditore “ordinario”. E' "ordinaric” I'imprenditore di "normali" capacita

tecniche ed organizzative, ossia quello che effettua un'operazione economica con ricavi e

costi identici o molto simili ai ricavi ed ai costi che la maggioranza degli imprenditori

avrebbero nella medesima operazione. Qualunque altro tipo di imprenditore che non fosse

"ordinario” lascerebbe spazio ad extraredditi, positivi o negativi, inquinando cosl il Valore di

Mercato.

| criteri di valutazione sopra descritti sono stati utilizzati singolarmente e/o integrati I'uno con
Faltro a discrezione di REAG, tenendo presente che gli stessi non sonc sempre applicabili a

causa delle difficolta di individuare mercati di riferimento.

REAG inoltre:

s ha eseguito nel mese di febbraioc 2015 il sopralluogo alla Proprieta, per rilevare, in
aggiunta alle informazioni fornite da Meridie S.p.A. (di sequito il “Cliente”), tutti i dati
(qualita costruttive, stato di conservazione e di manuienzione, qualita del contesto
insediativo, accessibilita e visibilita, competitor locali, ecc.} necessari allo sviluppo della

valutazione;

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 6
Rif. N.9514 - Salemo (SA}, Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzio)
186 Febbraio 2015
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« ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercato immobiliare locale alla data di
valutazione, considerando i dati economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche
caratteristiche della Proprieta attraverso opportune elaborazioni statistiche; in particolare

& stato approfondito il mercato immobiliare “retail” su scala nazionale e locale;

e ha eseguito, mediante Futilizzo di un software GIS, l'analisi del bacino d'utenza
(Catchment Area) potenziale della grande struttura commerciale pianificata di progetto,
fornendo informazioni sui competitors potenziali attualmente gia presenti ed in pipeline,
paragonabili per formato distributivo, dimensioni e capacita attraftiva con la Proprieta

oggetto di valutazione;

+ ha determinato, sulla base di fasce isocrone, la popolazione residente e ha stimato i
consumi potenziali del bacino d’utenza in base ai dati di consumo disponibili presso fonti
pubbliche e sulla base di dati comparativi a disposizione del proprio Centro Studi; sulla
base del proprio modello gravitazionale ha fornito un'indicazione di massima del fatturato
potenziale generato dalla grande struttura commerciale pianificata di progetto, al fine di
verificare |a sostenibilita economica del Canone di Locazione di Mercato lordo annuo {per
la sola parte del Centro Commerciale ed Edificio per [a ristorazione, con esclusione del
Centro Wellness/Fitness), ed il suo rapporto con il fatturato potenziale (effort rate o analisi

del tasso di sforzo);

s ha determinato il Valore di Mercato della Proprieta nel presupposto del suo massimo e
migliore utilizzo, e cioé considerando, tra tutti gli usi tecnicamente possibili, legalmente
consentiti e finanziariamente fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire

alla Proprieta stessa il massimo valore;

* ha considerato il progetto di sviluppo (grande struttura commerciale pianificata) fornito dal

Cliente e le consistenze urbanistico-edilizie in esso contenute, da REAG non verificate;

e ha proceduto alla verifica della situazione urbanistico-autorizzativa della Proprieta,

esclusivamente sulla base della documentazione fornita dal Cliente;

eI L,
i,

5 T,
# e %
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non ha effettuato verifiche tecniche quali verifiche catastali, di titolaritd edilizio-
concessoria, basandosi esclusivamente sulla documentazione fornita dal Cliente e da

REAG non verificata;

ha considerato i costi di sviluppo delliniziativa forniti dal Cliente all'interno del Business
Plan trasmesso, tra cui costi diretti (appalto lavori), costi indiretti (progettazione, direzione
favori e costi generali) e oneri concessori (oneri di urbanizzazione e contributo sul costo di

costruzione), senza effettuare verifiche in merito;

ha determinato il Valore di Mercato della Proprieta, assumendo come ipotesi di

riferimento una compravendita in blocco (non frazionata) della proprieta;

ha determinato il Valore di Mercato della proprieta, oggetto di trasformazione in grande
struttura commerciale pianificata oggetto di sviluppo, considerata finita ed ultimata in ogni
sua parte, completamente locata (full let) e a regime, tenendo conto dello stato di pre-
commercializzazione in essere alla data della stima, cosi come comunicato dal Cliente.
REAG non ha determinato separatamente il Valore di Mercato delle licenze commerciali,
ma lo considera, per proprieta in esercizio come grandi strutture commerciali pianificate

alla data della stima, compreso nel relativo Valore di Mercato.

Contenuto del Rapporto

Il presente Rapporto, contenente la relazione finale sulle conclusioni cui REAG & pervenuta,

comprende:

una lettera di introduzione generale alla relazione, che identifica [a Proprieta, descrive il
tipo di indagine svolta e presenta, certificandole, le conclusioni di valore;

un Rapporto descrittivo della Proprieta;

una documentazione fotografica della Proprieta;

assunzioni e imiti della Valutazione;

condizioni generali di servizio.

S

s g
REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 8 3\;:n-u.w;n.
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Conclusioni

Le conclusioni di valore concermnenti la Valutazione sono state tratte da REAG sulla base dei

risultati ottenuti al termine di tutte le seguenti operazioni:

sopralluoghi sulla Proprieta;
raccolta, selezione, analisi e valutazione dei dati e dei documenti relativi alla Proprieta;

}

svolgimento di opportune indagini di mercato;

elaborazioni tecnico-finanziarie;

nonché sufla base dei metodi e dei principi valutativi pil sopra indicati.

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 9 \D
Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzia) \
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Tutto ¢io premesso e considerato

& nostra opinione che, in base allindagine svolta e a quanto precedentemente indicato, il
Valore di Mercato, alla data del 16 Febbraio 2015, della Complesso Immobiliare {Centro
Commerciale “La Fabbrica Eco-Park”) oggetto di sviluppo e ubicato in Salerno, Via Tiberio
Claudio Felice, 50 (in precedenza Via Firmio Leonzio}, sia ragionevolmente espresso come
segue:

v' A) Valore di_Mercato del Complesso Immobiliare nell'attuale stato d’uso

ipotizzando il progetto di riconversione commerciale fornito dal Cliente:

13.700.000,00

{Euro Tredicimilionisettecentomila/00)

e N.B.: il Valore sopra espresso non considera, come _da offerta, la valutazione

del Complesso Immobiliare considerando 'uso_a destinazione industriale, in

guanto I'attuale destinazione urbanistica (PFTRC Agglomerato ASI di Salerno)

prevede gia tra le funzioni ammesse anche la destinazione commerciale

(Highest and Best Use). coerentemenie_con_il_progetto di _valorizzazione

fornito dal Cliente e oggetto della presente valutazione. ['eventuale

valutazione a destinazione industriale potrebbe anche determinare un Valore

di Mercato sensibilmente inferiore.

v B) Valore di Mercato del Complesso Immobiliare cggetto di frasformazione in

Centro_Commerciale considerato finifo ed ultimato in_ogni sua parte,

completamente locato (full let) e a regime:

42.400.000,00

{Euro Quarantaduemilioniquattrocentomila/00)

e,
i =

s,
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v" C) Canone di Locazione di Mercato lordo annuo_del Centro Commerciale

oggetto di sviluppo, considerato finito ed ultimate in _ogni sua parte,

completamente locato (full let) e a regime:

3.367.000,00

{Euro Tremilionitrecentosessantasettemila/00)

Agrate Brianza, 18 marzo 2015

Pos. n. 9514
REAG - Real Estate Advisory Grogfp( S.p.A.
Simone §pféafico
Kavisory, & Valuatio t@%{m
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Per una corretta comprensione dei risultati delle analisi si demanda alla lettura integrale del
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- Report descrittivo e relalivi allegati.

Allegati:
- Report descrittivo.
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- Condizioni generali di servizio,
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1.0 UBICAZIONE / DESCRIZIONE DEL CONTESTO

Zona: Zona Industriale ASI - Periferica

Localizzazione: Via Tiberio Claudio Felice, 50 (in precedenza Via Firmio
Leonzio)

Contesto: Misto: industriale, commerciale allingrosso

La Proprieta oggetto di Valutazione & ubicata nel territorio comunale di Salerno, in via Tiberio
Claudio Felice, 50 (in precedenza Via Firmio Leonzio) nel quadrante delimitato a nord dalla
linea ferroviaria Salerno - Potenza, a est e a sud dalla tangenziale di Salermo di
collegamento con I'Autostrada A3 Salerno-Reggio Calabria, a ovest dal fessuto produttivo
della zona industriale.

Salerno & un comune di 135.000 abitanti capoluogo di provincia, che dista circa 55 km da

Napoli, capoluogo della regione Campania.

La zona & caratterizzata da un tessuto prevalentemente industriale, regolamentato
urbanisticamente dal Piano Regolatore Territoriale Consortile dellAS|I — Agglomerato di
Salerno, in zona periferica sud-est rispetto al centro della citta ed in prossimita del territorio
comunale di Pontecagnano; al tessuto produttive/industriale, che vede anche la presenza di
attivita di rilevanti dimensioni (anche da tempo dismesse e fatiscenti), si alterna la presenza
di alcuni immobili commerciali (all'ingrosso e al dettaglio, alimentari e non, mercato ittico e
mercato ortofrutticolo, piccoli aggregati commerciali e strutture commerciali pianificate
minori} soprattutto lungo via Wenner quale asse di attraversamento della zona industriale e
di collegamento tra il lungo mare e la tangenziale. A breve distanza si trovano lo stadio
“Arechi” ed il porto turistico “Marina d’Arechi” che dispone di circa 1.000 posti barca.

La zona & ben servita dalla tangenziale di Salerno, che immette direttamente sulla A3
Salerno-Reggio Calabria e la 8518, circostanza che ha favorito la sviluppo della vocazione
industriale di questo quadrante della citta. La disponibilita di posti auto nei pressi della
Proprieta & discreta. Dal punto di vista del trasporto pubblico la Proprieta & servita dalla linea
di autobus locale n. 10-18 che ferma a circa 1,5 km.
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La stazione ferroviaria piu vicina & localizzata in zona stadio, a circa 4 km dalla Proprieta,
con collegamenti anche dell’Alta Velocita per Napoli e Roma (stazione centrale di Salemo a
circa 10 km dalla Proprieta).

L'aeroporto pill vicino, “Napoli — Capodichino” localizzato a circa 60 km dalla Proprieta.

ALLEGATI:
- Inquadramento territoriale regionale.
- Inquadramento territoriale provinciale.

- Inquadramento territoriale alla scala locale.
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Inquadramento territoriale regionale

Inquadramento territoriale provinciale
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Inquadramento territoriale alla scala locale
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2.0 DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’

2.1 STATO ATTUALE

La Proprieta oggetto di analisi & ubicata in una zona di Salermno a prevalente destinazione
industriale, costituita da un'area avente superficle complessiva pari a circa 97.800 mg sulla
quale insistono pill fabbricati tra cui il principale a destinazione industriale con una superficie
coperta di circa 25.500 mqg. L’'area confina ad Est con la vecchia Via Leonzio e a Nord con
Via Felice, a Sud ed a Ovest con altre aree sulle quali insistono immobili a destinazione
industriale e a sud con un’area a destinazione industriale non edificata {a verde)} alla data

della presente analisi. Di seguito vengono descritti gli edifici che insistono sull'area.

Edificio Industriale

Manufatto principale costituito da due corpi di fabbrica.

Il primo corpo di circa 24.300 mq di superficie coperta dalla forma rettangolare, presenta
struttura in pilastri di cls con maglia di circa 20 mt x 20 mt con sovrastanti travi in cls a circa 5
mt di altezza; a tale imposta & posizionato un solaio in latero-cemento sopra il quale insiste
la struttura del tetto costituita da capriate reticolari in cls prefabbricato e copertura in lamiera
metallica; le tamponature perimetrali sono costituite da pannelli in cls prefabbricato con
finitura esterna in granigliato, sormontati da finestre a nastro in alluminio; sono altresi
presenti pil di n. 10 baie di carico con portoni in lamiera e apertura eletirica per |l
carico/scarico e pensiline di protezione. |l secondo corpo di circa 720 mq di superficie
coperia dalla forma rettangolare, risulta addossato sul lato Ovest del corpo di fabbrica
principale, con struttura portante in ¢ls ed altezza interna di circa 4,00 mt; questo ospita per
una porzione la zona uffici/mensa e per la restante alcuni locali tecnici (centrale termica con
due generatori di calore alimentati a gas metano e locale compressori}; la zona uffici &
caratterizzata da un pavimento in gres, intonaco di finitura tinteggiato ed infissi interni in
alluminio.

Alla data di valutazione, parte del corpo di fabbrica principale ed il secondo, per circa 6.400
mq di superficie coperta, sono utilizzati dalla ditta MEDSOLAR per la produzione di pannelli
fotovoltaici, mentre la restante parte di circa 18.600 mq & utilizzata come deposito delle
materie prime e stoccaggio dei prodotti finiti; la porzione dedicata alla produzione della ditta

MEDSOLAR presenta un ottimo stato manutentivo interno, con pavimentazione in resina di
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recente realizzazione, corpi illuminanti a soffitto, rete impianto antincendic e impianto di
climatizzazione costituito da aerotermi. Tale porzione dedicata alla produzione, & separata
dalla zona stoccaggio materie prime per mezzo di porioni tagliafuoco scorrevoli; la porzione
dedicata allo stoccaggio si presenta al rustico, con pavimentazione in battuta di cemento,
sono assenti gli impianti di illuminazione e di climatizzazione; le partizioni esterne della
facciata ovest sono costituite da blocchi di cls non intonacato, dalle scarse condizioni

manutentive, senza alcuna apertura poiché tamponate.

Edificio Residenziale

Il fabbricato & posizionato in prossimitad del confine Nord del’area e nelle adiacenze
dellingresso principale; si eleva su due piani pili mansarda, di circa 250 mq di superficie
coperta, e costituiva I'alloggio del custode. La struttura portante verticale & in muratura, gli
orizzontamenti sono in profilati d’acciaio e voltine in latero-cemento, mentre la copertura & a
falde con rivestimento il tegole. L'edificio versa in stato di abbandono ed in condizioni

manutentive scadenti.
Guardiola del Custode
Il fabbricato si trova in corrispondenza del cancello di accesso principale alla Proprieta, al di

softo della pensilina d'ingresso, realizzata con struttura portante in cls intonacato.

Sede dell'ex dopolavoro Cral

[l fabbricato e posizionato in prossimita del confine Nord-Est e versa in stato di abbandono

ed in condizioni manutentive scadenti.

Altri manufatti
Vi sono un impianto di trattamento delle acque, una vasca antincendio ed una cabina di

trasformazione da M.T. a B.T., tutti posizionati ad Ovest dell'edificio principale.

Aree esteme
L'area & servita da fre accessi, di cui due esclusivi su Via Felice e uno secondario su Via

Leonzio (in uso comune con altra azienda).
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Le aree esterne, per una superficie complessiva di circa 70.000 mq, sono in parte asfaltate
(piazzali e viabilita) ed in parte a verde, pil nello specifico sono cosi costituite: un piazzale
asfaltato a sud e ad est dell'edificio principale, di una superficie complessiva di 22.000 mq,
utilizzabile come area di manovra e per il carico/scarico; un'area a verde di circa 10.000 mq
ubicata nella zona Nord-Ovest dalla proprieta, sulla quale insistono alberature ad alto fusto;
un'area a verde incolto di circa 22.000 mq posizionata ad Est, tra il confine della Proprieta e
Parea di manovra; area di circa 16.000 mq destinata a parcheggi posizionata ad ovest del
fabbricato principale, caratterizzata da uno scarso livello di manutenzione dello strato
bituminoso d'usura.

In posizione perimetrale & posizionata la rete antincendio; 'area esterna asfaltata ad est
dell'edificio principale & illuminata da due lampioni; sono presenti sottoservizi quali rete gas
metano, rete elettrica e adduzione acqua potabile; 'area risulta recintata sui lati Ovest e
Nord con recinzione metallica su basamento in cls, mentre sui restanti lati & presente

solamente il basamento in cls.

ALLEGATI:
- Planimetrie stato di fatto;

- Fotografie della Proprieta;
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Planimetrie stato di fatto
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Planimetrie stato di fatio
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Fotografie della Proprietad

Corpo portineria — Ingresso principale

Corpo principale - Facciata lato Est
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Corpo principale - Facciata lato Sud

Corpo principale - Facciata lato Sud
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Corpo principale - Facciata lato Ovest

Corpo annesso al principale - Lato Ovest
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Vista interna corpo di fabbrica principale — Zona di stoccaggio

Edificio Residenziale - Ex alloggio del custode
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Edificic ex CRAL

Area esterna ad Est dei corpi di fabbrica principali
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Area esterna ad Ovest dei corpi di fabbrica principali

Area esterna ad Ovest dei corpi di fabbrica principali
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2.2 STATO DI PROGETTO

Il progetto

Il progette fornito dal Cliente prevede la riconversione della zona destinata a stoccaggio
materiali in Centro Commerciale, mentre per la zona attualmente dedicata alla produzione
dellazienda Medsolar & prevista la realizzazione di un Centro Fitenss/Wellness con
attrezzature esterne sportive in luogo dell’edificio residenziale/ex residenza del custode che
verra abbattuto.

Il progetto individua:

- la separazione funzionale tra I'area destinata a centro fitness e I'area riferita all'attivita
commerciale con la divisione degli ingressi e uscite alle due attivitd, mentre alcune
funzioni e relativi locali tecnici rimangono in comunione fra le due attivita previste
(p.e. vasca ed impianti antincendio e centrale termica e aria compressa).

- la realizzazione del centro commerciale e delle sue aree di pertinenza e servizi;

- la realizzazione del centro fitness e delle sue aree di pertinenza e servizi;

- L'abbattimento e ricostruzione dell'edificio Ex-CRAL con destinazione commerciale.

- L'abbattimento dell'edificio residenziale ex alloggio del custode per la realizzazione
delle pertinenze del Centro Wellness-Fitness {campi da calcio, ecc..);

Cio comportera I'apertura di un insediamento di tipo plurimo, cosl come previsto dalle Norme
di attuazione del PRTC del consorzio ASI.

Il Centro Commerciale

Allinterno del manufatto principale precedentemente descritto, nella parte inizialmente
destinata a deposito per laftivitd industriale, & prevista la realizzazione di un Centro
Commerciale di complessivi SLS pari a 19.148,43 mq (compreso Edificio per la ristorazione).
L'ingresso dell'area destinata ad attivitd industriale, attualmente localizzato su via Tiberio
Claudio Felice, dove & situata la guardiola del custode, si prevede che varra sostituito con
guello pil ad ovest, sempre su via Tiberio Claudio Felice, e ['area di pertinenza del centro
fitness sara quella in parte a nord ed in parte ad ovest del corpo di fabbrica principale, a
partire dal limite della guardiola del custode a nord, fino al corpo di fabbrica addossato al

manufatto principale ad ovest. La restante area esterna sara destinata al Ceniro
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Commerciale; lingresso e l'uscita al centro si prevede avverra sia da via Tiberio Claudio
Felice, che da via Leonzio, con 'apertura di un nuovo ingresso, arretrato rispetto al limite del
lotto di 8 m grazie alla realizzazione di una rotonda di diametro 16 m al fine di agevolare
Paccesso al centro senza intralciare il traffico sulla strada principale. Un ultimo ingresso,
quello su via Leonzio, si prevede verra utilizzato per 'accesso degli automezzi per lo scarico
e carico merci.

Lungo il confine del lotto su via Leonzio & prevista la realizzazione di un’area attrezzata a
verde pubblico di circa 7.657 mq quale filtro tra lFarea parcheggi pubblici, pertinenziali e la
strada. L'area esterna ad est e a sud del Centro Commerciale si prevede sara destinata ai
parcheggi pertinenziali per una superficie di circa 28.500 mq ed ai parcheggi pubblici per una
superficie di 7.667 mq; I'area ad ovest sara destinata alle aree carico e scarico delle grandi e
medie superfici del Centro Commerciale.

E’ prevista linstallazione di un totem pubblicitario, di altezza massima pari a 20,40 m,
collocato a sud delledificio e orientato in maniera tale da essere visibile anche dalla
tangenziale, costituito da una struttura in acciaio intelaiata con parti piene per alloggiare i
pannelli pubblicitari.

1" ingresso della galleria commerciale sara coperto da una pensilina esterna larga anch'essa
12 m, lunga circa 8,5 m e alta all'estradosso 10,15 m e allintradossc 4,5 m. Essa sara
costituita da pannelli in lamiera metallica piena e forata a rivestimento della struttura portante
in acciaio intelaiata.

La facciata esistente dell’edificio verra conservata, a meno della chiusura di alcune uscite
per il carico e scarico merci non pill necessarie e la loro delocalizzazione in corrispondenza
delle nuove aree destinate alla stessa funzione, nonché I'apertura di nuovi vani
corrispondenti alle uscite d’emergenza necessarie a garantire la rispondenza alla normative
antincendio.

E' prevista la realizzazione una nuova pelle delfedificio costituita da due strati di lamiera
piena e forata che formano tra di loro un intercapedine di circa 40 cm sulla facciata ad est, di
1,20 cm sulla facciata a sud, come un porticato a protezione dellingresso degli uffici ed
infine, sul fronte ovest, in continuita fisica e compositiva, diventa alloggio per i locali tecnici e

pensilina per 'area carico e scarico merci.
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Parte della superficie utile nel corpo ad ovest attualmente destinata alla produzione di
fotovoltaico, verra utilizzata per | locali tecnici del Centro Commerciale.

Gli interventi all'esterno si concludono con Falloggiamento in copertura di pannelli fotovoltaici
e 'aperiura di lucernari per un’adeguata illuminazione naturale della galleria commerciale.
All'interno del centro ci saranno oltre 70 unita immobiliari tra medie superfici, negozi ed
edificio per la ristorazione; in ottemperanza alla legge regionale 1/2000 e s.m.i. il centro sara
di categoria G2 Cl, si sviluppera intorno ad una galleria commerciale composta da 2 braccia
parallele e 3 perpendicolari alla facciata ad est. Il braccio centrale e principale, in
corrispondenza degli ingressi, sara caratterizzato dalla presenza di n. 5 box per la vendita,
totalmente aperti e illuminati da lucernari di nuova realizzazione, di forma tronco-conica e da
un'area destinata alla food-court.

Lungo la galleria sara abbattuto il solaio latero-cementizio, inseriti i lucernari e le vetrine.

Ai sensi dellart.4.5 “Edifici plurimi per attivita artigianali ed industriali” delle NTA del PRTC
della Zona AS|, i locali per impianti tecnologici, come ad esempio la vasca antincendio,

potranno essere in comune con il centro wellness/fithess.

Il Centro Wellness/Fitness

Il progetto prevede la realizzazione di una struttura di circa 6.000 mq di superficie coperta
dedicata al wellness e costituita da una zona reception in collegamento anche al Centro
Commerciale, una zona fitness, una zona spogliatoi, una spa ed una piscina coperta; il
progetto inoltre prevede che il centro sia dotato di 4 campi da calcio esterni da realizzare in
luogo dell'edificio residenziale (ex-alloggio del custode) con 2 blocchi spogliatoio di servizio,
oltre ad una piscina esterna con bar.

Aspetti di eco-compatibilitd e sostenibilitd ambientale

il progetto mira alla realizzazione di un complesso commerciale con aspetti innovativi di
greening e sostenibilita ricorrendo alluso di energie rinnovabili come il fotovoltaico e a
sistemi di riciclo dell'acqua piovana ed al riuso di materiali di cantiere.

Il progetto prevede Palloggiamento in copertura di pannelli fotovoltaici e pannelli solari, volti a
garantire parte del sostentamento energetico del centro e i secondi per fornire laddove

necessaria la produzione di acqua calda.
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Lilluminazione interna del centro sara realizzata con corpi illuminanti a Led che garantiscono
durabifita e risparmio nei costi di gestione energetica.

E’ previsto inoltre il recupero e il riciclo di acqua piovana che sara integrata per 'utilizzo in
scarico dei we nei bagni del centro commerciale e in parte necessaria per lirrigazione delle
aree a verde previste in progetto.

| parcheggi pertinenziali e quelli destinati a standards pubblici saranno a raso con gli stalli su
aree a verde in modo tale da aumentare lindice di non impermeabilizzazione del lotto.
Bucna parte dei parcheggi sara coperta da pensiline metalliche dove troveranno
alloggiamento i pannelli fotovoltaici e il microeclico, quest’ultimo strategicamente posizionato
secondo i venti prevalenti che insistono sullarea oggetto di intervento. La produzione di
energia pulita servira ad alimentare l'lluminazione esterna dei parcheggi e delle Aree a
verde attraverso corpi illuminanti a Led.

L’immagine del nuovo centro commerciale sara definita da una continua facciata ventilata,
una nuova pelle che rivestira I'edificio attraverso due strati di lamiera che distaccati dalla
facciata preesistente realizzando un’intercapedine tale da determinare una circolazione
naturale dell’aria che funge da isolante naturale rispetto agli agenti climatici (freddo/caldo),
attraverso un moto convettivo controllate.

La finitura delle nuove e vecchie facciate verra realizzata con vernici Bio in grado di favorire

la naturale traspirazione del materiale e impedire la dissipazione nell'aria di polveri sottili.

Edificio ex-cral

L’edificio ex-cral si prevede verra abbattuto e costruito ex novo con una forma e tipologia
diversa, adeguata alle esigenze della commercializzazione del Centro Commerciale. Il nuovo
edificio, di forma reftangolare di dimensioni 21m x 24.5 m, avra la funzione di locale per la
somministrazione di cibo e bevande e sara caratierizzato da un nucleo servizi: cucina,
depositi, servizi igienici per i pubblico e per il personale e da un'area atirezzata esterna con
tavolini per il servizio al pubblico. La facciata sara di vetro strutturale al di sotto di una
copertura costituita da pannelli in lamiera metallica piena e forata, a rivestimento della

struttura portante in acciaio intelaiata.
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Compatibilita urbanistica

L’area oggetto dellintervento ricade, ai sensidel P.R.T.C. attualmente vigente in area ASI, in
zona "D4” la cui destinazione funzionale & piccola industria-artigianato-commercio-attivita
terziarie. |l progetto prevede I'apertura di un insediamento di tipo plurimo allinternc di un
edificio esistente, cosl come previsto dall’art.4.5 delle Norme di attuazione del PRTC del
consorzio ASI, si dovranno rispettare gli art.I'4.1, 4.2 e 4.3.

In particolare ai sensi dell'art.4.2 si dovranno rispettare i seguenti parametri edilizi:

- Indice di fabbricabilita fondiaria If < 3,5 mc/mq

- Indice di copertura lc < 0,4 mg/mq

- Parcheggio minimo nel lotto mq 40 per ogni 100 mq di sls

Per quanto riguarda il Centro Commerciale ai sensi della legge regionale 1/2000 e s.m.i.,
essendo il centro di categoria G2 Cl, dovra garantire una superficie minima di parcheggi
pertinenziali, in ottemperanza all'allegato E della legge 1/2000, pari a 2,5 mq di parcheggi
per ogni mq di area di vendita. Essendo tale norma piu restrittiva rispetto alfart. 4.2 delle
NTA, questo € il parametro considerato per il calcolo dei parcheggi pertinenziale del Centro
Commerciale. | mq di parcheggi minimi da realizzare, per quanto attiene I'area interessata
dal centro fithess rispettera I'art. 4.2 delle Norme di attuazione del PRTC.

L'intera superficie catastale del lotto &€ 97.602 mq di cui 8.428,32 ricadono in fascia di rispetto
stradale e in zona di vincolo ferroviario; quindi la superficie effettivamente disponibile e
ricadente in zona omogenea “D4" & 89.173,68 mq.

Il progetto non prevede la realizzazione di nuovi volumi, ma la riutilizzazione di quelli
esistenti a meno dell'edificio destinato all'ex-cral per il quale si prevede la demolizione e la
ricostruzione con un aumento del volume rispetto allo stato di fatto, ma sempre

compatibilmente con i parametri edilizi.

ALLEGATI:

- Planimetria stato di progetto;
- Rendering di progetto;
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Planimefiria stato di progetto
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Planimetria stato di progetto — Dettaglio Centro Wellness/Fitness
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3.0 CONSISTENZE URBANISTICO-EDILIZIE

La consistenza edilizia della Proprietd oggetto di studio & stata suddivisa, per necessita
valutative, in base alle diverse destinazioni d’'uso. La consistenza dell'immobile & stata fornita
dal Cliente e non verificata da REAG.

| criteri generali di calcolo seguiti nella determinazione della superficie commerciale sono
stati i seguenti:

Superficie fondiaria: & rappresentata dalla superficie disponibile del lotto al netto di strade,

piazze, spazi pubblici e verde pubblico. Le fasce di rispetto, cosi graficamente individuate
nelle tavole di piano, pur non potendo essere occupate da manufatti edilizi di alcun genere
possono tuttavia considerarsi ai fini del computo della superficie fondiaria (NTA PRTC ASI —

Agglomerato di Salerno};

Superficie utile interna (Su): & rappresentata dalla somma delle superfici nette di tutti i

livelli entro e fuori terra dei fabbricati insistenti nel lotio con la sola esclusione delle tettoie
aperte, porticati, terrazze impianti tecnologici ecc.. (NTA PRTC AS! — Agglomerato di
Salerno);

Superficie _coperta (Sc): & la proiezione sul terreno della superficie lorda del piano di
maggior estensione di ciascun manufatto presente sul [otto con esclusicne dei soli aggetti
costituiti da pensiline, tetfoie shalzi aperti ecc.. (NTA PRTC AS! — Agglomerato di Salerno),

Supetrficie Lorda di Solaio {SLS): la Superficie lorda di solaio (SLS) & la superficie di tutti i

piani entro e fuori terra, compresi i sottotetti aventi caratteristiche di agibilita, dei manufatti

edilizi coperii. Essa & misurata al lordo di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e
finestre, delle scale, dei vani ascensore ed & comprensiva della superficie utile e della

superficie accessoria (NTA PUC di Salerno);

Superficie lorda: espressa in mq, & quella misurata al filo esterno dei muri perimetrali del
fabbricato, alla mezzeria delle murature confinanti verso terzi, ivi inclusi gli spazi di uso

condominiale.
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Superficie commerciale {(Gross Leasable Area): espressa in mq, s'intende la superficie

lorda al netto dei locali tecnologici, dei cavedi e dei vani scalafascensori.

Allegato:
- Tabella deile consistenze stato di fatto;

- Tabella delle consistenze stato di progetto;
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Tabella delle consistenze stato di fatto

Edificio Piano Utilizzatore Destinazione Sup. Lorda
. Mq
.Corpi difabbrica

1 T MED SOLAR SRL Capannone - Hangar {ristrutturato) 5.678
1 T MED SOLAR SRL Uffici-Senvzi 360
1 T MED SOLAR SRL Lecali tecnici - Technical rooms 364
1 T MED SOLAR SRL Guardiola 37
1 T VACANT Capanncne - Hangar (al rustico) 18.634
1 T MED SOLAR SRL Tettoia - Roofing 210
2 T-1 VACANT Residenza da ristrutturare 467
3 T VACANT Edificic ex Cral 218

Mg aree interne 25969

Aree esterne

MED SOLAR SRL

37.633

1 T Area parcheggio - Parking area
4 T VACANT Tgrreno §u cm. sviluppare potenzialita 34.000
edificatoria residua
Mg aree esterne 71.633
Mg Totali 97.602
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Tabella delle consistenze stato di progetto
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Destinazione mq-SCSLS  Sumg H-ml Vol mc
Centro Sportivo | 6.13587] 6.172,50 [ variabile | 29.32840| AREAA
Centro Commerciale "La Fabbrica" | 18.633,93 | 18.165,94 | 5,20 | 96.895,44
Controllo Parcheggi - Ex Guardiola l 37,20 I ! 3,00 | 111,60 AREAB
Locali Tenici | 191,63 ] | 465 891,08
Ex dopo-lavoro Cral - Edificio per la Ristorazione | 514,50 | 413,20 | 516 | 2.654,82
Vasca Antincendio | | | I
Cabina Elettrica M.T. aB.T. | | I |
TOTALE a meno dei Locali Tecnici| 25.321,50 | 24.751,64 | | 128.991,26
Consistenze commerciali MQ,
GLA Centro Commerciale "La Fabbrica" 14.494
GLA Centro Wellness/Fitness 6.181
GLA Edificio per la ristorazione 514
Totale 21,189
PARK PERT. - LR Campania n.1/2000 e s.m.i. 518 oy Park Pert. |Park Pert. di
{porzione commerciale) richiesti progetto
Centro Comm Tipologia G2 Cl 18.633,93 11.081 27.703 27.816,5
Edificio per laristorazione 514,50 249 623 684,0
Centro Fitness e Wellness 6.135,87 2.454 2.951,1
Totali 19.148,43 11.330,00 28.325,00 28.500,50
Verde Park.
STANDARDS - DM n. 1444/68 SLS Parametro Standard | Pubbl.di | Pubbl.di
richiesti progetto | progetto
Centro Comm Tipologia G2 Cl 19.148,43 0,8 15.318,74 7.657,45 1 7.661,35
Centro Fitness e Wellness 6.135,87 0,8 490870 2.465,00 | 2.469,00
Totali 25.284,30 2022744 1 10.126,45 | 10.130,35
Verifica Parametri Urbanistici - Art. 4.2 NTA del PRTC
IC di progetto < 0,4 mg/mq - Area Fitness 0,34 mg/mq
IFF di progetto < 3,5 mc¢/mq - Area 1,61 mc/mg
IC di progetto < 0,4 mg/mq - Area Fitness 0,27 mg/mq
IFF di progetto < 3,5 mc/mq - Area 1,42 mc/mq




4.0 SITUAZIONE URBANISTICA

Il Comune di Salerno & dotato di Piano Urbanistico Comunale (PUC), formato ai sensi degli
artt. 23 e 24 della L.R.C. 16/2004 ed adottato con delibera di C.C. n. 56 del 16/11/20086,
successivamente approvato con D.P.G.P. n. 147/2006, pubblicato sul BURC n. 2 del
08/01/2007, vigente dal 24/01/2007. Successivamente & stata approvata una variante
parziale nel 2013 ed avvenuto I'adeguamento del PUC al PTCP & stato approvato con atto di
G.M. n. 291 del 3 ottobre 2014 - avviso pubblicato sul BURC n° 72 del 20.10.2014.

Il PUC individua la Proprieta all'interno delle zone “ASI”, ovvero aree industriali alla cui
gestione urbanistica ed amministrativa @ preposto il Consorzio Aree di Sviluppo Industriale.
(Art. 98 delle NTA del PUC).

Pertanto 1a Proprieta & regolamentata dal Piano Regolatore Territoriale Consortile
(PRTC), aggiornato e adeguato con deliberazione del Comitato Direttive n.°264 del 25
Novembre 1994, e successiva adozione della variante alle norme di Piano Regolatore
Consortile con D.C.G. n.10 del 21.05.14 (testo emendato e definitivamente adottato dal
Consiglio Generale nella seduta del 21 maggio 2014). 1l PRTC individuano la Proprieta
allinterno della zona “D4 - Piccola industria-artigianato-commercio-attivita terziarie” ai sensi
dellart. 4.2 {riepilogate nella tabella seguente) delle NTA vigenti e dell’art. 13 delle nuove
NTA adottate.

Indici - Art, 4.2 NTA dei PRTC

Superficie minima lotto 1.000 mq

Altezza massima 14 mq

Distanza minima dagli edifici 10 m

Distanza minima dai confini 5 m

Indice di fabbricabilita fondiaria 3,5 mc/mq

Indice di copertura 0,4 mq/mq

Indice di utilizzazione fondiaria 2 mag/myg
Parcheggio minimo del lotto 0,4 40 mg/100 mg Su

Nel Verbale di Conferenza dei Servizi n. 2 del 14/05/2014, finalizzata all'ottenimento
dell'autorizzazione per [a realizzazione di una grande struttura di vendita della tipologia G2CI

- centro commerciale inferiore, tra le premesse vengono ripartarti i riferimenti riguardanti il
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nulla osta rilasciato dal Consorzio ASI, quale ente competente per quanto riguarda le aree
ricadenti nel PRTC, come di seguito:

- ‘ricadendo l'area in zona ASI, il Consorzio. con deliberazione n.223 del 05/08/2013 ha
conicesso, alla MEDSOLAR, - il nulla osta all’ampliamento del ciclo di lavorazione in
atto, produzione di pannelli fotovoltaici, con l'esercizio di attivita di ceniro
commerciale - ;

- che il centro commerciale sara realizzato all'interno dellimmobile esistente a destinazione

d'uso_industriale e che, pertanto, dovra in parte essere riconvertito nella nuova

destinazione commerciale”.

Allegati:
- Estratio Tavole del Piano Urbanistico Comunale di Salerno;
- Estratto PRTC - Tavola Agglomerato di Salerno;
- Estratto PTCP - La pianificazione sovraordinata e di settore, |l Piano Regolatore
Consortile per gli agglomerati industriali - Agglomerato di Salerno;
- Estratto NTA vigenti del PRTC ed NTA adottate;
- Estratto Verbale Conferenza dei Servizi n. 2 del 14/05/2014;
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Stralcio Carta Zonizzazione

[ ] zonaas.,
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Carte dei Vincoli - Stralcio Vincoli Beni Culturali e Ambientali
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Carte dei Vincoli - Stralcio Vincoli Idrogeologici
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Carte dei Vincoli - Stralcio Fasce di Rispetto
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Estratto PRTC - Tavola Agglomerato di Salerno
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Estratto PTCP - La pianificazione sovraordinata e di settore, |l Piano Regolatore Consortile

per gli agglomerati industriali — Agglomerato di Salerno;
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Estratto NTA vigenti del PRTC
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dovrenno garantirg I ispats Lh Ei;u.l { parsray ed lndich fissst! perle fuove
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Estratto NTA adottate del PRTC

Art, 13 - ZONA YTH™: Piceala industida - Artigianzio — Comeeriio - AlvEt: torravie

Arc, E3.1 - Destinsziond A zova

La zoe ¢ destinaza nd insediamensi i picools indusirie. 2igianali, commecselali noechs di stfving
Kz7iare.

Su e sang consentiti imtarvent? 4t nuova edilicaxions o/ i ghug diph e G5l aisient,

Le recinzioni nom wsmone ma alicza: sepesiore ai m 5,00 complessini @ sarsnpo BESTUIES Endd
Imnpiiego di murature contirae secordn Je sasse mesdalith che per 2 gonn 0,

Le strage interne ol lono devarme: meere ung Srchesza minima di ot 3,78 per una singola sorsin i
marcin, con aggivats di m 300 poe ogus wlterinze corsla 4 marcis, be pendenze dovesmne cssers
mieriort ak 3% bn prossimith doplt sooessi, per Faeflinre ¢ simovre & imgresso-unia subl vinbilisd
esterna. | szl O curvatura doveao kssere proporzices o raepio df serzaig del mesze derpata ol
mnggiect dimensionl di o & previse |2 circolazions e eeomemque nee inforfod 4 m 200, éad harde
T,

Gli sreessi carmabeli suranno aretzati &1 Limite del Iogte disponibile i atmenn m 8,00 nl fine &
agevolore 3o mnovee 47 enmse o Jf weciis G2l automezss, salvo minore Jenphearn disposn s
atoizzazione del compesente Ullice Tmffico 9 Comune nel og Torritorke Fa e
Firandemrenie.

U Cinsarsio si riserva 3t stabilize nel seliosunle ¢ nelio mpario 2ereo 3 ciaseun lotto, condiztime pey
arqueditti, posdent, fognsinze o conduute por eletiradated ¢ retl telefomiche compaiaiimente ton
linsedinmento produttive.

Linstallazions delle condutrure sopre vitze nan dard dintto ol peopriennie & pereeples akmnita &
0rin,

Art 132 . Mpovg edificarisne

Pacumetr] ¢l uiilizedune:

~ Indice di febhricabslinh Jondisria If+=3,3 meimg
- aupsrlicie micime del oo b G

- lndice di goperiue e Amyg'me
- Indice i esitizzacions fendiaia ToPee 2 pngiong
- Distanes migima dapii edificl e L0

=~ Distarue minima sl comtini 1 30

parchipzic minma dof ot mg 48 per ogie 09 my di s con eictisions vanp 502l & % ane

as¢Tison

-
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in opml wes0 dlmeme d 30% dell'zres del? detto esterna aila superficie oopern, svvere i 259%
deli'taters: lotio ord realizzars con i Roerso 3 matcdiah permeabiti o con pavimentaziond drezeuis,
irighali esbosl, coe. do wsnre evenrasimerts 2acke per pacchepgi, Wali do garantiee la permeakition
ded sunlo

Le aroe asfelate per il wofics © 12 sovta degli amoveicoli seranns Imervalon & s g varde In
termind sufficicati &d abbererng gl impuetd ecusticl @ luguiranti, Dalla precedense quantizzazions
per parchego: polet eszere esclys 12 superficie desiznntn o sutorimessa ricavirs & piata intrreba,
La vighilicd internn 2f lole sark diviensivnsia svendo cura df gassntice 1 medomule fussse ded velogh
pasanti. if loro parcheggin ece.

La superfice del lotio non coperts da fabbriaali e dagll impienti sart sggeon & sioemorion sseme
a parcheggio e 0 verde. seceade sppesiio progeto Ja spprovire da pane del Corsarzio ASL 1a
paste del loto @ vorde st realizzato con alvole o prato, mentre Tintero logn dovd poevedsrs
albzrature di medie cm afte fusto ned depettive sippostn minime di 5390 o 190 pissle per eiarn
TN CODERD BEliRato 5 vorde,

Per subi plannaiveziond o doveh prevedere uns disterzs minfma G rspann o eonfind san mlerin 2
m 250 e per b Lsid prospicients inesact vised & nbmeee m 15,00,

Le aret verdi coacomone elly qualieh dei poesageio dell'inters aren ASD, per coi i} Consorzo o
riserva un prasiaile progedto complessivo da arfuare con if concarse delis seiende cul semema
indicati | rerind per I g naizenzione ddizegan deble sluele, seeit debie esstrme ece.b

Wel sdlecienre el diversi lond 1a sealizzazione & opere che, ned tigpecta degll indici stanilht ¢ senzs
alierars | caraterd produtivi dell'opifieio, momo dvolbs afle sosteaililila ed alia prodeziene &
energie dofei il Consorzia pecnasied un passbile propeto per tale opo, da resfizzae cos i
eancorsa deile nmends.

Gl ferventi i cud 83 precedenst capoverst petrasin essere pramosst mnehe Dacbe Vaigeostibe
conaran di msnrse pubbhiche en Vanenuazsne deltn aysagone lecale sugli editier

Le seque pluvindl sicadenti sull'ares goi singodl sLabilimenti oo dovrmme vsere smallile aclic

propreta confinaat, seos mecolie ¢ pwnessr aedle fagnanes aukblicn, Ao messo med de pe

df scazice sia foenh wia industrizli, doveanno essere (unese nefla fopans pubbiica secemda le
indigaziont dicul win seguente Seaivre "

' consontins la reslizzazicae o ublizzazions 3 un sole pomn irtermazs ba o desiuaninne 4 o
porisunamenle di insplants weennlogic!, suermeee, deposit ¢ simill cun sxclusinre 8 cus

destinanene 1 camiere pradumive dre

sile e dieervizi socizl imesn epera SpAZhL sila
viste meslicn, eoet 4 oo e de glalsdas dosiranicar ser v quole & oauindi orevellbie Lo
e ek, foLy O Somungus dlizislass COSTRANCAL pur dn gule & guindl prevedilhie 1o

pernaAnenn anche wemporanes £ addeen
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E conseatita solo Jo realizsassione di on alloggia per i custode o per i) personale tacnioy di eu:
Mevessiia 12 coptinuz permanenza ned'imsediamento aclle misurs massimn dF meed culi 560 ez
edftein,

Mei plani soutinlerit & consetity b deminazione produttiva o direzicaale o di serviv salo se i
perimelsa esterno libero, per tulty in spa thiezza, & alreno pari 2l 3084 g2l perimesro tatale del piano
¢ se ln miperficie deile apenure czems garansisee la corena Hluminarione of werazione Jegh
ambienti sceonds le prescriziont del D, Tgs. $LI00R, degli ambienti; in tal caso | piad somimicr

verrRIn: cotiputat per intera af fim del caleolo voluinelrien,

Ark 133 - Intervent supli edific estatent]

Per gl edsfici esistentd nelly zona D sona - consenti 4 i iterventi previsd dall'arl3, let, e by,

¢} edf) del DuP R 5, 3R],

Per gli intecvenit i rimpaturazione edifizin che comporting mutamens dellz destinasone duse

dellfmmobile, si govrd dimostrare i1 roswessa delle dotasicni di perchepgl pertinerssui nel rspetie

defla nonmative vigente,

Gli imeraedi di dstredtusasons edilizin, che olre s compartans mutansent dells destinnzions G
- dellionnsslile, compeniing sumente dai Lot indasiriali, auments deble units immobiliosd, iedificke

del velume della szpora deile superfich. dovienno garontire i mepetia & tutd | purametss o indiei

fisseld per le nuove adifteaziont Teovise ger la zona T

Art 134 - Fruzionamento i edificio cslstente
Gl interventt 8 Astrustuarione sdilizia che comporiann wamentp doi lots snciestriali, modificls: dot
velume, della sngoma, delle supecfict e delle destlnaion & uss devransta gumntire 31 tizoetio & e

1 parainotes ed indici fissay per e piove edificasnn previae per 1a avan 133

Art 1341 - Fraubagamente ded sali corpl dl fablbricz

I fracionamento dei solf corpl di fbboica, loscianda m comune fe mee @teme, waz prertast
e dei otk indusirindl del s smonami, ¢ s condizione che § Jayour dalle finpole azonde
tnsedizle pon presentina interlerereg ineompetbili, dovid mvendne med dispetto 3o seguent
parnmeti;

A} Parzmetri da verificare per Platera opificio spgemo i frezionamente rizpesta ofi'inrere

lotto oripinarlo:

- Indiee off f%bricemilts Goadiacs Haed A me'myg
- [ndize di coperiven [ewatidmepmg
N
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- Inddige i ukiBireasione fondiarls Uf = 2 mimg
- Dristanrs masims dad conding 540
- parclezigio minimo g2l loite sn

n superficie che pel sotosuclo 0 A0 gy o T3 s Su

B} Parasmetri dr verifionre per ogoi singela anita immobiliare
Superficiz ubile mirima >=480 mq di ewi almeno 200 mg complangs, con an pusen massimo di

azicnds insediste par & due ditte ognd 1000 mg, i otte, semepre approssimato eon defeio.

E passibile operare il frazionamentn dis zoli fabboenti industriali nel rispetto defle destimenomt
duso pssaatize lzesiando in comune le ares sgeme, senzs porteole gonerare ded bouth indusrish Jei
witto autenoinl, ¢ a condizivoe che § lovowt delle singole aziende fnsedisle nen presentiac
insteeferenze sncompueibil,

11 fezrlonamenty dovrd mivesite nal fspetio dof seguemi paramo:

A) Parumetyi gy verifleare per opnl shrgols uiltd immeobiliare

Superficie wile minime =400 mq & eul slerens 2068 my camplinm, con mm nemen misssang 4
rziende insedizte pard & due ditee ogne L00 ma. d2 Sothe, semare approssimats con difeti;
rispeitardo gl szandand cowi come provistl dat DM o 1444288 ¢ dali’ant 41-sesdes delln Jegoe 17
aposin BNE o 11502 amei;

Gl intervemi & dstrutisarions edilizia ohe componann per le singole porzioni & un opficls
opetts < fmrioramenio modifiche deol volume, delia sepoma, delle sepecfice ¢ delle destinas:on
d usy dovearme paranties i dspems di et @ pariingl el maliel Saatd par e oweve sdiliciocai
previstz per la zone D4 sifnte sl istens ot induiinale aopinenio.

Gualora Tinsedizmente dalie aziende in wtle b2 dngole porcion: Seli ootficio fazisnnig non s
contesrsale, B ART ntemd dispanibtlt le porrion non wilizzalz,

1 rapponti dell'Ente Consartils con le imprese insediande sono regela con apposile convention ol
disciplizana gl okelighi previat dalfant 3 del PRTC o dalla normatben sigente, n nferdmenss siz

2l eventuali aspenti condominist che zaii sdempimentt che cedans 1 erien dulle $agle imoress.
A i 1

An. 13.5 - Edifie plorim? per atiivits arsipiznsli od industrizh

Nells zona DM sba per gl ontervent di nuava sdlifisazione sla per auelll sugh odilicl ssisems:, oer io
sobe antivid mtiglasal, & piceoln indesria @ di servizi olle imorese & consentisa ba realizzarions &
bedizment: plurisi camfterizeesd delfegmepazione &1 pit messie obz sealizzane o usens o

eounee un edifivte
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Ol eddifict articolati i pit unit fumziznali sasanne adibid a sode di it fmprese antigiang, indasnzad:
e di servizi alle imprese,

Linsediaments plirimo, sia comparti v intervento & zunva sdificazions sa sveenzy eoa il riso di
o edificio esistenie. dovnl nssicuzaze shmens sy 200 {anche su pii Hvedhy di superticie atile per
veni singela impresa, ned rispetie del gundro normativo di cw & precedent puati 13,1, 132 e 133
PAT TUiLte 20n in contraste oo il prosents punie,

Poiranis essery in comume. allinerno deghi edificl, & locuti per fmpinnti toenologicl @ 8 servis v

per Valloggin del custode, alfestzmo In vizhilits, o) vende @ o 2000 di parcheggin,

sanitaria
La comporibifid s verificarn in Moe esozmiva dallASL, cub & tmsmesso i1 progeme dell imterens
nkfine el rilascio del competente purere sanitzrio.

ArL 136 - Rapporti eon Vente consortibe

Ark 134.1. - [nsedinmenti in etifiel pherimi

Lu reslizzazions dl edigtd plurimi sla 44 ooy edi Mezione ohe ot dud seso di apified estswal.
- ¢ preopdinad ullimsedinmento costesteate di fmpress in oizees comispondente alts i

tmmobiflar peevizes,

A tal fine, con la proposta di edifico plerio, soao ndieve e imprese fnsediande oclle rispehiie

Bnitd ifrmobiting,

Le dmprese che farsues schivnn dinsediznzss in e opifics plusies, =i fni dei mpport oo

I'Ente Comsortife, dovesnne cootinudrsi in consorzie, ovvere in sofiesh ccasomile & sendt

dellucgioio 282 e de? endice vivibe, mvvem confaries mandila collehive pon rappeEiEnlans s ad

 procyraioe: spariale.

[ [P T O .ie s s . . I L.
Lammesibiir deflinsedizsnio plorimo e tpuenda a1 propesio insabiolive urisimaee
conssidert.

Pomppas del consorzio con e imprese insediamie welfedificio plurima saronns regeleti cus
appesivn semvanmiors che discipling g obblighi previst datl's del PRTC ¢ dolls nommetne « ante,
in riferimero sin ogki 2cet condominali che aphi ademnpusent ehe csdone a canicn delle sinpoiz

Imprese :
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Estratto Verbale Conferenza dei Servizi n. 2 del 14/05/2014
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Settore Attivita Produttive
Sportello Unico per le Attivitd Produtlive

CONFERENZA DI SERVIZL

Verbale n 2 det 14052014

OGGETTO: Copvocarion: dolla conferenza det servizt, ansemi dell’art, 9 &l D Lo TR ¢

Jellan

S detle LR 12006, per Praanzs fmabizzata alifwitemimento dell'actonzrasmne per la

redtzzuzrore dtuna geeade sttora dr venabita di tipolegta GO RO, ot 2, comima &, lert,
H - centre cosmnerciale interfore mchicsta dulla Secteta Mabwlar S P A,

Premesso:

che, ot astatiza prot no 177793 del 131083090 Legale Rappie dela societd Medsolay
SPAL ha podotte wlanvs, o SUAP, per Pottemimenso Jelautorisrazione alla
realtrzazine dr nna prande staamra dr sendine d npelogic G20 (LR 200, e 2,
o B ie 4 ) - contro vonmencrale mferore “ha Fabbnea™, wien “ares in sona ASL
i prosssntit defla tangenaale di Salerso od ate svingelo asnrsnddde d Pomecapnane
dell” A3 Salemo - Reggio Culabnia, condinante a Noed conovia Fiberio Clasdio Felioe. & Siud
ed ad Dvest con alira propricty od a8 B oun via bimen Leonsio;

che 4 predetto mtenenio b ad oggetto una parte della i ampta consadenza Jdel botto,
seaipie nella dispombiling della Sov, Medwliar, il gquale ¢ il insedints ung precistente
attes it <kt presfusione i modoli fotovoluct, semgre movapo abla meedesima Sovieth,

che, e ultai dsediatento sTaertae m pri ample progrmsng 3 rignalitivazione
urbanetica, andventale od eddraiz (P LR dells sterica area mdostiaste dolla M.CA )
Frate, b guale, Panmodile oppeilo dntenento @ stata sede deble detocalizzaszione
dellfartvity mnbimtiate Jdella vevicts MOML oomeritg poi in prduzione i vududi
ttos ol is capo alla s et Medvolar, od asentita Jad SUAP con P UL 1 38720,

ehie, doper i prmn Lise o attevitd, conte ruppeesentato dalla sociol schuedente, L orist che
B connvelto 1) seatere Totevoitaics B awdotto L MEDSOLAR o tmencare af pros edu
ampluencnte Jellae Tioed produtting ¢ o sdedmare, maa pante B hetas an quedione,
alfsedeaentodeat s commeronale vpgetto dell istanza de goa.

chey stante Peastense dr obblighe comvensionall dalla Sov. Mabadin, aa centronts Je
Comvge e Saberno. da awnto al matvenrento der Ineth awcopasamaly Jell ongimna
altra delinalizzaty s mnmobafe m grostione, von ooy seqaestla b prst. n 97300 dot
AN b Sevsetd Modsolar i charo che al siove musdimensto counneroale pur
aperanfo un rsbatte pdienouaasente Jelle arce dabeate alla prodisieae b aneduly
I, CBes abeeferi e selitannente o el alBBuE comveot il o wne ke %
ettt el v aony et I Consiinne JE Sadenany oo ot ca arvpe e d Bnosste Brmente God brocity
avenpviseniade  ed svgnttes el comde wondondds T e it A o o i asiin s
LT PN 1T S T P =:g;§ [ AN R T fenizeefy naiify iff ‘fu."!-l IR N A \-'rg*in'eh’d vary o8l

ST TR
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She L sapaaticee ceinplessasa slel GIUE dr vad s sudiede Pantotiezosioie © pane g iy
I3 arentre Lo superfioe db vemditg ¢ pon aoong RIS wnsrrdo B vt
coperfion destnnte 3 magassint, depost, Labotatin, vzt focsli oot st ecc od s

il mservenhoat 0 flasllino eowse sadkdiv s i abuiiontare ¢ non abisonrtac

Che, dleadendo s s ASL i Conarao, et deliroranone a0 223 del B 21 s ng
cisseesse, alla MEDSOLAR, i nulle oste all‘wmpliconcate del cicle dif lavorazione in
altn, produzione df pannelli forevoltaici, con Pesereizio di attivita di centro conunerciale";
che ol eento vomerckale sard realizzato alhintomo dell mnadnle odsieme, a destinasume
Goso mdustrinte ¢ che, pontanto, duved moparte csere teomerito netla nena devimasione

contitierciale:
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5.0 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

5.1 Quadro macro-economico internazionale

Uno scenario
globale connotato
da strascichi delle
crisi e perduranti
incertezze sul

futuro ...

... nelle economie

avanzate, ...

REAG §.p.A. per Meridie S.p.A.

L’economia mondiale sta attraversando un periodo contraddittorio.
Da una parte ci si trova a fronteggiare gli effetti della crisi
finanziaria globale, quali il forte debitc sovrano e privato e 'elevafo
tasso di disoccupazione. Dall'alira le prospettive che ci si trova
dinanzi sono piuttosto incerte.

Infatti le stime relative ai tassi di crescita economica sono state
ulteriormente riviste al ribasso e tale peggioramento delle
previsioni sta a sua volta impattando sul livello di fiducia, sulle
aspeffative e quindi sul tasso di crescita presente. Cosi le
prospettive di crescita globali si attestano sul 3,3% per il 2014 (40
punti base al di sotto delle previsioni precedenti} e le proiezioni per
il 2015 si sono abbassate al 3,8%.

Linterrelazione delle due forze contrapposte — segnatamente gli
strascichi della crisi che si rilevanc piu difficili da risolvere di
quanto previsto e il potenziale di crescita, anch’esso piu contenuto
di quanto prefigurato — hanno comportato una progressiva
revisione al ribasso delle previsioni negli ultimi tre anni.

Ed anche in questa occasione, gli osservatori economici
internazionali non si allontanano da questo copione.

Nell'ambito di uno scenario che, come si & detto, risulta pil lento
nella crescita di quanto prospettato, 'evoluzione delleconomia
globale presenta connotazioni differenti a seconda delle varie
realtd considerate, proprio perché le due forze contrapposte sopra
descritte si manifestano con differente intensita a livello gecgrafico
e territoriale.

Ecco dunque che, fra le economie avanzate, gli Stati Uniti e Ia
Gran Bretagna in particolare stanno lasciandosi la crisi alle spalle

e conquistandosi un soddisfacente tasso di crescita economica —
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..., perle quali si
affaccia ancora lo
spetiro della

deflazione per ...

...una domanda
alquanto
compressa a fronte
di...

... un miglioramento
del quadro
finanziario ma
senza uno slancio

negli investimenti

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

rispettivamente al +2,2% ed al +3,2% per il 2014 -, sebbene ad un
livello pill contenuto rispetto all'inizio degli anni 2000.

Il Giappone sta anch’esso crescendo ma I'elevato debito pubblico
ereditatc dal passato e I'estremamente basso tasso di crescita
stanno creando ulteriori complessita di natura economica e fiscale.
L'area Euro, inoltre, & rimasta pressoché stagnante quest'anno (il
tasso di crescita per 2014 si attesta su un mero +0,8%), anche nei
paesi pil solidi e, sebbene, tale evidenza rifletta in parte elementi
di natura congiunturale, la ripresa & stata frenata dagli strascichi
della crisi, in primis nellEuropa meridionale, e da un basso
potenziale di crescita pressoché in tutte le altre realta nazionali.

In Europa inoltre & piuttosto concreto il rischio che la ripresa stenti
ad arrivare, stante un perdurante livello della domanda con lo
spettro poi che la bassa inflazione si trasformi in deflazione.

A tale proposito, se & vero che si sta cercando di sistemare
I'assetto dei bilanci bancari, dall'altro lato non si pud lasciare in
secondo piano l'elevato livello di debito di imprese e famiglie.
Pertanto per cercare di stimolare la crescita, in una cornice di
domanda sempre alquanto compressa, una politica monetaria
accomodante con tassi di interesse che permangono ai livelli
minimi costituisce un elemento fondamentale.

Inoltre, per supportare ulteriormente la domanda, nel breve e nel
medio periodo, si renderebbero opportune adeguate politiche di
investimento in infrastrutture, mentre per uno sviluppo duraturoc nel
medio-lungo termine dovra essere ulteriormente spinta l'attivita di
riforme strutturali da pil parti auspicata.

E' invece migliorato lo scenario sui mercati finanziari, grazie ad
una crescita dei corsi azionari, alla compressione degli spread e
ad una riduzione della volatilita dei mercati. Ciononostante, tale
quadro d’insieme non ha determinato una ripresa sul fronte degli
investimenti, rimasti ancora troppo sotiotono.

Non si devono softacere poi le preoccupazioni per una
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sottovalutazione del rischio per i mercati che non abbiano ancora
assimilate le incertezze del quadro macroeconomico, con le
implicazioni che si potrebbero avere a fronte del ritiro dello stimolo
monetario in alcune economie avanzate (ad esempio gli USA).
Incertezza anche Spostandoci poi alle economie emergenti, anche per queste ultime
nei paesi emergenti la crescita economica si sta presentando pil contenuta rispetto
alle aspettative con diversi elementi di inceriezza, quali ad
esempio l'instabilitd finanziaria (visto che i capitali stanno
cercando rendimenti pill elevati, bisognherebbe evitare che nei
paesi emergenti i mercati finanziari si dimostrassero troppo
compiacenti) ed i rischi geopolitici (Ucraina e Medio Oriente in
primo luege, al momenio confinati dove sono stati originati, ma

che potrebbero ben presto allargarsi ad altre realta contermini).

Principali indicatori econemici mendiali: consuntivo e previsioni (variazioni % annue)

2042 2013 2014* 2015*
PIL
Mondo 34 33 3,3 3,8
Economie avanzate 1.2 1,4 1.8 2,3
Marcati emergenti e paesi in via di sviluppo 5,1 47 44 5.0
Commercio internazionale 2,8 3,0 4,3 53
- Importazioni
Econormnie Avanzate 1,1 1,4 35 4,5
Mercali emergenti e paesi in via di sviluppo 5,8 56 5,2 6,3
- Esportazioni
Economie Avanzale 2,1 2,3 4,2 4,8
Mercali emergenti e paesi in via di sviluppo 4,2 4.4 5,0 6,2
inflazione
Economie avanzale 2,0 1,4 1,6 1,8
Mercati emergenti e paesi in via di sviluppo 6,1 5.9 55 5.6

(*) Previsioni
Fonte: FMI, ottobre 2014
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PIL mondiale: consuntivo e previsioni (variazioni % annue)

2012 2013 2014> 2015*

{*) Previsioni

L’Europa avanzata:
diversi stadi della

ripresa

Le caratteristiche
dell’attuale

stagnazione

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

aMondo
# Economie avanzate

u Mercati emergenti e paesi in via di sviluppo

Fonte: FMI, ottobre 2014

L'Europa avanzata sta affraversando una ripresa a velocitéd e
connotati differenti.

La crescita risulta ancora alquanto debole all'internc dell’area Euro
con la persistenza di rischi legati ad una ripresa lenta ed una bassa
inflazione, mentre si stanno profilando anche rischi legati al
mercato immobiliare (anche se fuori dall'area Euro). Cosi la priorita
in Europa & incentrata nel consclidamento della ripresa, nel riavvio
dellinflazione e nel dare piu slancio alla crescita nei medio termine
grazie ad una politica monetaria accomodante, un irrcbustimento
dei bilanci bancari e societari, il completamento dell'Unione
Bancaria oltre che allimplementazione delle riforme strutturali.

Cosi I'Eurozona ha evidenziato una sostanziale stagnazione nel
corso degli ultimi mesi, caratterizzata da un bassissimo livello di
investimenti anche nelle economie piu strutturate. | mercati
finanziari si sono mostrati resilienti, con spread a livelli pre-crisi e
bassissimi costi del denaro. Ciononostante, gli effetti prolungati

della crisi — domanda sotio tono, debito sovrano in aumento e
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Le aspettative

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

disoccupazione a livelli record — continuano a rappresentare un
serio ostacolo ad una crescita solida e sostenibile.
In sintesi, la situazione atfuale:

- Produzione ed investimenti a livelli precedenti alla crisi;

- Crescita differenziata e comungue debole fra i diversi
paesi;

- Bassa inflazione — molto al di softo dell'obiettivo di stabilita
fissato dalla BCE - pressoché ovunque, rispecchiando una
lentezza nella ripresa. Le aspetiative inflative sono scese;

- Squilibri nei bilanci, in parte a causa dell'elevato livello del
debito sovrane e della disoccupazione. Permane la
frammentazione finanziaria e le imprese nelleconomie
periferiche  esperimentano  ancora problemi  di
approvvigionamento di credito. L'Asset Quality Review
condoito dalla BCE deve ancora fare sentire a pieno i
propri benefici;

- Naongstante il percorso in atto verso le riforme strutturali,
permangono non pochi ostacoli per la produttivita e la
competitivita del sistema.

Per | prossimi mesi c¢i si attende uno scenario caratterizzato da
crescita modesta e bassa inflazione. Per il 2014 la crescita attesa
si attesta allo 0,8%, mentre per il 2015 si prevede un incremento
dell'1,3%.

Se questi sono i dati di insieme, comunque, le prospettive si
delineano in maniera differenziata a livello continentale, con
Germania e Spagna pit dinamiche mentre Francia ed [talia
rimangono nelle retrovie.

Se usciamo dall’area Euro, vale Ia pena menzionare il Regno
Unito che dovrebbe continuare a crescere a buon ritmo. La
domanda si € pit requilibrata con un maggior tasso di

investimento, una rapida crescita delloccupazione ma una
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produttivita piuttosto contenuta. Qui il mercato immobiliare risulta
alguanto effervescente (+10% dei prezzi nellanno a livello
nazionale mentre la crescita & doppia nella Capitale) con un tasso
di indebitamento rispetto al reddito disponibile molto alto, al 140%.

Principali indicatori macro economici in Europa (variazioni % annue)

Pil. Inflazione Disoccupazione
2013 2014 2015* 2013 2014* 2015* 2013 2014* 2015*
Europa 0,5 1.5 1,9 2,0 1.3 1.6
Economie
europee 0,1 1.3 1.6 1,5 0,7 1.1 10,7 10,2 98
avanzate
Euro area 0.4 0.8 1,3 1,3 0,5 0,9 11,8 11,6 11.2
Germania 0,5 1.4 1,5 1,6 0,9 1,2 53 53 53
Francia 0,3 0,4 1,0 1.0 0,7 0,9 10,3 10,0 10,0
ltalia -1.,9 0,2 0,8 1.3 0,1 0,5 12,2 12,6 12,0
Spagna -1,2 1,3 1,7 1,5 0,0 0,6 26,1 24,6 23,5
UK 1.7 3.2 2,7 2,6 1,6 1.8 7.6 6,3 58
Economie
europee 2.8 27 29 4,2 4,0 3,8
emergenti
Fonte: FMI, Ottobre 2014
Prodotto interno lordo dell’area dell’euro e dei principali paesi dell’area
{dati trimestrali; indici: 2005=100)
118 148
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Fonte: elaborazioni Banca d'ltalia su statistiche nazionali
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5.2 Quadro macro-economico italiano

Ci aspefta un
biennio di graduale
recupero, ma la
recessione non é

ancora terminata

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

Lo scenario economico globale si presenta nettamente migliore
rispetto a tre mesi fa. L'incertezza rimane il maggiore ostacolo per
cogliere appieno le nuove opportunita.

In questo contesto viene a delinearsi, sebbene ancora con
cautela, un biennio di graduale recupero per I'italia.

| fattori favorevoli emersi nellultimo trimestre sono: il crollo del
prezzo del petrolio, I'ulteriore svalutazione del cambio delfeuro, il
rafforzamento della crescita del commercio mondiale, il calo dei
tassi di interesse che riflette l'impostazione espansiva della politica
monetaria e la composizione della politica di bilancio pil benefica
per la crescita.

Le pil recenti stime per il PIL italiano da parte di Confindustria
parlano di una chiusura del 2014 con un calo dello 0,5% con
previsioni di un inizio di risalita nel 2015, con un +0,5%, ed una
prosecuzione di una lenta ripresa nel 2016 con +1,1%. Nel 2015
quindi il recupero sara graduale ed & previsto accelerare nel 20186.
La seconda recessione in cui & finita I'ltalia dall'inizio della crisi,
non si pud dire conclusa, anche se alla fase di decisa contrazione
del PIL, iniziata nel terzo trimestre 2011 e finita nel terzo trimestre
2013, & seguita una sostanziale stabilizzazione su bassi livelli.
Dopo l'estate lo scenario economico italiano si & deteriorato tanto
da fare rivedere marcatamente le stime previsionali per il 2014 e
per il biennio successivo. Si & infatti passati da una crescita di
qualche decimo di punto prevista per il 2014 nelle stime elaborate
in primavera, ad una flessione di alcuni decimali di punto nei mesi
autunnali, con una flessione fra i due scenari di circa un punto

percentuale.
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Previsioni PIL ltalia per il 2014

e B 2014 At 3076 | Diferinga’
B e A3 B AT
T e
Eurcpea ;
| OCSE U +05% (Mag. 2014) . -04% (Nov.2014) | -00%
Confindustria | +02%(Giu.2014) | -06(De.2014) | 07%
g Consensus A +0,5 0,4 o 08%

" Fonte: Elaborazione REAG R&D Dept. su fonti varie

PIL {variazioni % e miliardi di euro, prezzi costanti, dati trimestrali destagiﬁogaiizzati)

20 B0
A0 2011 ZDIF A3 A4 25 2016

Fonte: elaborazioni e stime CS8C su dati ISTAT

In particolare quest’'anno, dopo aver registrato una dinamica piatta
nei mesi invernali, l'attivith economica & tornata a calare nei
successivi due trimestri ad un ritmo progressivamente meno
intenso. L'attivita & stata trainata all'ingit dal contributo negativo di
investimenti e scorte, a fronte del sostegno venuto da esportazioni

nette e consumi.
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il PIL é tornato ai Il livello a cui & sceso il PIL, misurato a prezzi costanti, nei mesi
livelli del 2000 estivi & inferiore del 5,1% rispetto al picco precedente (secondo
trimestre 2011} e del 9,5% rispetto al massimo pre-crisi (primo
trimestre 2008); & cioé tornato ai valori del terzo trimestre 2000. In
termini pro-capite la perdita dal 2007 & pari a -12,3% (cltre 3.700

euro ad abitante, prezzi 2014).

PIL e principali componenti

(variazioni percentuali sul periodo precedente)

SEe e e
Bl b
RN 08 88 A0
R e
AT 02 008 08
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J2780 0 1822 00 1388 Lo 1RBT

Fonte: elaborazioni e stime Confindustria su dati ISTAT e Banca d'ltalia

Fattori positivie ... La dinamica positiva nei prossimi due anni verra sostenuta
principalmente da quattro fattori;

- la svalutazione del cambio dell’'euro, che dara pil slancio
alle esportazioni italiane verso le economie al di fuori
del’Unione monetaria;

- il prezzo del petrolio molto pill basso;

- il pit forte incremento del commercic internazionale, grazie
alla maggiore crescita USA in uno scenario di mitigazione

delle tensioni geopolitiche;
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...negativi

- il miglioramento del credito per imprese e famiglie, in

seguito alle misure espansive della BCE e al superamento

della valutazione dei bilanci delle banche.

Pit nel dettaglio: la pill vivace crescita della domanda mondiale
(+4,4% nel 2015, dal +4,0% di tre mesi fa, +4,5% nel 2016}, il
petrolio pill a buon mercato (70 dollari a barile, contro i 104 indicati

a settembre e una quotazione corrente che sta avvicinandosi ai

60); 'euro meno forte (fissato a 1,25, dall'1,30 precedente, e

probabilmente scenderd ancora).
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Fonte: BCE, Thomson Reuters

La bilancia delle previsioni non ha, pero, solo il piatto delle spinte
ma ha anche quello dei freni. Freni stracrdinari azionati dalla
crisi, che continueranno a operare, sebbene con vigore diverso,
nel prossimo futuro: l'alta disoccupazione che deprime redditi e
fiducia delle famiglie, l'estrema selettivitd del credito, I'ampia
capacitd produttiva inutilizzata, | mercato immobiliare in
aggiustamento, la perdita di competitivitd accumulata a causa
del forte aumento del CLUP, i profitti delle imprese schiacciati tra
aumento dei costi e calo del fatturato, la riduzione della leva del
debito.
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Riattivazione graduale
di tutte le componenti

della domanda...

... con timida ripartenza

anche dei consumi

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

fl freno maggiore & determinato dai timori sulle prospettive della
domanda e del reddito, a livello italiano, europeo e globale. |l
compito di dissiparli speita alla politica economica, con un
quadro chiaro di provvedimenti che aiutino a superare le gravi
difficolta.

La ripresa graduale della nostra economia, oltre ai fattori positivi
sopra gia menzionati, passera dalle esportazioni nefte alla
domanda interna. Le prime continueranno a dare un apporto
positivo, benché minore che nel precedente triennio. La seconda
riprendera ad aumentare dopo la pesante recessione, di cui &
stata aftrice protagonista, arrivando a un +1,0% nel 2016. Cid
rimettera in moto anche le importazioni.

Via via tutte le componenti della domanda ricominceranno a
salire, dando un contributo sempre pil significativo.

| consumi delle famiglie sono ripartiti per primi e gia quest'anno
salgono dello 0,2%, che si confronta con il -6,7% cumulato nel
triennio precedente. Il ritmo di incremento annuo dovrebbe
arrivare allo 0,8% nel 2016.

Questa dinamica & molto contenuta rispeito all’'aumento del
reddito disponibile, che registrera incrementi di quasi il 2% nei
prossimi due anni, grazie alla maggiore occupazione (+0,8%
cumulato nel biennio) e ai guadagni nelle retribuzioni real
(+1,0% l'anno nel triennio 2014-16). Questi ultimi sono
conseguiti in virtdl dell'inflazione tenuta prossima allo zero sia
dalla diminuzione del costo del petrolio sia dalfazzeramento
del’'aumento del CLUP. Azzeramento da ricondurre non tanto
alla moderazione salariale, quanto a un po’ di incremento ciclico

della produttivita e alla diminuzione degli oneri sociali decisa dal

Governo.
L’aumento dei consumi, comungue, é stimato
conservativamente per scontare il ripristino di livelli

fisiologicamente pill elevati del tasso di risparmio delle famiglie.
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Gli
investimenti continuano
a diminuire minando la

spinta della ripresa

La spesa per investimenti & in calo da sei anni e
cumulativamente di circa un quarto tra il 2007 e il 2013.

Nel periodo compreso fra il [l trimestre 2013 e il lll trimestre
2014, gli investimenti fissi lordi sono diminuiti complessivamente
di un punto percentuale.

Tale contrazione & stata determinata da una flessione della
spesa per macchine, attrezzature e altri prodotti (-0,5%), per

mezzi di trasporto (-4,9%) e degli investimenti in costruzioni (-

0.9%).

Investimenti fissi in Italia {(milioni di €)

Valori concatenati

o
(It trimestre 2014) Variazione %

2011 2012 2013 112014/ 12014/
ft2o14 12013

Costruzioni 34.220 -3,7 -6,1 -6,7 -0,9 -4,0
Macchine e atirezzature 27.682 -2,5 -10.,6 -6,3 -0.5 -2,5
Mezzi di trasporto 4,744 -1,5 -12,7 12,9 -4,9 1,0
Totali investimenti fissi lordi 66.620 2,2 -8,0 -4,7 -1,0 -3,1

REAG S.p.A, per Meridie S.p.A.

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati ISTAT

Secondo le previsioni, gli investimenti diminuiranno anche per il
2014 e inizieranno a recuperare dal 2016: -2,4% nel 2014, -0,1%
nel 2015 e +1,9% nel 2016. Gli acquisti di macchinari e mezzi di
trasporto calano neil’'anno in corso (-1,5%) e recupereranno nei
due successivi (+1,2% e +2,4% rispettivamente); quelli in
costruzioni, invece, scenderanno nel 2014 (-3,2%) e nel 2015 (-
1,4%) e ripartiranno lentamente nel 2016 (+1,4%) con una
flessione cumulata dall'inizio della crisi superiore ai 30 punti
percentuali.

LUincertezza sui tempi e sulla velocitda di uscita dalla crisi, le
condizioni stringenti dell'accesso al credito, 'ampia capacita
produttiva inutilizzata e la bassa redditivita, oltre al permanere e

anzi allaggravarsi delle difficili condizioni del fare impresa
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Consolidamento dei

conti pubblici

La disoccupazione

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

(burocrazia, pressione fiscale) hanno determinato l'ulteriore rinvio
dei piani di investimento. Il miglioramento del costo e della
disponibilita di credito e lo scenario economico pit favorevole nei
prossimi mesi potranno rilanciare I'acquisto di beni capitali.

Alla fine del periodo di previsione gli investimenti totali risulteranno
inferiori ancora del 25,9% rispetto al 2007. Tale profonda
riduzione agisce negativamente sul potenziale di crescita.

Il consolidamento dei conti pubblici proseguira. L'aggiustamento é
assolutamente indispensabile, dati i livello raggiunto dal debito e
la necessitd di rassicurare gli investitori sulla sostenibilita di
quest'ultimo.

Tuttavia, il pilastro che sostiene la stessa sostenibilitd & la
crescita. Occoire, percid, procedere con gradualita lungo il
sentiero di rientro del deficit pubblico, in modo da non inchiodare il
Paese ad una stagnazione, altrettanto insopportabile sul piano
politico e sociale e foriera di iniziative populistiche.

Va ricordato che !'ltalia ha fatto grandi sacrifici in questi anni,
sintetizzati dalla diminuzione del 12,3% del reddito pro-capite,
ossia oltre 3.700 euro per abitante (prezzi 2014), che & cosi
arretrato ai livelli del 1997.

Un altro dato altamente significativo, causa e insieme simhbolo del
disagio sociale, & quello della disoccupazione e, pilt in generale,
dellarea di quanti non hanno sufficiente lavoro. ll tasso di
disoccupazione ha superato il picco del 13% in autunno;
raggiunge il 14,2% se si considera I'utilizzo massiccio della CIG. 1l
tasso di disoccupazione giovanile si attesa poi sul 43,3%. Le
previsioni indicano che tale indicatore iniziera a scendere
lentamente dalla seconda meta del 2015 e arrivera al 12,4% a fine
2016. Nelle stime previsionali non sono inclusi perd gli effetti,
indubbiamente favorevoli ma non quantificabili, del Jobs Act e di
EXPO 2015. Cio lascia spazio a possibili sorprese positive per la

crescita italiana nel prossimo biennio.
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Numero di occupati e disoccupati {migliaia)
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Fonte: elaborazioni CSC su dati ISTAT, Rilevazione sulle Forze Lavoro
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5.3 i mercato immobiliare italiano

+« Gli investimenti in costruzioni

Nel 2014 gli
investimenti in
costruzioni flettono
del 3,5% con una
perdita di olfre il
30% rispetto al 2008

In un contesto di recessione dell'economia, la situazione del
settore delle costruzioni rimane drammatica. | principali indicatori
settoriali riferiti allanno in corso evidenziano un inasprimento
della crisi nel corso dellanno. Nel primi tre trimestri del 2014 il
calo in termini di investimenti in costruzioni & stato del 3,1% nel
confronto con lo stesso pericdo dell’'anno precedente.

La caduta delfattivita produttiva nel settore continua a
manifestare | suoi effefti negativi su occupazione e tessuto
produttivo. Nei primi nove mesi del 2014 gli occupati nel settore
diminuiscono ulteriormente del 4,1% e, in particolare, nel Il
trimestre dell’anno e costruzioni sono I'unico settore a registrare
ancora un segno negativo.

La stima dell'Ance per il 2014 segna una flessione del 3,5% in
termini reali degli investimenti in costruzioni, in peggioramento
rispetto allo scenario formulato a giugno scorso (-2,5%).

Il 2014 rappresenta il settime anno consecutivo di crisi e dal
2008 il settore delle costruzioni ha perso il 32% degli

investimenti pari a circa 64 miliardi di euro.

Investimenti in costruzioni in lalia {milioni di Euro 2010)
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Fonte: elaborazioni ANCE su dati ISTAT
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Nei sefte anni, per la nuova edilizia abitativa la flessione

raggiunge il 62,3%, l'edilizia non residenziale privata segna una

riduzione del 23,6%, mentre le opere pubhliche registreranno un
caduta del 48,1% (-54,1% dal 2005 al 2014). Solo il compartc

della riqualificazione degli immobili residenziali mostra una

tenuta dei livelli produttivi (+13,5%).

Investimenti in costruzioni in ltalia

2014 . . 2008-
(o€ 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014° 205" jo
COSTRUZION! 135332 -31%  95%  -38% -38% 67%  -69%  -35%  -24% -320%
Abitazioni 86.482  -10%  91%  -01%  7.4%  -69%  B.7%  24%  -13% -287%
+  nuove 20565  -42%  -18.4% 49%  -160% -16.9% -19.0% -102% -88% -62.3%
- manutenzioni
swaordinarie 45917 35%  31%  48%  06%  08%  29%  15%  20%  185%
Non residenziali 68.850 -5,0% -9,9% «7,4% -0,1% -6,4% -8.0% -4,6% -3,5%  -35.0%
. private
43357 A% A23% e 80%  A6%  T2%  -43%  30%  238%
*  pubbliche 25493 7.2%  7.0%  -12.6%  -10,5%  -10.6%  -9.3%  51%  -43%  -481%
(*) Stime ANCE
Fonte: ANCE

Crescita deglhi

Da sottolineare che gli investimenti in riqualificazione del

interventi di patrimonio abitativo, che rappresentano nel 2014 il 34% del valore

riqualificazione degli investimenti in costruzioni, sano 'unico comparto a mostrare
un aumento dei livelli produttivi.
Rispetto al 2013, per gli investimenti in tale comparto si stima una
crescita dell'1,5% in termini reall. L'aumento stimato per l'anno in
corso, € imputabile anche alleffeffo di stimolo derivante dalla
proroga del potenziamento degli incentivi fiscali per le
ristrutturazioni edilizie e risparmio energetico.
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+ [l mercato immobiliare; overview

La ripresa del settore immobiliare si sta rivelando pit lenta e
problematica di quanto sul finire dello scorso anno non si fosse
ipotizzato.

Ad incidere negativamente sui livelli di attivitda ha contribuito il
deterioramento del quadro macroeconomico e quindi le
prospettive reddituali olire che il livello di fiducia di famiglie ed
imprese.

Ricordiamo infatti che il PIL italiano, inizialmente previsto in
aumento di qualche decimo di punto percentuale nel 2014, si &
andato ad erodere sino a collocarsi di 30 punti base in territorio
negativo.

A cid si aggiunga una perdurante tendenza alla deflazione, a
conferma di una cerfa fragilita del quadro complessivo e delle
difficolta di un rilancio significativo; ma un importante impatto &
anche a quello derivante da una scelta del settore bancario di
selezionare molto attentamente |'esposizione nei confronti del
comparto.

Vero & che nel corso dell’'anno si & registrato un incremento a due
cifre delle erogazioni bancarie, anche se una buona porzione di
gueste ultime sono ascrivibili alla componente di surroga e
sostituzione, scaturita daila progressiva compressione dei tassi di
mercato.

Il numero di compravendite ha smesso di diminuire nel corso
delfanno dopo una fase lunga sette anni connotata da continue
riduzioni che hanno pressoché dimezzato i volumi compravenduti.
Per il 2014 si stimano poco pill di 410 mila compravendite di
abitazioni, in crescita del 2,2% rispetto alla fine del 2013, ma con
una evidente riduzione rispetto al picco di 845 mila contratti nel
corso del 2006.

Le fransazioni di immobili non residenziali hanno anch'essi

smesso di ridursi nel complesso, pressoché confermando il livello
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raggiunto nel 2013, a quota 43 mila compravendite, con una
flessione del 54% rispetto a! picco del 2005 quando si sfioravano
95 mila compravendite.

Se & opinione condivisa che il mercato ha evidenziato segnali di
ripartenza, anche se timidi, & altrettanto condivisa la lettura che
non si tornera sui fivelli pre-crisi se non nel lungo periodo. Le
previsioni in questo ambito conducono ad una ipotesi di
raggiungere circa 517 mila compravendite di abitazioni nel 2017,

mettendo quindi a segno una variazione media annua del 7-8%.

Numero di compravendite di immobili in italia

-------- Residenziale (scala sx)

Non residenziale (scala dx&
120.000

- 100.000

J i \ - 80.000
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Fonte: elaborazioni e stime REAG R&D Dept. su dati Agenzia delle Entrate
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Variazioni annue nel numero di compravendite di immohili {%)

40 36,4
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F T FTEEE S TS S S

& Residenziale @ Non residenziale

Fonte: elaborazioni e stime REAG R&D Dept. su dati Agenzia delle Entrate
Numero di compravendite nei primi tre trimestri 2014 e variazione % tendenziale annua

Comparto Numero di compravendite I-[I-lI Variazione % annua
trimestri 2014 2014 -2013
Residenziale 300.859 2,2%
Terziario 6.212 -6,7%
Commerciale 17.755 2,3%
Produttivo 6.586 3,8%
TOTALE 331.412 2.1%

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Agenzia delle Entrate
I prezzi Per quanto riguarda I'andamento dei prezzi, non si arresta il

frend discensivo come invece si & visto a proposito dei volumi
transati. Nella seconda parte del 2014 si registra una ulteriore
contrazione nei valori, seppur leggermente menc marcata di
quanto non si evidenziasse nei semestri precedenti, ma non vi
sono prospettive di ripresa a breve termine. Il perdurare della
pressione ribassista, che nel breve periode non pare destinata
ad attenuarsi, rappresenia un fattore, che, oltre ad attestare
debolezza economica della domanda ed eccesso di offerta,
induce al differimento delle scelte di investimento in attesa di

condizioni pilt propizie.
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Negli ultimi anni, infatti, abbiamo assistito, oltre che ad una
flessione marcata del numero di transazioni concluse, anche ad
un ripiegamento in termini di valori di scambio. | prezzi hanno
iniziato a flettersi fra il 2007 ed il 2008 e la variazione cumulata
si attesta nell'ordine di 20 punti percentuali in valore nominale in
maniera generalizzata per tutti | comparti immobiliari considerati,
con una riduzione superiore al 4% nel corso dell'ultimo anno,

con previsioni di ulteriori riduzioni nel corso del 2015.

Variazioni dei prezzi correnti degli immobili {%}

GIU - DIC 2014 DIC 2013 — DIC 2014 2008 - 2014

ABITAZIONI NUOVE
ABITAZIONI USATE
UFFICI
NEGOZI

I fatturato

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

-1,7 -4,0 -19,2
-1.8 -4.4 -18,7
-1.7 -4.4 -21,0
-1,7 -4,2 17,7

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su fonti varie

Nonostante il calo dei prezzi delle abitazioni sia stato
accompagnato da una riduzione meno sensibile del potere
d'acquisto delle famiglie, al punto che dal 2008 ad oggi si &
registrata una crescita dei metri quadrati acquistabili con una
annualitad di reddito, l'incertezza sulle condizioni economiche e
lavorative delle famiglie, associata al razionamento della
componente creditizia, hanno finora ostacolato la ripresa del
mercato.

Dalla combinazione dellandamento di compravendite e prezzi,
otteniamo il dato sul fatturato del settore legato alle transazioni.
Esso si attestava sugli 80 miliardi di Euro nel 2013, composto da
67,5 miliardi di Euro del comparto residenziale e da 12,1 miliardi
di Euro per quello degli immobili per attivita economiche. Per il
2014 si prevede una ulteriore diminuzione de! 2,2%, data da una

piccola ripresa sul fronte transattivo, che pero non riesce a
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compensare la flessione dei prezzi di compravendita. Quindi dal

2007 ad oggi si evidenzia un dimezzamento, ma con una

riduzione pit marcata in corrispondenza degli immobili non

residenziali che perdono il 60%.

Le aspettative per il 2015 sono di una sostanziale stabilita del

fatturato imputabile ad una crescita sul fronte transattivo, a

fronte di una ulteriore limatura dei valori.

Il fatturato del mercato immobiliare {miliardi di Euro)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014*
Residenziale 133 114 101 104 101,8 754 67.5 66,2
Non residenziale 29 25,5 19,8 17.5 18,9 14,5 12,1 11,6
Totale 161 140 121 121 120,7 89,9 79,6 77,8

Fonte: elaborazioni e stime REAG R&D Dept. su dati Agenzia delle Entrate

Il fatturato del mercato immobiliare (variazioni % annue)

zTotale

m Residenziale

& Non residenziale

Fonte: elaborazioni e stime REAG R&D Dept. su dati Agenzia delle Entrate

I tempi di vendita e
gli sconti sui prezzi

richiesti

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

A tutt'oggi la ripresa mostra segnali molto deboli e latenti sul

fronte delle compravendite, mentre non & ravvisabile negli altri

indicatori che esprimono, invece, una condizione di stagnante
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REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

illiquidita degli immobili, alla cui base va posta la rilevanza dei
tempi di assorbimento e degli sconti praticati sui prezzi richiesti.

| tempi necessari per vendere o locare rimangono alquanto alti e
sostanzialmente invariati. Per le abitazioni sono necessari oltre 8
mesi per vendere e 4 per locare, mentre si parla di 11 mesi per
alienare un ufficio e oltre 10 per un negozio. Per la locazione di
unitad direzionali o commerciali ci si colloca nellintorno dei 7

mesi.

Tempi medi di vendita {mesi)
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Fonte: elaborazioni REAG R&D Dept. su fonti varie
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Tempi medi di locazione {mesi)
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Fonte: elaborazioni REAG R&D Dept. su fonti varie
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Fonte: elaborazioni REAG R&D Dept. su fonti varie
In sintesi quindi il mercato immobiliare italiano risente ancora
pesantemente della restrizione del credito erogato al seitore e
delle difficoltd economiche dei potenziali acquirenti che devono
fare i conti con la selettivita del sistema bancario. | fattori
finanziari alla base della forte espansione avvenuta tra la fine
degli anni '90 e la prima meta del decennio successivo sono
REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 83
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venuti meno, mentre hanno preso il sopravvento quelli di natura
reale, quali Fincertezza sulle condizioni economiche attuali e
prospettiche delle famiglie.

Questa situazicne, che si protrae oramai da alcuni anni, ha
ingessato il mercato su livelli di attivitd inusitatamente bassi,
anche in ragione di un repricing lentc e disallineato rispetto
alf'erosione della disponibilita di spesa di famiglie e imprese. Nel
2014 la timida ripresa delle compravendite di abitazioni
rappresenta quindi un primo segnale di cambiamento del quadro
congiunturale cristallizzatost gid da aleuni anni, che vedeva le
componenti di offerta e di domanda divergere, con la rigidita

della prima a condizionare pesantemente le frafiative.

* Gliinvestimenti nel real esfate

Per il 2014 si
prevedono circa §
mifiardi di
investimenti

immobiliari

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

L'attivita del mercato italiano nel terzo trimestre & stata vicina a
quella dello stesso periodo del 2013. Nel lll trimestre del 2014
gli investimenti immobiliari in ltalia hanno superato il miliardo di
Euro. Cid rappresenta un aumento trimestrale del 5,5%, e di
oltre it 16% su base annua.

Il mercato ha superato la crisi della fine del 2011 e del 2012 e
dovrebbe raggiungere nuovamente i livelli annuali del 2013.
Infatti, le transazioni gid chiuse in ottobre e guelle in
negoziazione avanzata ci fanno stimare un velume di circa € 2
miliardi nel IV trimestre, il che rappresenterebbe uno dei migliori
Q4, cosi da avere un dato consolidato annuale nell'ordine di &
miliardi di investimenti conclusi.

| 'attivita del mercato viene stimolata dagli investitori esteri che
continuano a guardare all’'ltalia con forte interesse. Tuttavia, non
vi & al momento abbastanza prodotto disponibile idoneo alla
tipologia di investimento che gli investitori hanno in mente.

Pertanto si osserva una forte competizione per i prodotti di
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qualita che vengono posti sul mercato.
Poca offerta sui La forte competizione su alcuni prodotti, in particolare gli uffici in

prodotti core, molto location prime, sta determinando una compressione dei

ambiti dagli rendimenti primari sia a Milano che a Roma. Una tendenza che
investitori esteri dovrebbe perdurare anche nel 2015, almeno per i prodofii
prime.

| prodotti non prime, al contrario, in particolare se sfitti o value-
added, continueranno ad avere difficolta nel trovare un
compratore in quanto considerati troppo rischiosi e potranno
essere venduti soltanto a fronte di forti sconti e con rendimenti
elevati.

Gli investitori esteri stanno vendendo a nuovi players
internazionall, mentre gli investitori italiani non sono molto attivi

come compratori, ma nemmeno come venditori.

Investimenti immobiliari in italia (miliardi di Euro)

4,383

4;21

45 14147
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Fonte: elaborazioni REAG R&D Dept. su dati BNP Paribas

Investimenti per provenienza dell’investitore (%)

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. a5
Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudic Felice 50 {in precedenza via Firmio Leonzio)
16 Febbraio 2015



100%
90%
80%
70%
80%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

17

wy 26

2009 2010 2011 2012 2013 2014 11l

trim

g2 Domestic Cross border

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati BNP Paribas

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

Pit della meta delle transazioni del trimestre hanno
riguardato gli uffici. Fra le transazioni di rilevo negli ultimi
mesi, si menziona un immobile nel centro di Milano,
acquistato dal Fondo Sovrano del Qatar ed affittato a
Credit Suisse, e una parte del portafoglio Calvino,
composto da sei uffici, ed acquistati da Cerberus dal fondo
Atlantic 2 — Berenice, gestito da Idea Fimit. Inoltre, da
citare anche un portafoglio di gallerie commerciali Auchan,
comprate da Antirion Sgr, la vendita del centro
commerciale Le Terrazze (SP), oltre alla cessione del 50%
delle quote di CBREGI nel centro commerciale Roma Est -
cosi GIC diviene proprietario al 100% - e I'acquisizione di
Olinda Fondo Shop (non computate nel dato del I
trimestre perché o in corso o perfezionate nel IV trimestre).
Nel settore turistico, da notare la vendita del Forte Village
ad investitori privati ceceni.

Da rilevare quindi il ritorno deile grandi transazioni sia
come asset singoli che come interi portafogli (ad es.

Cerberus con Atlantic 2 e il portafoglic AEW di immobili
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logistici da parte di P3), sottolineando un elevato livello di

liquidita che & tornato anche sul nostro mercato.

Distribuzione degli investimenti immobiliari in ltalia per tipologia (%)
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Fonte: elaborazioni REAG R&D Dept. su dati BNP Paribas research

Lo Sbhlocca Italia e
il Decreto
Competitivita
elementi di
attrazione per gli

investimenti esteri

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

Nell'intento di rendere pil attrattivo il nostro mercato per gli
investitori, esteri e domestici, sono state introdotte alcune
novitd nel documento governativo Shfocca Ifalia riguardanti
principalmente la regolamentazione delle SIQ e alla
liberalizzazione dei contratti di locazione non residenziali,
rendendo il contratto pitl bilanciato tra inquilino e proprietario
- landlord's friendly — per i contratti con canone annuale
superiore a 250 mila Euro.

Inoltre, il Decreto Competitivita prevede di ailargare oltre le
banche l'offerta di soggetii che potrebbero prestare debito. In
particolare, cid conseniirebbe anche alle compagnie
assicurative di fare attivita di financing senza ricorrere ad un
intermediario bancaric. Questo favorirebbe una maggiore
disponibilita di debito e potrebbe rappresentare un volano

importante per gli investimenti immobiliari nel futuro.
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5.4 Il mercato degli immobili commerciali in ltalia

Un fattore
positivo: la
rinngovata
dinamicita del
mercato retail

italiano

L’economia del
paese é fragile,
mancano segnali di

ripresa.

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

L'ltalia & stata una delle protagoniste della dinamica attivita che
ha caratterizzato il mercato immobiliare commerciale europeo
nel corso del 2014. |l settore ha riscosso i favori tra i portafogli
degli investitori istituzionali, diventande la seconda piu
importante assef class e facendo crescere ['affrattivita dello
stivale agli occhi dei principali investitori internazionali. Alcune
delle piu significative transazioni a livello europeo si sono svolte
nel territorio italiano. Complessivamente, negli ultimi tredici mesi
(ottobre 2013 — novembre 2014) sono stati transati oltre 1,42
milioni di mq di superficie ad uso commerciale, comprendenti,
soprattutto, centri commerciali e immobili della Grande
Distribuzione Organizzata, per un totale superiore ai 3,4 miliardi
di euro, con diverse operazioni di interi portafogli. (Fonte:
Scenari Immobiliari)

Nonostante i segnali positivi appena descritti, il sentiment
generale sulleconomia del Paese & peggiorato durante ['estate,
sulla scia della secondo consecutivo calo del PIL registrato nel
secondo quadrimestre. La ripresa & ancora debole e questo ha
spinto i principali istituti di ricerca ad adeguare le loro stime
annuali di crescita per l'ltalia verso il basso, rimandando il
recupero di un altro anno. Il piano di riforme annunciato dal
Governo sta procedendo a un ritmo molto piu lento rispetto alle
attese, anche se rappresenta ancora un'opportunita.

l.a domanda interna continua ad essere debole e anche sul
mercato del lavero non si prevede alcun miglioramento nel breve
pericdo. Infatti, il tasso di disoccupazione dovrebbe rimanere
intorno al 12,6% senza alcun miglioramento significativo. i
governo sta esaminando una riforma del mercato del lavoro, ma
gli effetti di questa saranno visibili solo nel medio-lungo termine.

Questa situazione ha fatto si che le vendite al dettaglio siano
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Gli investimenti

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

diminuite del 3,1% nel mese di Agosto rispetto allo stesso mese
nel 2013. Rispetto alla fine 2013, lindice & sceso del 1,5%, a
causa di un calo delle vendite di prodotti non alimentari {-2,5%}
e alimentari (-3,7%). Inoltre, tutti i formati di distribuzione
osservano un calo delle vendite rispetic al 2013, meno
accentuato, perd, nella grande disfribuzione con -0,9%. Le
piccole e medie strutture di vendita hanno registrato un calo del
3,4% delle vendite su base annua.

Il reddito disponibile delle famiglie & diminuito del 1,4% nel I
trimestre del 2014 rispetto al trimestre precedente e del 1,1%
rispetto al corrispondente periodo del 2013. La spesa delle
famiglie per consumi finali, in valori correnti, & aumentata del
0,2% rispetto al trimestre precedente e dello 0,8% rispetio allo
stesso periodo nel 2013.

Il setfore refail ha continuato a essere il settore preferito degli
investitori come nei primi mesi del 2014, pari al 50% del volume
totale investito in italia. Circa 140 milioni di Euro di assetf
commerciali sono stati scambiati nel Il quadrimestre 2014,
portando i volumi degli scambi complessivi per it 2014 a € 1,2
miliardi (Fonte: Cushman&wWakefield).

[l volurme degli investimenti nel refail nel corso del Il trimestre
dell'anno & sceso del 41% rispetto al {rimestre precedenie e del
38% rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente. Tuttavia,
¢id non significa minore interesse nel settore, ma piuttosto un
allungamento notevole dei tempi di completamento degli
investimenti in atto, portando ad un aumento del volume di affari
in cantiere che molto probabilmente sara frasformato in
investimenti effettivi entro fine anno.

Infatti, 'attuale volume di investimento nel refail stimato per
I'ultimo trimestre & vicino ad un miliardo di euro & comprende
Roma Est, Fashion District, Fondo Olinda e un numero

consistente di alire negoziazioni per punti vendita in centri
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commerciali e nelle high street.

Incltre, uno degli investimenti principali & sicuramente la
transazione del centro commerciale "Le Terrazze" di La Spezia,
con un investimento di oltre € 100 milioni, effettuato da Union
Investment, che ha acquisito una quota del 90% da Sonae
Sierra; ed anche la grande operazione portata a compimenio da
Carrefour a livello europeo, cioé P'acquisto da Klepierre di ben
126 centri commerciali tra Francia, Spagna e lislia,
comprendente ben sette strutture situate nella nostra penisola,
per un valore complessivo di circa due miliardi di euro.

Il volume investito nelle high sireet & in aumento, sopratiufto
grazie alla cessione di sportelli bancari che stanno effettuando
molti istituti di credito. Nel corso dei primi nove mesi dellanno,
questo tipo d'investimento ha rappresentato il 45% del volume
totale investito nelle high street di tutta ltalia. L'acquisizione da
parte di Foncier LFP! di un portafoglic di 13 sportelli bancari in
posizioni chiave deila citta secondarie italiane per circa € 70
milioni, & il pil grande affare in questo segmento nel Il trimestre.
Una novita rilevante rispetto ai mesi precedenti ha visto
protagonista un fondo pensione italiano il quale ha portato avanti
un accordo, registrato nel Il trimestre. Si tratta di un
investimento nel fondo retail creato da Antirion SGR insieme a
GCl e contenente 3 gallerie commerciali con ancora Auchan a
Mesagne (Brindisi), Mestre e Bussolengo. Questo & un segno
positivo, dopo che il Fondo Negri - con la recente acquisizione
della galleria “l.e Fonti del Corallo” in Livorno - aveva gia
dimostrato la fiducia negli investitori istituzionali nazionali in
questa categoria di assef, che si va sempre pill affermando
come investimento core. | rendimenti sono rimasti stabili nel 11l
trimestre 2014, riflettendo il peggioramento delle aspettative di
crescita per l'economia italiana rispetto ai mesi pre-estivi. Le

nuove c¢perazioni sono stimate in oltre € 1 miliardo in
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Focus Centri

Commerciali

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

investimenti nel retail, le quali potrebbero essere completate gia
entro la fine del trimestre. In questo senso [investimento pil
rilevante siglato all'inizic di ottcbre & senza dubbio la cessione
del 50% di quota nel centro commerciale prime Roma Est da
CBREGI a GIC a poco pit di 200 milioni di €. In prospettiva, le
grandi strutture con un bacino regionale e con una comprovata
continuita di rendimento, soprattutto in Italia settentrionale e
centrale, rimarranno ['obiettivo principale per gli investitori,
soprattutto dove & possibile I'espansione delle dimensioni della
struttura. Cid & in parte dovuto al fatto che ['ltalia rimarra un
mercato di riferimento e che i prodotti del settore retail si sono
dimostrati pitr resilienti nella fase di recessione.

Non sono state registrate nuove realizzazioni di rilievo nel lil
trimestre 2014, mentre nel corso del | semestre c'@ da
segnalare, tra le pil importanti aperfura di un centro nelle
Marche, il Cuore Adriatico, di un centro in Umbria, il Quasar, e
soprattutto, i Nave Da Vero Shopping Center di circa 39.000 mg
di GLA, sviluppato da Corio e situato a Mestre ed il Lifestyle
Shopping Village - Shoppinn Brugnato di 22.500 mq di GLA
(prima fase) in provincia di La Spezia vicing alle Cinque Terre.
Complessivamente, il volume tfotale del nuovo stock completate
ammonta a soli 126.200 mq di GLA. | lavori su progetti gia
avviati e con prevista ultimazione tra il 2015 e il 2017 procedono
lentamente ed il volume in fase di costruzione & pari a 1,4milioni
di mq di GLA (considerando anche Retail Park e FOC), di cui
circa 1,1milioni di mq di centri commerciali. (Fonte: Scenari
Immobiliari)

Le stime di fine anno annunciano un forte aumento del 30-50%
nell'avanzamento dei [avori rispetto al 2013. Nonocstante il
miglioramento in corso, | livelli sono ancora notevolmente
inferiori a quelli tra il 2003 e i 2008, e non vi & alcuna previsione

di recupero per il breve e medio termine.
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| centri pit importanti apriranno nelle principali citta come Roma
e Milano e comprendono Westfield Milano a Segrate (Ml) e
Aurelia a Roma. Altri importanti progetti in costruzione sono il
Maximo Shopping Center (60.595 mqg di GLA), sviluppato da
Parsitalia sulla Laurentina a Roma e I'Arese Shopping Center
{90.320 mq di GLA), sviluppato da Finiper, nel quadrante nord-
ovest della provincia di Milano.

In termini di attivita di sviluppo nel settore refail, i segnali positivi
degli ultimi trimestri stanno rafforzando l'interesse da parte degli
specialisti del settore e degli sviluppatori. Players come Corio,
ECP, Westfield, LandLease e ECE continuano a cercare delle
opportunita  d’investimento in lialia, sebbene puntino,
esclusivamente a centri e location prime.

Vi & una crescente attenzione alla ristrutturazione e
allampliamento, un trend che & destinato a crescere nei
prossimi anni. E un modo per i proprietari di affrontare la
concorrenza degli aggregati commerciali pit moderni, per
rimodellare i propri spazi con nuovi fayout e offrire nuovi marchi,
per meglio adattarsi al cambiamento delle abitudini di consumo.
L'Orio Center vicino Bergamo, ad esempio, si espandera da
30.000 mg nei prossimi due anni, cosi come il centro ESP di
Ravenna, a cui saranno aggiunti circa 20.000 mg tra il 2016 e il
2017,

Le condizioni del mercato attuale stanno offrendo ai player
distributivi nuove opportunita per di entrare nel mercato italiano.
Il caso pill eclatante & Galerie Lafayette, che ha recentemente
siglato un accordo per lo sviluppo futuro di Westfield in ltalia. Gli
affitti per i centri prime e i ceniri secondari con ottime
performance sono rimasti stabili rispetto alla prima meta del
2014, Tuttavia, i centri situati nelle location secondare sono pil
deboli e soffrono a causa della concorrenza. | canoni in questi

centri sono ancora bassi e non sono previsti segnali di ripresa
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Factory Outlet

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

nel breve periodo.

L'italia & il secondo paese in Europa, dopo l'Inghilterra, leader in
termini di strutture FOC con 24 unita al disopra dei 10.000 mq di
GLA e con una dimensione media dei centri di circa 26.000 mq.
Il mercato FOC & maturo e su tutto il territorio nazionale ci sono
4 nuovi progefti in aperiura nei prossimi anni, di cui il pid
importante & lo “Scalo Milano City Style” con una GLA
complessiva di 60.000 mq a progetto completato, per il quale &
prevista I'apertura di una prima fase nel 2015. Anche Mc Arthur
Glen ha recentemente annunciato il suc interesse per lo
sviluppo di un nuovo factory outlet nei pressi di Ventimiglia, al
confine con la Francia, tuitavia, sono previsti dei piani di
espansione per alcuni FOC esistenti. Questo & il caso di
strutture come il Serravalle Outlet e gli Outlet di Castel Romano,
e quello di Castel Guelfo Outlet di Neinver.

Lo scorso anno & stato Blackstone linvestitore pil attive sui
FOC con l'acquisizione del Franciacorta Outlet Village, vicino
Brescia e del Factory Outlet Valdichiana in Toscana. Inolire,
Blackstone ha appena portato a termine (nov. 2014)
l'acquisizione del Porafoglio di FOC Fashion District, che
comprende le due strutture di Mantova e Molfetta, diventando
cosi il proprietario leader in ltalia.

Lo stock di parchi commerciali italiani nel 2014 include circa 65
strutture con una GLA complessiva di circa 1,4 milioni di mq ed
entro il 2017 dovrebbe arricchirsi ulteriormente con 9 nuovi
parchi per una GLA di 221.650 mq. Tuitavia, il segmento dei
retail park non & cosi maturo in ltalia ed & costituito
principalmente da parchi situati vicino ai centri commerciali,
mentre le strutture indipendenti sono ancora limitate. Nonostante
guesto, la domanda da parte degli operatori specializzati, come
quella degli altri operatori & focalizzata principalmente su asset
prime. GWM ha acquisito Market Central Da Vinci, un
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La consistenza...

importante parco commerciale di Roma, mentre Orion ha
acquisito Meraville, il pitl importante aggregato commerciale di
Bologna. Ed ancora, Europa Risorse SGR ha acquistato il
performante parco di seconda fascia Terminal Nord (Udine) per

conto di un fondo completamente sottoscritio da Benson Elliot.

Ad oggi in ltalia sono presenti (fonte: Scenari Immobiliari) 1.184
centri commerciali, 161 parchi commerciali e 34 outlet; di queste
strutture il 59% & localizzato nel Nord ltalia. In termini di GLA i
centri commerciali, i parchi commerciali e gli outlet italiani
occupano una superficie di 18,6 milioni di mqg dei quali il 25% &
localizzato nelle regioni del Sud ltalia. |l Valore immobiliare
complessivo dei soli centri commerciali si aggira intorno ai 40
miliardi di €.

GLA per macroarea (% -2014)

@iord
fCentro
H5ud e ole

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Immobiliari

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.
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Strutture per regione
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Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Immobiliari

... e la distribuzione La Lombardia (237) & la regione che ospita i maggior numero di

geografica delle strutture ed & seguita a notevole distanza da Emilia Romagna
strutture (139), Piemonte (135) e Veneto (107). Sempre in Lombardia &
commerciali possibile trovare il maggior numero di strutture (63) con una
esistenti ... GLA superiore ai 20.000 mg; Piemonte e Veneto sono al

secondo posto come regioni per numero di strutture di

dimensioni medio - grandi (27).

Strutture per regione e dimensione (2014}
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Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Iimmobiliari

REAG $.p.A. per Meridie S.p.A. 95
Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzio)
16 Febbraio 2015



GLA in mg(2014)

Fonte: elaborazione REAG R&D DEPT. su dati Scenari Immobiliari

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A.

Sono presenti circa 34 mila punti vendita allinterno dei centri
commerciali per una media di 35 afiivitda ogni centro.
L'ammontare complessivo dei dipendenti, escluso l'indoito, &
pari a 324 mila, includendo anche i lavoratori nelle ancore
alimentari.

In ltalia la GLA per 1.000 abitanti & pari a 225 mq in linea con il
dato medio europeo, pari a 230 mqg: anche se con grandi
differenze a livello regionale, il dato medio italiano appare in
linea con quello rilevato nel resto d'Europa. Il Friuli Venezia
Giulia & la regione in cui questo indicatore assume il valore
massimo (652 mq per 1.000 abitanti), mentre la Valle d'Aocsta
quella in cui & minimo (128 mqg per 1.000 abitanti); in Europa la
GLA per 1.000 abitanti varia tra i 690 mq della Norvegia e i 40
mg della Serbia.
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GLA in mq per 1.000 abitanti (2014)
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Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Immobiliari

... e pianificate Entro il 2017 verranno realizzati in ltalia 25 nuovi centri
commerciali, 9 parchi commerciali e 2 oulfef. Le regioni
interessate dal maggior numero di nuove aperture scno la
Lombardia (10) e il Veneto (6).

In termini di GLA, [a regione in cui verranno immessi piu metri
quadrati sara la Lombardia (656.800 mq), seguita dal Veneto
(172.450 mq) e dal Piemonte {118.655).

Nugve aperture per regione
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Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Immobiliari
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Nuove aperture per regione e dimensione
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Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Immobiliari

Nuove aperture per regione: GLAIn mg
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Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Scenari Immobiliari

Le vendite nella Nel 2013 le vendite del settore del commercio, relative al solo

GDO

comparto della grande distribuzione organizzata sono risultate
pari a 114 miliardi di euro, facendo registrare un decremento
dello 1,9% rispetto al 2012. Questo settore assorbe il 43% delle
vendite totali, il 66% di quelle alimentari e il 24% di quelle non

alimentari.
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Alimentars 125945 125 959 125 956 125635 122 814

Negazi tradizionali 45 552 45.052 44 735 43958 42334
GDO 80.393 B0.BOT7 g8t1.221 81.667 B80.473

Hon Aimentare 151.587 151 833 149.179 134 473 140.226
Hegozi Tradizionali 115.504 115.438 113.515 109.558 106.362
GDO 36.083 36.395 35.664 34 915 33.861

Totale 277 632 277.792 275135 270,108 263040

Negozi Tradizionali 161.056 160.501 158.250 153.516 143 705
GDO 116.475 117.292 116885 116.692 114.335

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su dati Osservatorio Nazionale del Commercio

Le principali

fransazioni

L'inclinazione per le attivita refail rimane forte, con un interesse
particolare sulle strutture migliori, posizionate nelle high street e
attraenti per dimensione del lotto per cid che concerne nuove
realizzazioni ed espansioni. Le pit grandi operazioni del
trimestre sono state: I'acquisizione di tre strutture commerciai a
Venezia, Brindisi e Verona da parte di ENPAM da Gallerie
Commerciali ltalia; 'acquisto da parte del Fondo Olinda (Prelios)
di 26 proprieta commerciali per 303 min; e la transazione che ha
riguardato il 50% del Centro Commerciale Roma Est per 205

min.
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Supermercato Buste Arsizie nd Busle Arsizio (Va} 2014 nd IDeA Fimit 26
Supermescaio Saronng ng Saronne (Va} 2014 nd 1DeA Fimit 25
Portitlio Piemonte. Lombardia, AXA Real Estate @
{25 propriesa 270 009 Veneto, 2014 Apctla Globl el 303
cemmorciali) Friuk, Emilia ¢ Lazio Managemant LLC
“ 29 000 HMeste (Ve) Artirion Ratadl . .
:f N 5
Z"g?ﬂ;‘; commercal) 8000 Bussolengs® (V) | 2034 Compatc Gallede Ga”':::;’:‘:’”““ 266
13.680 tesagne (Br) Commerciali
Centro commarciale N
Roma Ext 98 600 Roma 2014 Giz Real Estata F“"é';g;*‘;:: :‘Z r‘ib‘e 205
E{restante 50%)
Fashion District di
Hagnele San Vilo, 33909 Idantova {Mn), Fondo Moma :
Fashion Ditsbict 6 40.000 Helletta (Ba) au ko2 Fimd Sg) Fashion Distrct Group 03
Moffutta
TGaltery JZ2 000 Foring 214 Pimco ¢ Gwm CERE Global imvestors italy a0
Jv Ewapa Capital P, e
Gallena Boromea 18 50¢ Peschiara Borroman (1) | 2014 Eranco Gardella Immokbifiara Ametista 916
STOTALE

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su fonti varie

| canoni Gli affitti si sono stabilizzati anche nei centri secondari. La
tendenza emersa nei primi mesi del 2014 ha mostrato che dli
affitti rinegoziati sono stati stipulati allo stesso livello del canone
di affitto precedente e non pil ai livelli pit bassi, come accadeva
nei mesi scorsi.
In generale, i proprietari sono pil disposti a soddisfare le
esigenze dei retailer al fine di evitare il rischio di avere unita
sfitte per lunghi periodi di tempo. Questo si traduce in una
riduzione progressiva degli sfitti nei centri secondari, dopo le alte
percentuali raggiunte negli ultimi due anni.
Centri Commerciali 800-850
Parchi Commerciali 180-200
High Street (Roma, Milano) 5.000-8.500

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su fonti varie
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I rendimenti lordf | rendimenti lordi di mercato per i centri commerciali
principali si sono confermati pressoché invariati, anche se
si comincia ad assistere a qualche primo segnale di
compressione dei rendimenti. Il volume potenziale di
investimento nel settore rimane alto ed & principalmente
guidato dai promotori motivati a vendere.
Rendimenti lordi prime (%)
Rendimenti lordi di mercato” (25}
Rendimenti lordi (%%)
Centri commerciali 65-8,5
Retail Park 75-95
Factory Outlef Center 7,5-10,0
High street {(Milano - Boma) 5-55

Fonte: elaborazione REAG R&D Dept. su fonti varie

* | rendimenti lordi di mercato sono da computarsi quale rapporto fra il canone di locazione

fordo annuo complessivo di mercato ed if Valore di Mercato stesso.
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5.5 Il mercato immobiliare retail deila Provincia di Salerno

Al 31/12/2013 {ultimo dato disponibile) risultano presenti nella provincia di Salerno 69.977
negozi e centri commerciali, negli ultimi anni, si rileva una sostanziale stabilitd dello stock!
sul territorio provinciale, con un incremento dello 0,47% rispetto all'anno precedente.

Dal 2008 al 2013 il numero di transazioni normalizzate? in provincia di Salerno & decresciuto
del 29,2%, mentre, in cittd e decresciuto del 23,3%. Nel 2013 sono state effettuate 460
transazioni sui territorio provinciale, di cui il 17,1% riguarda la citta Capoluogo, registrando
un decremento rispetto al 2012 del 2,9%.

Nel | semestre del 2014 le compravendite che hanno interessato il territorio provinciale sono
state pari a 202, mentre quelle relative alla cittd di Salerno sono state 41. Questo dato

mostra un decremento delle NTN dei 22,5% rispetto al primo semestre del 2013.

HTH n*®

2011 012 2013 |5em. 2014

E capoluogo u provincia

Fonte: elaborazione R&D Office REAG su dati Agenzia delle Entrate (OMI)

Nella provincia i prezzi sono rimasti costanti negli ultimi anni, con evidenza di un incremento
unicamente per i valori massimi nell'ordine dei'8,5% tra il 2009 ed il 2014. Si precisa che |
prezzi pit alti si riscontrano nel territorio comunale delle importanti localita turistiche della

costiera amalfitana, quali Amalfi, Positanc e Ravello.

! Unita immobiliari esistenti
2 “Transazioni ponderate rispetio all'effettiva quota di proprieta oggetto di compravendita
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Fonte: elaborazione R&D Office REAG su fonte Consulente Immobiliare

Valori medi 2.050 - 7.150

Fonte: elaborazione R&D Office REAG su fonte Consulente Immaobiliare

Kdkkdk

Ad oggi risultano presenti nella provincia di Salerno 9 centri commerciali con GLA
maggiore di 5.000 mq ed un Factory Qutlet Village, di cui solo uno localizzato nel territorio
comunale del capoluogo. Il Centro di dimensioni maggiori & il "Maximalt Pontecagnano” con
una GLA di circa 33.740 mq, localizzato a Pontecagnano Faiano. Nei prossimi anni e
prevista la realizzazione di 3 nuove strutture commerciali pianificate, due centri
commerciali @ un parco commerciale per una nuova GLA complessiva di 60.613 mq pari al
47% in pil rispetto a quella esistente. Complessivamente, ad oggi, & presente una GLA
totale di circa 130.240 mq per un numero di esercizi di 404 unita. Mediamente, i Centri sono

di piccole dimensioni, intorno ai 11.800 mq di GLA, con ancore alimentari di 3.000 mg.
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CENTRI COMMERCIALE INSEGKA ANCORA COMUHE Provincia GLA (M) H® ATTIVITIY Agééil}[:,ﬂ
Le Balte iparapar Eboli Salemo 16 G20 [y 20M1
Faximalt Pentecagnane Carrefour Pontecagnang Faiano Saleme 33740 100 2006
Cilento Interspar Caste!numva Cilenta Salemn 5500 7 md.
Cavese Catrefuur GCava de” Tineni Salemo 7400 12 1999
It Castello Superstere Sisa Mercate San Severino Salemo 5690 7 2006
Shopping Canter Plaza Decod Maxsstors Mercals San Severina Salemo 5000 12 n.d.
Pegaso Canad Suparstore Pagani Salema 7.000 15] n.d.
Swuscalch: nd Szleme Salema 13 oo¢ 5 2N
Le Ginestre interspar Vibonati Salemo 13.006 40 2008
: Cilents Oullet Village ad Ebaols Salema 24 0oa 14{]] 2012

CENTRI CORMUERCIALL I IHSEGHA ANCORA COMUNE Provinela | GLAGQ) | N aTIVITA | DATADY
1e Cotoniere Ipercoop Salemo Salemo 29225 91 2116
La Fabbrica Deco Salemo Salemo 15388 70 2015
Le Cingue Porte nd Fiscians Salemn 16000 7 n.d.

Centri cemmarciali

iR Faichi commerciak di Progetto

Factory Qutlet Center

Parchi commenrciali di Progatto

Centri commerciali di Progetic

Factary Outlet Center di
ngellt_:

Fonte: elaborazione R&D Office REAG su Fonti Varie.
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Centri Commerciall
Parchi Commerciali

FoC

Centd Cornmerciall di Progetto
Parchi Commerdali di Progetto
FOC di Progetto

Fonte: elaborazione R&D Office REAG su Fonti Varie.

Primo 1.650-3.000 105-130

Hinterland

< 1.500 ot aal
esto della | 4 100-1.900 70125

Provincia
H-P”"f" o | 14002800 90-175

1.501 — 5.000 —’i-‘-“’?f ;n"
esto della | 4 541 500 65-115

Provincia
Pamo 14 300-2.700 90180

Hinterland

> 3.000 Resto della
P 900-1.750 50-115

Provincia

Fonte: elaborazione R&D Office REAG su fonte Tutto Commercio
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6.0 ANALIS|I DEL BACINO D'UTENZA

6.1 Analisi dei Bacini d’Utenza

Lo studio dei bacini di utenza (Cathment Area) rappresenta una fase d'indagine
fondamentale nel processo di valutazione di un immaobile commerciale o di un’area di futura
valorizzazione, in quanto ricostruisce I'ambito territoriale e commerciale di riferimento e il
relativo bacino d’utenza potenziale, individuando Yofferta commerciale esistente ed in
progetto.

La tecnica del calcolo del bacino d’utenza si basa sul tempo che un utente medio & disposto
a impiegare per recarsi in quella determinata struttura commerciale. Tale disponibilita varia
naturalmente in base all'attrattivita commerciale della struttura (mix merceologico, servizi
presenti, dimensione, etc...) e alle caratteristiche e allaffollamento del mercato di

riferimento.

Metodologia per il calcolo delle isocrone veicelari

La metodologia di indagine proposta permette di ricostruire: tempi di accessibilita all'area,
popolazicne residente e rete concorrente esistente. La generazione delle isocrone (o aree di
servizio ovvero ambiti territoriali raggiungibili attraverso il mezzo privato in un determinato
intervallo di tempo} & generata da un software GIS?® specifico?, su di un modello di rete
sviluppato sulla base informativa rilasciata in licenza CC-BY-SAS dal progetto Open Street
Map {OSM); un progetto di wiki-mapping che coinvolge una comunita di sviluppatori e utenti
a livello globale, rendendo disponibile alluso una base dati continuamente aggiornata,
riguardante 'intero territoriale nazionale ed internazionale.

Nel modello di rete viene considerato I'effetto sulla riduzione della velocita dovuto alla
presenza di intersezioni lungo la rete e all'accelerazione/decelerazione del veicolo tra
un’intersezione e 'altra, calibrata proporzionalmente al livello di traffico dei diversi contesti
urbani, determinata sulla base dei dati relativi al pendolarismo framite il mezzo privato (auto
e moto) ricavati dal Censimento ISTAT 2001.

%1 GIS, acronimo di Geographic Information System, sono software che permettone la gestione e 'elaborazione di
informazioni tabellari associate al territorio.

11l software utilizzato per I'analisi & PostGIS, estensione spaziale del software PostgreSQL distribuito con licenza GNU
General Public License. L'isocrona & determina applicando al grafo I'algoritmo di Dijkstra per il calcolo del percorso minimo
(Shortest Path}.

5 Creative Commons Attribution-ShareAlike Generic {Attribuzione-Candividi allo stesso modo).
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Determinazione degli intervalli di accessibilita come riferimento per Panalisi

La definizione del’ampiezza delle isocrone varia in base alla tipologia commerciale
dell'attivita (esistente o in progetto) oggetto di valutazione. Nella tabella seguente si propone
a seconda dellisocrona, il formato commerciale o paracommerciale di riferimento, questo
schema ¢é il risultato dellincrocio delle indicazioni degli operatori del mercato e degli enti
regionali preposti al rilascio delle autorizzazioni, contestualizzato per I'ambito territoriale di

riferimento.

Isocrona di

. Formato commerciale/paracommerciale
riferimento

Principali polarita del commercio al dettaglio

606 minuti Factory Qutlet Centre (FOC)

30-457 minuti Centri Commerciali con GLA superiore ai 10.000 mg

20-25 minuti Centri Commerciali con GLA inferiore o uguale ai 10.000 mq

16-20° minuti Grandi Sti:ufture Specializzate con SdV superiore al 5.000 mq non integrate in centri
commerciali

1520 minuti Grandi strutture despecializzate con SdV superiore ai 2.500 mq {ipermercati e superstore) non
integrate in centri commerciali

15 minuti Medie e Grandi strutture di Vendita specializzate con SdV superiore ai 1.500 mq non integrate
in centri commerciali

10 minuti Medie e Grandi strutture despecializzate con 5dV inferiore at 2.500 mg

Principali polarita per I'intrattenimento e lo svago

90-120 minuti Parchi tematici di rilevanza regionale/nazionale
20-30 minuti Multiplex cinematografici/Entertainment centre
30 minuti Grandi impianti sportivi e parchi tematici

15-20 minuti Palestre e centri fithess

% I’intervallo segnalato costituisce un riferimento medio in quanto per questo specifico formato si possono considerare
isocrone di riferimento anche di 90-120 minuti.

7 Per centri commerciali con GLA superiore ai 50.000 mq & possibile considerare a secondo del mercato di riferimento
isocrone fino a 60 minuti.

8 Per strutture ad alta specializzazione dell'offerta {come ad esempio i punti vendita IKEA} si possono considerare isocrone
di maggior estensione (60 minuti).
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Per il caso specifico in considerazione della realta territoriale di riferimento e della tipologia

commerciale ipotizzata si & selezionato un intervallo di accessibilita pari a 40 minuti.

Quantificazione del bacino d’'utenza potenziale per Pintervallo di accessibilita
veicolare 0-30 minuti

Il calcolo dei bacini d'utenza si basa sull'incrocio di informazioni di natura territoriale e
informazioni di natura statistica descriventi i caratteri socio-economici degli ambiti territoriali
compresi nellisocrona calcolata. E necessario utilizzare informazioni statistiche e
cartografiche di buon dettaglio al fine di evitare di incorrere in pericolose approssimazioni
che potrebbero sovrastimare o sottostimare la stima del bacino d'utenza potenziale. Per
questa ragione si & utilizzando come riferimente per la quantificazione del bacino potenziale
il massimo dettaglio statistico disponibile relativo alla distribuzione della popolazione
residente garantito dalle unita di censimento ISTAT aggiornate all’'ultimo Censimento 2011°.
Successivamente il calcolo del bacino d’utenza, nei vari intervalli di accessibilita considerati,
avviene intersecando la geometria dellisocrona con quella delfunitd di censimento,

determinando cosi la percentuale di popolazione effettivamente gravitante.

Bacino d'utenza veicolare: suddivisione per intervalli di accessibilita di 5 minuti {dafo parziale e fotale

Popolazione totale Popolazione nell'intervallo di
(0-X minuti) accessibilita considerato

FASCIA ISOCRONA

15-20 minuti 298.229 139.986
20-25 minuti 464.973 166.744
2530 minuti 700.542 235.569

? pati ufficiali del Censimento ISTAT 2011, relativo al 5 ottobre 2011, pubblicati sulla Gazzetta Ufficiale n, 209 del 18
dicembre 2012,
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Sfruttando la profonditd informativa delle unita di censimento analizzate & possibile
migliorare la descrizione statistica del bacino d'utenza individuato, relativamente alle

caratteristiche demografiche della popolazione residente.

Bacino d’'utenza vejcolare: ariicolazione per fasce d’eta

Fasce eta Popolazione potenziale Percentuale sul totale
Under 14 anni 244,505 16,06%
15-20 anni 93.058 6,11%
21-30 anni 199.874 13,13%
31-40 anni 217.589 14,29%
41-50 anni 234.786 15,42%
51-60 anni 197.559 12,97%
61-70 anni 156.719 10,29%
Over 70 anni 178.734 11,74%
Totale bacino 1.522.823 100,00%
REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 110

Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 {in precedenza via Firmio Leonzio)
16 Febbraio 2015



Isccrone veicolari e densita abitativa

Scopasele
o !_
1[’ =: ;
Calabrittg s ¢

[a silentina

Lotatien oggetto di valutazione

N A
A Densita di popolazicne

“ress 1 punto = 100 abitantt
9 5 10 15 20 25 Km
lovea e el os b e leavesd

6-5 minull
510 minuti
10 - 15 minuti
25- 30 minut
30 - 35 minuk

5 15 - 20 minuti
20 - 25 minuli

Fonte Geodata: Open Street Map (rete stradale), ISTAT (Unita di censimento 2011)
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6.2 La geografia dell’offerta commerciale esistente

Il commercio al dettaglio & definito dal D.lgs 114/98 come *[...] aftivita svolta da chiunque
professionalmente acquista merci a nome e per conto proprio e le rivende, su aree private in
sede fissa o0 mediante alffre forme di distribuzione, direttamente al consumatore finale”. Lo
stesso D.lgs ha infrodotto la definizione di Superficie di Vendita (SdV) intesa come f...]
l'area destinata alla vendita, compresa quella occupata da banchi, scaffalature e simifi {...]"
escludendo “quella destinata a magazzini, depositi, locali di lavorazione, uffici e servizi”. Gli
esercizi commerciali sono classificati in:

- Esercizi di vicinato (EdV). Esercizi commerciali con superficie di vendita inferiore ai
250 mg nei comuni con popolazione superiore ai 10.000 abitanti e superficie di vendita
inferiore ai 150 mq nei comuni con popolazione inferiore ai 10.000 abitanti.

- Medie Strutture di Vendita (MSV). Esercizi commerciali con superficie di vendita
inferiore ai 2500 mq nei comuni con popolazione superiore ai 10.000 abitanti e
superficie di vendita inferiore ai 1500 mqg nei comuni con popolazione inferiore ai
10.000 abitanti.

- Grandi Strutture di Vendita (GSV). Esercizi commerciali con superficie di vendita
superiore ai 2500 mqg nei comuni con popolazione superiore ai 10.000 abitanti e
superficie di vendita superiore ai 1500 mq nei comuni con popolazione inferiore ai
10.000 abitanti.

Allinterno  di questa classificazione ricociamo tutti i differenti formati distribufivi del
commercio al dettaglio.

Il presente report analizza la struttura dell'offerta di commercio al deitaglic individuata
nelfambito territoriale descritto dalle isocrone di accessibilita, suddividendola per le principali
tipologie commerciali e formati distributivi. In particolare vengono analizzate e descritte le
principali polaritd commerciali ovvero quelle strutture che, per la loro dimensione o
specificita, presentano una grande attrattivita potenziale. Questa attrattivita & ridimensionata
dalla presenza sul territorio di altre strutture simili nella tipologia dei prodotti e nei servizi

erogati.
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Polarita del commercio al dettaglio individuate entro Fisocrona veicolare 0-40 minuti

Per 'ambito considerato si sono considerate tra le principali polarita commerciali i centri

commerciali considerando come tali quelli che il Decreto Bersani 114/38 definisce come “una

media o una grande struttura di vendita nella quale pit esercizi commerciali sono inseriti in

una struftura a destinazione specifica e usufruiscono di infrastrulture comuni e spazi di

servizio gestiti unitariamente [...J' e ‘[...] per superficie di vendita di un centro commerciale si

intende quella risultante dafla somma della superficie di vendita degli esercizi al dettaglio in
esso presenti [...J".

Si precisa che nella categoria normativa “centri commerciali” rientrano anche altri formati

distribuiti con peculiarita dimensionali e distributive particolari che ne caratterizzano il livello

di attrattivita che pud essere di vicinato, sovracomunale, regionale o addirittura

interregionale:

- Parco commerciale pianificato. Struttura con GLA variabile, definibile come un complesso
architettonico e urbanistico progettato e gestito in modo unitario, composto da due o pit
unitd immobiliari a destinazione commerciale efo d'intrattenimento e svago. Presenta
accessi separati condividendo gli spazi per la sosta e le infrastrutture per l'accesso
allarea. Sia normativamente che commercialmente il format & assimilato al centro
commerciale, ma da un punto di vista immobiliare la struttura presenta costi minori.

- Factory Qutlet Centre. Struttura con GLA variabile costituita da una media o da una
grande struttura di vendita, localizzata in luogo diverso da quello di produzione, in cui pit
aziende produttrici, direttamente o indirettamente, effettuano la vendita di prodotti
appartenenti al settore merceologico non alimentare prevalentemente prodotti invenduti,
di fine serie, fallati, collezioni di anni precedenti e prodotti campionari. Presentanc
un’altissima attrattivitd (anche superiore ai 60 minuti) e necessitano di una localizzazione
che garantisca loro un’altissima accessibilita al fine di massimizzare il bacino d’'utenza
potenziale.

- Entertainment centre ovvero una struttura commerciale prevalentemente no food
caratierizzata dalla presenza di attivita per lintrattenimento e svage, in particolare
cinema muliisala con un numero di sale generalmente superiore a otto, integrato a
palestre fitness, sale gioco e numerosi punti vendita della ristorazione organizzate in

ampie food court.
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Per la presente indagine si propone di suddividere l'insieme dei competitor individuati nella
seguente classificazione dimensionale e tipologica, definita a partire dalla classificazione
proposta dal CNCC:

- Centri/jparchi commerciali regionali. Strutture con GLA maggiore di 40.000 mg e
attrattivita potenziale fino & 60 minuti.

- Grandi centri/parchi commerciali. Strutture con GLA maggiore di 20.000 mg con
un'attrattivita d livello interprovinciale (fino a 45 minuti);

- Principali centrifparchi commerciali. Strutture con GLA maggiore di 10.000 mq,
rappresentano la tipologia pil diffusa e presentano un livello di atfrattivita di livello
provinciale (fino a 30 minuti).

- Centrijparchi commerciai minori. Strutture con GLA inferiore ai 10.000 maq.
Rappresentano strutture di livello locale o sovralocale con bacini d'utenza potenziali
individuabili entro isocrone di accessibilita fino ai 20 minuti.

- Entertainment centre. Strutture con GLA e attrattivitd variabili, caratterizzate dalla
prevalenza di una multisala cinematografica e funzioni dedicate all'intrattenimento e alla
ristorazione.

- Factory Outlet Centre. Strutture con GLA e afirattivitda variabili, caratterizzate da un
offerta commerciale quasi esclusivamente non alimentare.

Per la costruzione della banca dati relativa alla rete dei potenziali competitor sono state

consultate, aggiornate e integrate varie fonti informative, in particolare: Consiglio Nazionale

dei Centri Commerciali (CNCC), Infocommercio!, MarkUP, Duesse-BoxOffice e Open Street

Map.

Polarita commerciali individuate entro lintervallo di accessibilita veicolare 0-40 minuti

GtA
{mq)

DIST, ._ INSEGNA

€O . (min) ~ coOMPLESSO

| LOCALIZZAZIONE ~ © - : INSEGNAFODD .

PUNTIVENDIA TIPOLOGIA

Via Roberto Wenner, 16
SALERNO (SA)

Principale centro

1 10 SINISCALCHI R
comrnerciale

no food 13.000 5 attivita

104 CNCC {Consiglio Nazionale dei Centri Commerciali} identifica le seguenti categorie di centri commerciali: Centro
Commerciate di vicinato o di quartiere {(GLA inferiore ai 5.000 mq); Centro Commerciale di piccole dimensioni {(GLA 5.000 -
19.999 mq); Centro Commerciale di medie dimensioni (GLA 20.000 ~ 39.999 mq); Grande Centro Cammerciale {40.000 -
79.999 mq}; Centro Commerciale Regionale di area estesa {GLA oltre 80.000 mq).

1 htp://www.infocommercio.it/
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INSEGNA

PUNTI VENDITA

COMPLESSO LOCAI.IZZAZ!DNE INSEGNA FOOD . TIPDLOGIA
Viale Gennaso Muselia - Entertainment
2 10 THE SPACE SALERNO (SA} fo food 10.0C0 10 attivita centre
Centro
GALLERIA Via San Leonardo, 52 L .
3 10 MEDITERRANEQ | SALERNO {SA} MAXIFUTURA 4.500 35 attivita co_mmermale
mingse
Grande centro
Via Pacinotti L commerciale con
R 1 \
a4 10 MAXIMALL PONTECAGNANO (SA} CARREFOUR 33.740 Q0 attivita multisala
cinematografica
Via dei Greci, 5 . Principale tentro
5 15 LE COTONIERE SALERNO (SA) IPERCOOP 20.225 91 attivita commerciale
LE CINQUE Via A. Fertunato - Principale parce
T X 7 .
6 | 2 |porre FISCIANO ($A) o 16.000 attivita commerclate
7 | 20 |cavese Via XXV Luglio, 146 CARREFOUR | 5 400 18 attivity f::::rr:erciale
CAVA DE'TIRRENI [SA) MARKET ’ .
minore
Via Cupe Inferiore . Principale centro
8 20 LE BOLLE EBOLI (54) IPERSPAR 16.000 60 attivita commerciale
Lentro
Via Sibeluccia Mercato . .
9 25 MQCCIA SAN SEVERING (SA) DI MEGLIO 3.500 6 attivita cqmmeraale
minore
SHOPPING Largo Ferrovia, 1 Centro
10 25 MERCATOQ SAN SEVERINO DECO' 5.000 12 attivita commerciale
CENTER PLAZA .
(SA) minore
Via Pizzone, 9 Centro
11 25 ] IL CASTELLO MERCATO SAN SEVERINO SISA 5.600 7 attivita commerciafe
(SA) minore
CHLEMTO QUTLET [ Strada Statale, 18 .. Factory Outlet
12 25 VILLAGE EBOLI (SA) ne food 24.000 140 attivitd Centre
Centro
5518 - Via San Erasmo - .
13 30 | PEGASO PAGANI (SA) CONAD 7.000 15 attivita co'mmercuale
minore
Centro
Via Appia, 134 i .
14 30 | PARCO APPIA ATRIPALDA (AV) [PERFAMILA 9.500 6 attivita co'mmeraale
minore
Via del Macello, 22 CONAD - Principale centro
15 | 35 [LACARTIZRA | b opipel (NA) supersToRe | 20200 135 attivita commerciale
LE GALLERIE Via Bottaro, s Principale centro
16 35 AUCHAN POMPE (NA) AUCHAN 14.037 23 attivitd commerciale
Via Saltimatti, 12 . Parco commerciale
17 35 MERIDIANO SARNO {SA) IPER SISA 2.500 3 attivita minore
Centro
Contrada Scrofeta L '
18 35 | PARTENIO AVELLING (AV) IPERALVI 6.500 15 attivita cqmmemale
minore
Via Cavallo, 7 . . Parco commerciale
1% 40 | VESUVIO TORRE DEL GRECO (NA) DECO 2.500 3 attivita minore
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INSEGNA

COMPLESSO : LOCAHZZAZIOI\IIE . INSEGNA FOOD I PUNTIVENDITA : TIPOLQGIA
Via Nazicnale Torr., 67 L Parco commerciale

20 40 | ORBITA MERCOGLIANO (AV) no food 2.500 4 attivita minore

Centro
CENTRO Via Nazionale, 173 CARREFOUR - .

21 1 40 | ERCOGLIANG | MERCOGLIANO (AV) MARKET 7.600 13 attivita ;"ir::r‘:"c'a'e

Principale parco
RETAIL PARK Strada Statale, 374 commerciale con
4 ! 4, ivi
2 | 40 voviepLex MERCOGLIAND (AV) o food 14.000 12 attivita multisala
cinematografica

Via Valle, 20 . - Principale centro
23 >40 | MONTEDORC MONTEFORTE [RP. {AV) DECO 11.058 18 attivita commerciale

Via Argine, 380 - Principale centro
24 >40 | NAPOLI ARGINE NAPOLI (NA) AUCHAN 30.000 81 attivita cammerciala

Via Argine Grande centro
25 | >40 | PALAPONTICELLE NAPOLI {NA) nr. 34,233 nr. commerciate

Via Michelangelo s Principale centro
26 >40 | LE GINESTRE VOLLA {NA} AUCHAN 25.200 94 attivita commerciale

Via Pamigliano DECD' . Principale centro

27 | 40 |LEAQUIE SANT'ANASTASIA (NA) mAxisTose | 5000 29 attivita commerciale
Centro

. commercizle
VULCANO Interporto di Nofa - .

28 | »40 BUGNO NOLA [NA) AUCHAN 147.100 158 attivita reg:c{nale con
multisala
cinematografica

R MERIDIANA - N R RN DRI I S o R i R T R B N R L

Coa i ani L atiromnie - oo | Via Nazionale Puglie ©5 C 5l [ 5o vt il o o p T - | Principale centro

291 0. SHOPPING, .| casatnuovo Na) TR e 17706 %8 auita | commerciale . -

2 CENTER " T AR - o R merciale - .-
Via Circ. Esterng, 11 . Entertainment

30 >40 | MULTIBIT CASORIA [NA) NO FOQD 12.000 11 attivitd centre

S| e marciale e ol e prdnciale centro

311 >0 |GSCASORIA | casoria(Na) - .- | camrerour | ZS7R | %7 athiea commerciale

via Cantariello Centro

32 | =40 | POLICENTRO CASORIA NA) nr. 44,000 136 attivitd commercta[e
regionale
Centro

Via Taverna Rossa, 157 N :

33 >40 | ALCENTRO CASAVATORE (NA} SIMPLY SMA 4.500 33 attivita cqmmerczaie

minore
” Centro
5.5. Sannitica, 87 - .

34 >40 [ 1 PINI CASORIA (NA) GVC 5.000 29 attlvitd cqmmeruale
minore
Centro

LE PORTE DI Contr. Santa Maria - .

35 | =40 NAPOLI AFRAGOLA (NA) {PERCOOP 42.527 70 attivita CDFI:ImErCIEIlE
regionale
Centro

Contr, Santa Maria PENNY . s

36 | »40 |ILRUBINO ACERRA {NA) MARKET 4,500 3 attivitd cc.mmermale

minore
REAG S.p.A. per Meridie S_p.A. 118

Rif. N.9514 - Salemo (8A), Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzio}

16 Febbraio 2015




INSEGNA

_ INSEGNA FOOD

GEA

COMPLESSO LOCALIZZAZIONE ) 5 P_uNTrl VENDITA TIPOLOGIA

IL GOLFO D&} Contr. Santa Maria - Principale centro
87 | >80 | pegipeni AFRAGOLA {NA) Lot 25970 66 attivita commerciale

PARCO Contr, Santa Maria S;:nnr::rz?:eocon

38 >40 | COMMERCIALE ’ no food 34,700 15 attlvity .

AFRAGOLA AFRAGOLA (NA) ntluitlsa[a )
cinematografica
Viale | Maggio Centro

39 | >40 [ LAMASSERIA CARDITO (NA) IPER GVC 6.000 30 attivita cqmmemale
minore
Grande centro

Via Lanzano, 3 CONAD . commerciale con

40 | >80 |LEFABULAE ORTA DI ATELLA (CE) superstoRe | 20000 25 attivita multisala
cinematografica
Centro
commesciale

Strada Statate, 87 . .

41 | »40 CAMPANIA MARCIANISE {CE) CARREFOUR 108.000 172 attivit reglo'nale con
multisala
cinematografica

Strada Statale, 87 . Factory Qutlet

42 | >40 |[LAREGGIA MARCIANISE (CE) no food 26.300 172 attivita Centra

| GIARDINI DEL Via Retella s Principale centro

43 >40 SOLE CAPODRISE (CE) CARREFOUR 18,997 24 attivita commerciale
CASERTA ex Area Saint Gobain Principale centro

441 >4 | cpepizione CASERTA (CE) e 32.554 L commerciale
Via Borserllino - Principale centro

45 | »40 |IPERION CASERTA (CE) FAMILA 16.000 42 atyivitd commerciale
Via Nazionale Appia, 5 E.LECLERC - Principale centro

46 | >40 | APOLLO CASAPULLA (CE} CONAD 22500 85 attivith commerciale
Via Benevenio, 103 L Principale centro

47 >40 | LIZGALLERY MONTESARCHIO {BN) IPERSIMPLY 13.000 52 attivita commarciale
Centro

Contrada Cesine, 40 IPER . .
48 { >40 {UNIVERSO 5. GIORGIO SANNIO (BN) UNIVERSO 9.600 16 attivitd cc{mmerCIaIe
minore
Via San Michele 1 L Principale centro
49 »>40 | IL CARRO MIRABELLA ECLANO [AV) IPER CRAI 11.8i0 30 attivitad commerciale
Strada Statale 303 iPER s Parco commerciale
50 | >40 | ILPARCO MIRABELLA ECLANO (AV) | MIRABELLA 6.000 3 attivita minore
Via Campelungo Centro
51 | >40 |LAFORNACE pelung INTERSPAR 6.200 25 attivita commerciate
LIONI [AV) ;
minore
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7.0 ANALISI INDICATIVA DI MASSIMA DEL GIRO D’AFFARI POTENZIALE!?

La popolazione residente nel bacino d’utenza a 30° minuti ammonta a 700.542 abitanti e la
loro spesa in strutture della grande distribuzione pud essere stimata intorno a 1.766 milioni di

euro di cui il 74%, pari a 1.312 milioni di euro, & destinato al settore non alimentare.

552 1.403.675 J60.438 1.043.237
21.554 54.809.434 14.074.041 40.735.393
136.137] 346.181.306 89.892.806| 257288401
139.986] 355.808.605 91.365.016; 264 443.588
166.744} 419559554 107.735.072) 311.824.482
235569 587.940.800] 150.872.235| 436968564
700.542] 1.765.703.373] 453.399.708] 1.312.303.664

Fonte: elaborazione R&D Dept. Reag su dati ISTAT, Osservatorio Nazionale del Commercio

In base ai dati dell"Osservatorio Nazionale del commercio” (fonte Ministero dello Sviluppo
Economico) nel 2013 le strutture della grande distribuzione organizzata {(GDO) hanno
realizzato vendite per un totale di 12.380 milioni di euro nella Regione Campania. Non
essendo disponibili dati aggiornati al 2015 o al 2014, i dati del’Osservatorio sono stati
corretti tramite 'indice delle vendite al dettaglio di fonte ISTAT disponibile solamente a livello
nazionale: per il 2014 le vendite del comparto non alimentare della GDO sono state quindi
decrementate dello 0,4% mentre quelle del comparto food dello 0,7%. In base alle stime
effettuate le vendite pro-capite nelle strutture GDO della Campania sono risultate pari a
2.099 €/anno.

12 Nella presente analisi e strutture che apriranno nei prossimi mesi sono state considerate come gia attive; le
medie superfici non food localizzate nei centri commerciali non sono state considerate nel censimento delle
medie strutture in quanto la lore GLA viene gid computata in quella dei centri commerciali in cui sono inserite
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La spesa per pasti e consumazioni fuori casa risulta pari a 177 €/procapite/anno per i

residenti in Campania.

Per determinare la spesa nelle strutture della GDO nel bacino d'utenza si & tenuto conto dei
differenti livelli di capacita di spesa nelle diverse province campane. | livelli di capacita di
spesa pro-capite differiscono notevolmente: in particolare i consumi nella provincia di
Salerno sono superiori dell'11,7% (fonte [stituto Tagliacarne) rispette a quelli medi della
Campania, mentre quelli della provincia di Napoli sono inferiori dell'1,4%. Tali fattori correttivi
sono stati applicati ai valori medi procapite e pesati in base alla distribuzione della

popolazione nel bacino d’'utenza.

Fonte: elaborazione R&D Dept. Reag su dati Istituto Tagliacame

Al fine di determinare il giro d'affari del centro commerciale “La Fabbrica”, la spesa in
strutture della GDO dei residenti nelle 3 aree (suddivise in 6 fasce isocrone di 5§ minuti) che
costituiscono il bacino d'utenza & stata stimata e corretta con fattori specifici per ogni
isocrona che tengono conto della posizione e delle caratteristiche dei competitors, della

morfologia dell’area e delle principali arterie stradali.
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FASCE
ISOCRONE

1% AREA {5 min.) 95.0%
i AREA (10° min.) 85 0%
25 AREA (15 min.} 25.0%
95 AREA (20° min.) 5 0%
35 AREA (25 min.) 0,0%
3 AREA (307 min.) 0,0%

FASCE
ISOCRONE

. alimentari:

1 AREA (5' min.} 85.0%
15 AREA (107 min.) 75.0%
2% AREA (15 min.} 50.0%
2% AREA, (90 min.) i50%
35 AREA (95 min.) 5.0%
3 AREA (30 min.) 0.0%

| competitors presenti sono 12; nei prossimi mesi & prevista I'apertura di 2 nuovi centri
commerciali nella 2° isocrona.

[l giro d'affari degli esercizi della 1° isocrona & stato in base a cid stimato in 221 milioni di

euro.

1.403.67% 36¢.438 1.043.237 1.229.167

21554 54 809.434 14.074 041 40.735.393 35% 75% 42.514 479
136.137|  346.181.306 83.892.906; 257.288.401 25% 40%| 125.138.587
139.986] 355.808.605 91.365.016] 264 443.538 5% 5% 44.234 709§
166744} 4195585541  107.735072| 311.824.482 0% 5% 15.591.224
235.569F  587.940.800{ 150972236 436 068.584 0% 0% ] |
700 542 1.765703.373) 453.399.708| 1312303865 228.708 247

Fonte: elaborazione R&D Dept. Reag su dati ISTAT, Osservatorio Nazionale del Commercio

1 229 milioni di euro di vendite potenziali degli esercizi della 1° isocrona sono stati quindi
distribuiti tra le principali strutture presenti nella 1° area proporzionalmente alla superficie di
vendita.

La 1° isocrona ospita 4 centri commerciali e 1 entertainment center. Queste strutture hanno
una GLA totale di 76.248 mq.

Le medie e grandi strutture non food presenti nella prima isocrona e non localizzate nei

centri commerciali sopra citati sono 2. Queste 2 strutture hanno una GLA totale di 2.583 mq.
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Le strutture food presenti sono 5 per una GLA totale pari a 6.887 mq.

La superficie di vendita totale degli esercizi GDO della 1° isocrona ammonta a 85.718 mg.
Nelle ripartizione delle vendite potenziali, la superficie di vendita delle strutture della media e
grande distribuzione food e non-food, localizzate al di fuori dei centri commerciali, & stata
considerata con un pesc pari al 50% della GLA per tenere conto del differente potere
attrattivo che queste strutture esercitano rispetto a quelle inserite in centri o parchi
commerciali. La GLA dell'entertainment center “The Space” & stata considerata per il 10% in
quanto questa struftura & prevalentemente destinata a multisala; fa GLA del centro
commerciale Galleria Mediterraneo di Salerno & stata considerata per il 75% in quanto
struttura giudicata meno competitiva rispetto alla tipologia di offerta presente nel centro
commerciale “La Fabbrica”. Gli altri competitors, il centro commerciale Siniscalchi e il centro

commerciale "Maximall’, sono stati considerati al 100% in quanto strutture similari a quella in

oggetto.
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Fonte: elaborazione R&D Dept. Reag su dati ISTAT, Osservatorio Nazionale del Commercio

La quota di mercato destinata al centro commerciale “La Fabbrica” (escluse Centro
Wellness/Fitness) si attesta a 49 milioni di euro, pari a circa il 21% della spesa potenziale
dell'area.

Come si evince dalla tabella sotto riportata, vengono espressi i fatturati indicativi di massima
e potenziali suddivisi tra “ancora food” e “galleria®, e gli effort rate parziali e totali del Centro
Commerciale oggetto di sviluppo e qui analizzato.

Per quanto attiene ancora food”, il benchmark di riferimento del canone sostenibile in
rapporto al fatturato si colloca normalmente in un range del 2%-3%; ne!l caso specifico il
rapporto tra Canone di Mercato annuo lordo a regime stimato da REAG (rif. capitolo 9) per
I"ancora food” e il fatturato potenziale si attesterebbe al 3,1%, ovvero nel limite superiore del
range precedentemente individuato.

Per quanto riguarda la porzione commerciale della “galleria”, il benchmark di riferimento del
canone sostenibile in rapporto al fatturato & nell’ordine del 10%; nel caso specifico il rapporto
tra Canone di Mercato annuo lordo a regime stimato da REAG (rif. capitolo 9) per la “galleria”
ed il fatturato potenziale stimato si attesterebbe al 6,1%, parametro inferiore rispetio al
benchmark di riferimento preso come limite massimo di sostenibilita.

Con riferimento all'intero Centro Commerciale oggetto di sviluppo nella sua fotalitd ("ancora
food” e “galleria”), I'effort rate (rapporto tra Canone di Mercato annuo lordo stimato da REAG
- rif. capitolo 9 - ed il fatturato potenziale stimato) risulterebbe sostenibile con un relativo

margine di sicurezza.

6.457.262

42 545 858 43.003.121

193.880 2.612.190 2.811.070

3,1% 6,1% 5.7%

Fonte: elaborazione R&D Dept. Reag
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8.0 CRITERI DI VALUTAZIONE

Premessa

Lo scopoe della presente valutazione & quello di determinare il Valore di Mercato ed il Canone

di Locazione di Mercato lordo annuo al 16 Febbraio 2015 del Complesso Immobiliare

(Centro Commerciale “La Fabbrica Eco-Park™) oggetto di sviluppo e ubicate in Salerno, Via

Tiberio Claudio Felice, 50 (in precedenza Via Firmio Leonzio).

Le atlivita effettuate sono articolate nello specifico come segue:

v

Determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immaobiliare nell'attuale stato
d'uso, ipotizzando il progetto di riconversione in Centro Commerciale fornito dal
Cliente, per una GLA complessiva di circa 20.000 mq;

Determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immobiliare sopraindicato
oggetto di trasformazione in Centro Commerciale per una GLA complessiva di circa
20.000 mq, considerato finito ed ultimato in ogni sua parte, completamente locato (full
let) e a regime;

Determinazione de! Canone di Locazione di Mercato lordo annuo del Centro
Commerciale oggetto di sviluppo, considerato finito ed uiltimato in ogni sua parte,
completamente locato (full let) e a regime;

Determinazione del tasso di attualizzazione dei flussi di cassa e dei cap rate
utilizzati nella valutazione;

Analisi del bacino d’'utenza (Catchment Area) del centro commerciale di progetto,
tenendo conto dell'attrattivita in base al formato distributivo, e dei principali
competitors;

In base all’analisi della Catchment Area come sopra descritta, stima indicativa di
massima del fatturato potenziale generato dalla struttura commerciale e analisi

dell'effort rate (rapporio tra Canone di Locazione e fatturato potenziale).

La valutazione effettuata da REAG sara utilizzata per una verifica patrimoniale finalizzata a

supportare il Cliente nell'acquisto e finanziamento dell'iniziativa immobiliare da parte di istituti

di credito.
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“Complesso Immobiliare” (di seguito la “proprietd”) indica Finsieme di beni immobili
(terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto della valutazione, con

espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali.

“Catchment Area” & 'area geografica nella quale si esplica la forza attrattiva di un'offerta
commerciale e dalla quale proviene la maggior parte del potenziale di vendite. Alla
definizione di tale area concorrono diversi fattori, tra i quali: rete viabilistica e barriere
geografiche, uso del suolo, densita abitativa, etc.. Essa & generalmente valutata in migliaia di
abitanti; in base a questo numero si pud ipotizzare la reddittivita economica dell’attivita

commerciale e la sostenibilita del relativo Canone di Locazione.

“Valutazione” indica “(....) il valore alla data della valutazione di una proprieta. Salvo
limitazioni stabilite nei termini dellincarico, Popinione & fornita a seguito di un sopralluogo e
dopo tutte le appropriate ed opportune indagini ed approfondimenti eveniualmente
necessari, tenendo in considerazione la tipologia della proprieta e lo scopo della valutazione”
(Standard di valutazione RICS, ed. italiana, 1 Marzo 2009).

Valore di Mercato” indica “(...} lammontare stimato cui una proprieta o passivita dovrebbe
essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore e da un acquirente privi
di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenzial,
dopo un' adeguata commercializzazione in cui le parti abbianc agito entrambe in modo

informato, consapevole e senza coercizioni” (RICS Red Book, ed. italiana, Gennaio 2014).

“Canocne di Mercato” indica “(...) lammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere
locata, alla data di valutazione, da un locatore a un conduttore privi di legami particolari,
entrambi interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a condizioni
concorrenziali, dopo un’ adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito
entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni’ {(RICS Red Book, ed. italiana,
Gennaio 2014).
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In sede di Valutazione REAG ha adottatc metodi e principi di generale accettazione,

ricorrendo in particolare ai “criteri valutativi” di seguito illustrati:

Metodo Comparativo (o del Mercato): si basa sul confronto fra la Proprieta e altri beni

con essa comparabili, recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo stesso

mercaio o su piazze concorrenziali.

Metodo Reddituale: prende in considerazione due diversi approcci mefodologici:

Hl. Capitalizzazione Diretta: si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal mercato
immobiliare, dei redditi netti futuri generati dalla proprieta.
IV. Metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF, Discounted Cash-Flow), basato:

d} sulla determinazione, per un periodo di n anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla

locazione della proprieta;

e) sulla determinazione del Valore di Mercato della proprieta mediante la capitalizzazione
in perpetuita, alla fine di tale periodo, del reddito netto;

f} sull'attualizzazione alla data della Valutazione dei redditi netti (flussi di cassa).

Metodo della Trasfermazione: basato suil'attualizzazione, alla data della valutazione, dei

flussi di cassa generati dall’'operazione immobiliare nell’arco di tempo corrispondente alla
sua durata.

A tale Metodo & associabile un modello valutativo finanziario (attualizzazione dei flussi
di cassa) basato su un progetto di sviluppo definito in quantita edificabili, destinazioni d’uso,
costi di trasformazione e ricavi sostenibili. In altri termini, si utilizza una analisi costi / ricavi
per individuare il Valore di Mercato della Proprieta oggetto di indagine.

[l modelio si articola in uno schema di flussi di cassa (entrate ed uscite) relative al progetto
immebiliare di trasformazione. Le uscite sono costituite dai costi di costruzione, demolizione,
urbanizzazione, progettazione, direzione lavori, profitto del promotore immobiliare e altri
eventuali costi; le entrate sono formate dai ricavi relativi alle vendite delle destinazioni d'uso
previste.

La distribuzione temporale dei costi e dei ricavi consente di ottenere uno schema di flussi di

cassa, al netto del profitto del promotore immobiliare, che vanno portati all’attualitd con un
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opportuno tasso di sconto che rappresenta il costo del capitale. Quest'ultimo deve tenere in

conto:

» le percentuali di capitale proprio e capitale di debito (struttura finanziaria);

» itassirelativi ad investimenti privi di rischio con simile durata temporale dell'operazione;

= gli "spread” correttivi ai suddetti tassi (illiquidita, rischio paese, rischio iniziativa e rischio
urbanistico);

» il costo del capitale di debito;

Ricavi e costi sono a moneta costante e posizionati nei momenti in cui si verificano.

Affinché il Valore determinato con il Metodo della Trasformazione si possa identificare con il

suo Valore di Mercato, occorre che l'operazione economica legata alla trasformazione faccia

riferimento ad un imprenditore "ordinario”. E' "ordinario” I''mprenditore di "normali” capacita

tecniche ed organizzative, ossia quello che effettua un'operazione economica con ricavi e

costi identici o molto simili ai ricavi ed ai costi che la maggioranza degli imprenditori

avrebbero nella medesima operazione. Qualunque altro tipo di imprenditore che non fosse

"ordinario” lascerebbe spazio ad extraredditi, positivi o negativi, inquinando cosi il Valore di

Mercato.

| criteri di valutazione sopra descritti sono stati utilizzati singolarmente e/o integrati f'uno con
l'altro a discrezione di REAG, tenendo presente che gli stessi non sono sempre applicabili a

causa delle difficolta di individuare mercati di riferimento.

REAG inoclire:

e ha eseguito nel mese di febbraio 2015 il sopralluogo alla Proprieta, per rilevare, in
aggiunta alle informazioni fornite da Meridie S.p.A. (di seguito il “Cliente”), tutti i dati
(qualita costruttive, stato di conservazione e di manutenzione, qualita del contesto
insediativo, accessibilita e visibilita, competitor locali, ecc.) necessari allo sviluppo della

valutazione;
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ha effettuato un’analisi defle condizioni del mercato immobiliare locale alla data di
valutazione, considerando i dati economict in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche
caratteristiche della Proprieta attraverso opportune elaborazioni statistiche; in particolare

& stato approfondito il mercato immobiliare “retail” su scala nazionale e locale;

ha eseguito mediante ['utilizzo di un software GIS l'analisi del bacino d'utenza
(Catchment Area) potenziale della grande struttura commerciale pianificata di progetto,
fornendo informazioni sui competitors potenziali attualmente gia presenti ed in pipeline,
paragonabili per formato distributivo, dimensioni e capacitd attrattiva con la Proprieta

oggetto di valutazione;

ha determinato, sulla base di fasce isocrone, la popolazione residente e ha stimato i
consumi potenziali del bacino d’utenza in base ai dati di consumo disponibili presso fonti
pubbliche e sulla base di dati comparativi a disposizione del proprio Centro Studi; sulla
base del proprio modello gravitazionale ha fornito un’indicazione di massima del fatturato
potenziale generato dalla grande struttura commerciale pianificata di progetto, al fine di
verificare 1a sostenibilita economica del Canone di Locazione di Mercato lordo annuo (per
la sola parte del Centro Commerciale ed Edificio per la ristorazione, con esclusione del
Centro Wellness/Fitness), ed il suo rapporto con il fatturato potenziale (effort rate o analisi

del tasso di sforzo};

ha determinato il Valore di Mercato della Proprieta nel presupposto del suo massimo e
migliore utilizzo, e cioé considerando, tra tutti gli usi tecnicamente possibili, legalmente
consentiti e finanziariamente fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire

alla Proprieta stessa il massimo valore;

ha considerato il progetto di sviluppo (grande struttura commerciale pianificata) fornito dal

Cliente e le consistenze urbanistico-edilizie in esso contenute, da REAG non verificate;

ha proceduto alla verifica della situazione urbanistico-autorizzativa della Proprieta,

esclusivamente sulla base della documentazione fornita dal Cliente;
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» non ha effettuato verifiche tecniche quali verifiche catastali, di titolarita edilizio-
concessaoria, basandosi esclusivamente sulla documentazione fornita dal Cliente e da

REAG non verificata;

» ha considerato i costi di sviluppo dell'iniziativa forniti dal Cliente all'interno del Business
Plan trasmesso, tra cui costi diretti {appalto lavori), costi indiretti (progettazione, direzione
lavori e costi generali) e oneri concessori {oneri di urbanizzazione e contributo sul costo di

costruzione), senza effettuare verifiche in merito;

¢ ha determinato il Valore di Mercato della Proprieta, assumendo come ipotesi di

riferimento una compravendita in blocco (non frazionata) della proprieta;

» ha determinato il Valore di Mercato della proprieta, oggetto di trasformazione in grande
struttura commerciale pianificata oggetto di sviluppo, considerata finita ed ultimata in ogni
sua parte, completamente locata (full let} e a regime, tenendo conto dello stato di pre-
commercializzazione in essere alla data della stima, cosi come comunicate dal Cliente.
REAG non ha determinato separatamente il Valore di Mercato delle licenze commerciali,
ma lo considera, per proprieta in esercizio come grandi strutture commerciali pianificate

alla data della stima, compreso nel relative Valore di Mercato.
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9.0 CONSIDERAZIONI VALUTATIVE - VALUTAZIONE

Lo scopo della presente valutazione & quello di determinare il Valore di Mercato ed il Canone
di Locazione di Mercato lordo annuo al 16 Febbraio 2015 del Complesso Immobiliare
(Centro Commerciale “La Fabbrica Eco-Park”) oggetto di sviluppo e ubicato in Salerno, Via

Tiberio Claudio Felice, 50 (in precedenza Via Firmio Leonzio).

La valutazione e stata effettuata sulla base delle seguenti ipotesi:

VALORI DI MERCATO

Ipotesi A - Determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immobiliare nell’attuale
stato d'uso, ipotizzando il progetto di riconversione commerciale fornito dal Cliente;

Ipotesi B - Determinazione del Valore di Mercato del Complesso Immobiliare sopraindicato
oggetto di trasformazione in Centro Commerciale, considerato finito ed ultimato in ogni sua

parte, completamente locato (full let) e a regime.

CANONE DI LOCAZIONE

Ipotesi C - Determinazione del Canone di Locazione di Mercato lordo annuo del Centro
Commerciale oggetto di sviluppo, considerato finito ed ultimate in ogni sua parte,

completamente locato {full let) e a regime;

Si assume inoltre la compravendita della Proprieta in blocco (non frazionata), nello stato di
fatto e in base alle situazione urbanistico - autorizzativa in essere alla data della stima,

considerando il progetto di sviluppo fornito dal Cliente.

La Valutazione della Proprieta nell'lpotesi B considerata trasformata, ossia finita ed ultimata
in ogni sua parte, nonché completamente locata e a regime, & stata effettuata mediante il
*Metodo Reddituale (DCF, Discounted Cash-Flow}”. Il Canone di Locazione di Mercato

lorde annuo a cui si stima sia locato il Centro Commerciale oggetto di sviluppo, considerato
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finito ed ultimato in ogni sua parte e a regime, & stato determinato mediate il “Metodo
Comparativo” o del “Mercato”.

La fattispecie sopra descritta in coerenza con il principio del “massimo e migliore utilizzo”,
rappresenta infatti la situazione ottimale per la dismissione del bene immobile in termini di

valorizzazione attesa.

La Valutazione nella Ipotesi A e stata effettuata mediante I “Metodo della
Trasformazione”, che definisce il Valore di Mercato dell'area edificabile come la differenza
tra il Valore di Mercato della stessa Proprieta sviluppata e/o trasformata, considerata finita ed
ultimata in ogni sua parte, nonché completamente locata e a regime (Ipotesi B), ed i costi

sostenuti per la trasformazione stessa.

Con l'ausilio di una SWOT analysis & stata condotta un’analisi strategica per la Proprieta
nellipotesi di valorizzazione a destinazione commerciale, finalizzata ad evidenziare gli
elementi di forza e di debolezza nonché eventuali opportunitd o minacce, diretta a
supportare le considerazioni valutative formulate per la determinazione del Valore di Mercato
nelllpotesi A e B e per la determinazione de Canone di Locazione di Mercato lordo annuo

come da Ipotesi C.

ALLEGATI:

- Swot Analysis per la Proprieta nell'ipotesi di valorizzazione a destinazione commerciale;
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SWOT ANALYSIS - Sviluppo Commerciale »

- Buona ubicazione sovralocale, vicinanza alla
tangenziale di Salemo e di collegamento con 'Autostrada
A3 Salerno-RC

- Buon bacino d'utenza (Salemo citia e flussi provinciali);

- lter urbanisiico avanzato, con l'ottenimento del Nulla
Qsta ASI per il CC, parere favorevole della Conferenza
dei Servizi per il ritascio della licenza commerciale e
presentazione del Progetto al SUAP per offenimento
Titolo Unico

- Qualita del progetto di valorizzazione, anche attraverso
l'utlizzo di fonti innovabili;

- Ampia disponilbilita di aree esteme di pertinenza per il
reperimento delle dotazioni perinenziali e degli
standards urbanistici

- Esclusione dalla procedura di VIA successivamente alla
verifica di assoggeftabilita;
OPPORTUNITA'

- Scarsa offerta di grandi strutture commerciali pianficate
per la citth di Salerno;

- Riqualificazione dellintera zona con progett di
valorizzazione concret, come gia in parte avvenuli con
insediamento p.e. di stutture commerciali all'ingrosso e
conseguenti invesiment sulla viabilita locale;

CC "La Fabbrica” ~ Via Leonzio, Salerno

PUNTI DI FORZA " - PUNTIDIDEBOLEZZA o ! '

- Ubicazione in contesto indusfriale in pare dismesso e
degradato, elemento che pud influire negativamente
sull'appetibilita della zona

- Preleting condiziato dall' otenimento del Titolo Unico
{titoli edilizi e licenza commerciale), elemento di
inceniivazione peri pofenziali tenant

- Accessibilith locale poco premiante, non essendo
inolire prevsite rilevant opere di miglioramento della
viabilita di accesso alla Proprieta

- Necessita sviluppo iter amministrativo con consarzio ASI
e SUAP perla realizzazione del Centro Wellness/Fitness
in luogo dell'opificio di produzione di pannelli fotovoltaici;

- Presenza di competitor gia attivi sul territorio {in primis
Maximall di Pontecagnano) ove sono presenti brand di
rlevanie appeal

MINACCE [
- Permanenza della debolezza del mercato (consumi
interni) & della crisi economica

- Costruzione e aperiura del nuovo Centro Commerciale
le Cotoniere, per una GLA tofale di 29.225 e 91 unita
commerciall,

- Canoni decrescent e yield crescent
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3.1 IPOTESI B - Valore di Mercato della Proprieta trasformata, ossia
considerata finita ed uiltimata in ogni sua parte ed a regime {valore d’uscita per

la determinazione del Valore di Mercato nell’lpotesi A)

Il Valore di Mercato della Proprieta in oggetto, considerata finita ed ultimata in ogni sua parte
ed a regime, & stato determinato mediante il “Metode Comparativo” e il “Metodo
Reddituale (DCF, Discounted Cash-Flow)”, sulla base delle consistenze e dei piul recenti
dati di commercializzazione di strutture commerciali similari per ubicazione geografica,
assumendo laddove disponibili i Valori di Mercato della banca dati di REAG (per medesimi

asset commerciali per tipologia e ubicazione).

In accordo con la documentazione di progetto fornita dal Cliente, la totalita delle consistenze
relative al merchandising mix del Centro Commerciale e del Centro Wellness/Fitness annesso

& riassunia come segue.

Merchahdising Mix -
GLA Centro Commerciale "La Fabbrica" 14.493,50 68,4%
GLA Centro Wellness/Fitness 6.181,00 29,2%
GLA Edificio perlaristorazione

Ai fini della valutazione del Valore di Mercato nell'ipotesi B, sono stati considerati nel computo
del Canone di Locazione di Mercato lordo annuo: il Centro Commerciale “L.a Fabbrica” oltre al

Centro Wellness/Fitness e I'Edificio per la ristorazione.

Determinazione dei Ricavi Locativi

| ricavi lordi potenziali della proprietd sono stati determinati nella misura di 3.367.000
Eurc/anno. Tale canone é& stato stimato a seguito delle indagini di mercato descritte (§ 5),
dell'analisi del bacino d'utenza (§ 6) potenziale della struttura e dell’analisi di massima del
fatturato potenziale (§ 7) della strutiura medesima (dalla quale emerge, come gia descritto, ia
sostanziale sostenibilita del canone di mercato rispetio al fatturato indicativamente stimato),
considerando i range di canoni in essere suddivisi per classi di superfici con riferimento a

grandi strutture pianificate di vendita presenti o in fase di sviluppa nel territorio campano.
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Viene riportato di seguito il dettaglio: i range dei canoni riportati sono pertanto un’indicazione,

preso atto delle differentt caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle grandi strutture

commerciali di vendita, esistenti ed in pipeline selezionate.

ERV - Gomparativ- Indagine df Mercato al 16022015 T T

“.range conslstenze -mq GLA ~ .. Euro/meg/annio - Eurofmglanno’ "’ Euro/mg/anno’ ", | Euro/mg/anno
. CC Porte di Napoli - CC LaCartiera~ Pglaponticelli {progetto - MAXIMALL -

Afragola Pompei preletting) - Napoli Pontecagnano

1<my<75 500 - 600 450 = 600 450 = 550

76 < mq < 150 500 £ 600 450 + 600 400 + 500 500 + 600

151 < g <300 400 + 500 380 - 480 350 + 400

301 < mq < 500 280 ; 400 300 + 420 270 . 350

501 < g < 1.000 250 260 240 + 260 250

1.001 < mg < 2.000 170 ;200 150 4 200 150 + 170 150 + 200

Alirrentare 125 130 120 + 140 120 + 140

Elettronica 200 160 160

1

canoni unitari attribuiti alle singole unita (in funzione della classe dimensionale) del Centro

Commerciale oggetto di analisi, sono inferiori ai range sopra riportati con riferimento alle

grandi strutture commerciali pianificate prese a comparativo, in considerazione dei seguenti

fattori:

Le grandi strutture commerciali pianificate prese a comparativo sono da considerarsi Centri
Commerciali “prime”, dominanti sul bacino d'utenza di riferimento e consolidati sul territorio;
| principali competitor hanno acquisito importanti brand commerciali, di notevole attrazione,
che difficilmente sono disposti a delocalizzarsi;

Progetto di sviluppo che, in quanto tale, & stato analizzato con un approccio prudenziale.

Piu in generale si precisa che i fattori di apprezzamento e deprezzamente di cui alla SWOT

analysis riportata a pag. 135 sono stati riflessi nei canoni unitari adotiati da REAG per la

determinazione del Canone di Locazione di Mercato lordo annuc (Ricavi locativi). In

particolare i fattori di rischio evidenziati, relativi soprattutto al contesto competitivo (centro

Commerciale “MaxiMall") ed alla prudenza assunta da REAG rispetto ad una iniziativa di

sviluppo che deve ancora affermarsi sul mercato, hanne motivato 'adozione di canoni unitari

inferiori a quelli riferiti ai comparativi di mercato sopra riportati in tabella.
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Al fini della determinazione del Valore di Mercato nell'lpotesi B, & stato inserito nell'analisi dei
flussi di cassa il cancne di locazione fornito dal Cliente per le unitd oggetfo di proposte
irrevocabili firmate (evidenziate in verde nella tabella di seguito riportata) e stimato da REAG
per tutte le rimanenti unita, per un canone complessivo di 3.401.000 €/anno. Si precisa al
proposito che il canone di locazione delle proposte irrevocabili frasmesse dal Cliente & stato
verificato, e giudicato sostanzialmente in linea con il corrispondente canone di mercato stimato
da REAG.

Si sono allo scopo ipotizzati contratti ordinari per strutture commerciali pianificate della
tipologia di contratti di affitto di ramo d’azienda, della durata di anni 5, con indicizzazione
annua del 100% dell'indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati.
A detto canone si sono aggiunti gli importi delle locazioni temporanee (o precarie},
determinate a regime (dopo 4 anni) nella misura del 2,00% dellammontare del canone lordo
annuo, fino al termine delle scadenze contrattuali. Successivamente alle scadenze confrattuali
ipotizzate si sono considerati i canoni di locazione di mercato stimati da REAG, determinati
alla data di valutazione e riportati alla data di rinnovo contratiuale come descritto
successivamente.

Alla prima scadenza dei contratti sono stati inoltre previsti i costi per la ristrutturazione degli

spazi nonché le spese di commissione per le nuove lacazioni.

Le proiezioni sono state fatte a moneta corrente e nello specifico, vista la particolare

congiuntura economicoffinanziaria, sono stati considerati:

- aumento dei canoni di locazione, derivanti dai contratti di locazione, in linea con
linflazione programmata, ovvero un aumento del 0,5% annuo per il primo periodo e del
2,00% per il secondo e per quelli successivi, in base ai parametri previsionali indicati per
I'Area Euro dagli organi competenti (BCE);

- un andamento annuo dei canoni di mercato cosi computato, vista la particolare
congiuntura economicoffinanziaria: crescita nuila (0%) per i primi due periodi di analisi;
crescita media annua del 2% per i successivi periodi di analisi;

- lindicizzazione dei canoni & stata cosi considerata:

o contratti in essere: 100% dellIndice ISTAT relativo ai prezzi al consume per le
famiglie di operai & impiegati;

o contratti rinegoziati: come i relativi contratti in essere;

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 138
Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzio)
16 Febbraio 2015



una percentuale per rischio sfitto e inesigibilita da applicare ai ricavi lordi potenziali in
relazione alla situazione locativa ed alle caratteristiche di mercato della zona & variabile di
periodo in periodo. Tale percentuale, su base annua, & stata assunta pari a:
o 5% pericontratti in essere (vacancy fisiologico) per la prima fase;
o 20% per le unita oggetto di rinnovo contrattuale, da applicarsi nel periodo
successivo alla data di scadenza del relativo contratto;
o 5% per i contratti in essere dopo le rinegoziazioni dei contratti (vacancy
fisiologico post rinegoziazione);

o 7% pericontratti in essere al periodo di uscita (vacancy fisiclogico finale).

Determinazione dei Costi a carico della Proprieta

- Spese di amministrazione: 2,00% dei ricavi lordi effettivi;

- Assicurazione dell'immaobile: 0,12% del costo di ricostruzione a nuovo;

- Riserve manutenzioni straordinarie: 0,75% del costo di ricostruzione a nuovo;

- IMU: stimata da REAG pari a 150.000 Euro/anno, corrispondente a circa il 4,5% del
canone di mercato lordo annuo;

- una spesa pari al 10% dei ricavi lordi potenziali per la mediazione di operatori immobiliari
incaricati di reperire i nuovi conduttori (nelfanno in cui avviene il rinnovo del rapporto di
locazione);

- Capex di rilocazione (tenant improvements) pari a 25 Euro/mq sulla GLA opportunamente
rivalutati e considerati nell'anno del rinnovo contrattuale.

E’ stato ipotizzato che il potenziale acquirente detenga la proprieta per un periodo di 10 anni

per poi rivenderla ad un valore ottenute capitalizzando il reddito tecrico netto dell'ultimo anno

ad un tassc determinato come differenza fra il tasso di attualizzazione ed il tasso di

accrescimento annuo dei canoni di mercato, aumentato di un risk out pari allo 0,50% e

deducendo le spese di commercializzazione calcolate nel 2% del prezzo di vendita.

Tasso di attualizzazione

REAG alla base dei calcolo del tasso di attualizzazione ha considerato i seguenti "risk free™

- BTP a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi): 2,631% (mezzi propri);
- EURIRS a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi): 1,365% (mezzi di terzi);
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[ flussi di cassa (ricavi - costi) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati attualizzati
ad un tasso di sconto del 8,20%.

Tale tasso di aftualizzazione, adattato alle specifiche caraiteristiche di ogni immobile in
relazione alle dimensioni, allubicazione, alla durata del contratto di locazione, alla situazione
urbanistica, tiene conto degli attuali tassi del mercato finanziario, delle prospettive
inflazionistiche e delle attuali aspettative del mercato immobiliare.

La struttura finanziaria ipotizzata risulta composta dal 40% di mezzi propri ed il 60% mezzi di

terzi.
Calcolo tassi al Febbraio 2015 .Moneta corrente
Ritorno| 9% Leva Calcolo dl tasso
Mezzi propri (Equity) 12,58% 40,00% 5,03%
Mezzi terzi {Banche) 5,30% 60,00% 3,18%
Tasso per investimento 8,21%
Arrotondato 8,20%

Per la costruzione del tasso viene considerato il rendimento effettivo lordo (%) del suddetto
BTP che viene pubblicato nella Base Informativa Pubblica di Banca d'italia
{http://bip.bancaditalia.it). | dati vengono rilevati giornalmente e sono elaborati come media
mobile a 12 mesi.

Per quanto riguarda le serie storiche dellEurirs a 10 anni viene utilizzato quale fonte il sito
www.startbyzero.com. | dati vengono elaborati come medie mobili degli ultimi 12 mesi di ogni

singolo tasso.

Il modello valutativo (DCF) tramite I'utilizzo del tasso di aftualizzazione del 8,20% porta ad
avere un rendimento iniziale del 8,02% (CAP IN) al primo periodo, e un rendimento in uscita
del 7,93% (CAP OUT).

Tali parametri risultano coerenti con rendimenti riscontrati in operazioni similari registrate sul
mercato e consentono una struttura del ritorno economico del debito (5,30%) e dell’equity
(12,58%) adeguata al profilo rischio/rendimento deilimmobile in esame sia per il soggetto
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finanziatore sia per il soggetto investitore stante la struttura finanziaria che prevede un loan to
value del 60%.

Le assunzioni sopra espresse e i parametri riportati sono frutto di analisi REAG condotte sul
mercato immobiliare e sul mercato finanziario. Non essendoci pubblicazioni ufficiali attendibili
relative a rendimenti, ritorni su equity e debito, I'analisi & stata condotta tramite raffronto con
operazioni similari efo tramite indagini dirette presso investitori, finanziatori e operatori
immobiliari qualificati. | risultati emersi dallo studio sono stati confrontati con i dati attesi e
registrati sul mercato; tali verifiche hanno riguardato sia il rendimento complessivo

dell’'operazione, sia il Valore di Mercato totale e parametrico emerso dal modello stesso.

ALLEGATI:

- Canone di Locazione derivante dalle proposte irrevocabili firmate e Canone di Locazione di
Mercato lordo annuo del Centro Commerciale;

- DCF di valutazione {Centro Commerciale “[.a Fabbrica”, compreso Centro Wellness/Fithess
ed Edificio per la ristorazione).
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Atthvitd

Bar 360
63 |scommesse 22.680 360 22.680
67 |Make up 24.120 360 24.120
64 [Glolelleria 360 23.040
&5 [Abbigliamento uomo 360
534 [Giochl e attivitd per bambini .
106 JAbbigliamento famiglia 38.160
112 [Pmdotti bictogic 40.320
420 3Abbigliamento uomo 96.600
1,678 {Elettronica 151.020
&35 125.100
51 jVideogiochi 18,350
42 |Telefonia 15120
42 [Telefonia 15120
42 |Pelletteria per ufficio 15120
A2 |[Calzetteria 15.120
1&{ 112 [abblgHlamento 40370
13 42 |Cravatie 15,120
%_I:_l] 52 |Scarpe bambino 18.720
22 66 [Dljoutteda
23-24-35 163 [Profumeria
25 59 [Telefonia
2728 216 |Ristorante
25 49 {Panucchiese
20 49 {Cloccolateriz
3t 59 |Birreria
2] 191 |Calzature
33-34-35.36-37| 2.486 |alimentari

381 2.367 |elettronica
39l 1.274 |Articoli sportivi e scarpe

151,100 150
401 68 |Abbigliamente bambino 25480 360 24480
41 66 |Cosmetid 23.760 350 23.760
42 69 |Abbigliamento farniplia 24.840 360 24.840
43 90 [Peiletteria 32.400 360 32400
4 85 {Telefonta 32.040 380 32.040
45 83 lPanucchiere 29.380 360 29.880
46| 83 {Pro<lotti per capeil 20.880 350 29.880
47-48) 94 {Ottico 360
40) 53 |Alta bijioutteria 360
50| 43 |Fast focd 360
51l 43 [Ristorante elnico 360

Bar pasticeesia

Pizzetteria

Telefonia

Gelateria

Cpeettistica casa
Abbigliamento totat loo

Cosmesi

Calzetteria
52 73 |Intimo
63 71 |Abbipli to e accessorl
[ 73 [Pelletteriz
65 73 |Glachi perbambini
65| 73 |Abblgliamente fashion
&7 83 [Searpe e borse
] 251 fabbigliamento monomarca donna
69 222 labbigliamento femminile
70 162 Iabbigliamento
71 12 {bancomat
n2 40 |Caffetteria
13 33 |Tacchi e chiavi
74 40 [Bar
75 33 |Carameiferia
76| 40 [Caffetteria
Subtotale CC 14.454
i 6181{Palestra
78| 514|Ristorante
Totale Complessive | 21,189
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9.2 IPOTESI A - Valore di Mercato del Complesso Immobiliare nell’attuale
stato d’uso, ipotizzando il progetto di riconversione commerciale fornito dal
Cliente.

II Valore di Mercato del Complesso Immobiliare in esame (complesso a destinazione
commerciale oggetto di trasformazione edilizia in grande struttura pianificata di vendita e
annesso ceniro wellnessffitness), & stato determinato utilizzando if Metode della

Trasformazione, basato sull'attualizzazione, alla data delia valutazione, dei flussi di cassa

generati dall'operazione immobiliare.

Al fine di determinare il valore dellarea oggetto della presente analisi € stato
precedentemente (paragrafo § 9.1) determinato il valore della struttura commerciale
ipotizzata finita ed ultimata in ogni sua parte alla data della stima, completamente locata ed a

regime.

Nell'analisi del progetto di sviluppo previsto per la Proprieta sono stati considerati i seguenti
aspetti/criticita:

- Contesto localizzativo dell'area di sviluppo: la localizzazione dell'iniziativa di sviluppo

in un Centro Commerciale con annesso Centro Fitness/Wellness a livello sovralocale &
prossima alla tangenziale di Salerno e di collegamento con I'Autostrada A3 Salerno-RC;
alla luce delle analisi precedenti il bacino d'utenza risulta densamente popolato (citta di
Salerno e flussi provinciali).

Tuttavia si segnala che le fasce isocrone di prossimita (fino a 10 minuti) risultano ubicate
allinterno di un contesto industriale in parte dismesso e degradato, elemente che pud
influire negativamente sull'appetibilita della zona e della proprietd una volta valorizzata;
accessibilita locale € poco premiante, non essendo inoltre previste rilevanti opere di
miglioramento della viabilita di accesso alla Proprieta.

Tra le criticita si segnala la presenza consolidata sul mercato locale di competitor
all'interno dell'isocrona dei 10 minuti, di rilevanti dimensioni e caratterizzati da un
merchandising mix altamente competitivo; con particolare riferimento a! Centro
Commerciale "MAXIMALL” di Pontecagnano.
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- Rischio Urbanistico: il Cliente fornisce documentazione circa lo stato di avanzamento

dell’iter amministrativo, sintetizzabile per punti come segue:

o FE stato ottenuto il Nulla Osta da parte dellASI per 'Ampliamento dell’attivita a
seguito dellistanza n.°798 del 20.02.2013 rilasciato con parere n.°3876 del
17.09.2013 per quanio attiene la realizzazione di una struttura commerciale deila
tipologia G2CI “centro commerclale inferiore” (rif. L.R. Campania n.°1/2000 art.
2 comma 1 lett. H, e s.m.i.);

o Con Conferenza dei Servizi del 14.05.2014 si & conclusa favorevolmente
Iistanza per Fottenimento dell’autorizzazione alla realizzazione di una grande
struttura di vendita;

o Esito della Commissione della Regione in data 28.01.2015 relativo all’
“Esclusione dalla procedura di VIA” del progetto;

o Consegna del progetto al Comune di Salerno - SUAP con prot. A128080 del
06.08.2014 e successive integrazioni del settembre e novembre 2014,

o [l Cliente inoltre fornisce nota riportante la previsione per il mese di marzo 2015
dellindizione della Conferenza dei Servizi per il rilascio del Titolo Unico (Permesso
di Costruire e Licenza Commerciale) per la realizzazione della citata grande
struttura pianificata di vendita;

o Il Cliente fornisce nota relativa alla tempistica per 'ottenimento dei pareri e dei titoli
edilizi per la realizzazicne del Centro Wellness/Fitness, che prevede Ia
presentazione al Consorzio AS| del progetto per FPottenimento del nulla osta
allinsediamento dell’attivita, procedendo successivamente alla presentazione al
SUAP di Salerno del progetto per I'ottenimento del Permesso di Costruire (tempi
stimati per 'intero iter nella misura di 90 giorni).

La valutazione considera i tempi necessari per I'ottenimento del Titolo Unico (chiusura

delfintero iter urbanistico-autorizzativo) per poter procedere con la realizzazione delle

opere di urbanizzazione, 'appalto dei lavori e Finizio del cantiere.

Assorbimento
La vendita dellimmobile & stata prevista in base all'analisi della capacita di assorbimento del
mercato immobiliare retfaif della provincia di Salerno; si € ipotizzato per la realizzazione del

complesso un periodo di 18 mesi ai tempi T2 e T3.
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L'aperiura del Centro Commerciale con annessc Ceniro Fitness ed Edificio per la
ristorazione e quindi ipotizzabile al termine del T3. In quel periodo come prassi la grande
struttura pianificata di vendita dovra essere per buona parte commercializzata, potendosi
cosi procedere alla completa alienazione dellimmobile a reddito (fattispecie tipica per tali

immobili) nei periodi T3-T4, guando la struttura entrera a regime.

Ricavi

I prezzi applicati alla tipologia edilizia in oggetio sono calibrati con quelli praticati dalla
conceorrenza e fanno riferimento all'analisi di mercato, effettuata nell'ambito territoriale
definito dal bacino di mercato potenziale in cui l'iniziativa si colloca, nel presupposto che il
venditore sia un operatore di accreditata esperienza, sia fecnica sia commerciale. Tali valori
sona in linea con i prezzi riscontrati sul libero mercato.

Il Valore di Mercato della Proprieta nell’ipotesi B {considerata finita ed ultimata in ogni sua
parte e a regime - Exit Value) della struttura commerciale & stato determinato al paragrafo §
9.1.

Costi:

| costi previsti per l'intervente consistono in:

- Costi di realizzazione del complesso immobiliare: i costi considerati sono stati
forniti dal Cliente all'interno del Business Plan delliniziativa e da REAG non verificati;
questi consideranc le opere edili sui fabbricati, impiantistiche (elettrico, meccanico,
impianti speciali) e delle sistemazioni esterne, con riferimento sia al Centro
Commerciale che al Centro Wellness/Fitness;

- Costi indiretti (Progettazione e Direzione Lavori): i costi considerati sono stati forniti
dal Cliente all'interno del Business Plan delliniziativa e da REAG non verificati;

- Imprevisti: gli imprevisti sono stati stimati pari al 3% dei costi di realizzazione e dei
costi indiretti;

- Oneri Concessori: i costi considerati sonc stati forniti dal Cliente alllinterno del
Business Plan dell'iniziativa e da REAG non verificati; viene fornito dettaglic con
computo degli Oneri di Urbanizzazicne e del Contributo sul Costo di Costruzione con

relativi scomputi con riferimento alla realizzazione diretia delle opere di urbanizzazione;

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 146
Rif. N.9514 - Salemo (SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 {in precedenza via Firmio Leonzio)
16 Febbraio 2015



- Costi di Commercializzazione e marketing: | costi di commercializzazione e
marketing sono stati stimati pari al 2,0% degli incassi.
- Profitto del promotore immobiliare (general manager dell’'operazione), stimato

pari al 10% degli incassi di vendita.

Tasso di attualizzazione
REAG alla base del calcolo del tasso di attualizzazione ha considerato i seguenti rendimenti

finanziari *risk free”.
- BTP a 10 anni {media mobile ultimi 12 mesi): 2,631% (mezzi propri});

- EURIRS a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi}. 1,356% (mezzi di terzi),

| flussi di cassa (ricavi - costi) a moneta costante, generati in vari anni, scno stati attualizzati
ad un tasso di sconto del 11,00%, da REAG ritenuto congruo con gli attuali tassi di mercato,
con le prospettive sia inflazionistiche sia del mercato immobiliare e con il rischio intrinseco

dell'operazione in oggetto.

Tale tasso di attualizzazione, adattaio alle specifiche caratteristiche di ogni immobile in
relazione alle dimensioni, all'ubicazione, alla durata del contratio di locazione, alla situazione
urbanistica, tiene conto degli aftuali tassi del mercato finanziario, delle prospettive
inflazionistiche e delle attuali aspettative del mercato immobiliare.

La struttura finanziaria ipotizzata risulta composta dal 50% di mezzi propri ed il 50% mezzi di
terzi.

Calcolo tassi al Febbraio 2015 | Moneta costénte
Ritorno| % Leva Calcolo del tasso
Mezzi propri (Equity) 18,02% 50,00% 9,01%
Mezzi terzi (Banche) 3,71% 50,00% 1,86%
Tasso per investimento 11,03%
Arrotondato 11,00%
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Per la costruzione del tasso viene considerato il rendimento effettivo lordo (%) del suddetto
BTP che viene pubblicato nella Base Informativa Pubblica di Banca d’ltalia
{hitp://bip.bancaditalia.it). | dati vengono rilevati gicrnalmente e sono elaborati come media
mobile a 12 mesi.

Per quanto riguarda le serie storiche dell'Eurirs a 10 anni viene utilizzato quale fonte il sito
www.startbyzeroc.com. | dati vengono elaborati come medie mobili degli ultimi 12 mesi di ogni
singolo tasso.

Le assunzioni sopra espresse e i parametri riportati sono frutto di analisi REAG condotte sul
mercato immobiliare e sul mercato finanziario. Non essendoci pubblicazioni ufficiali attendibili
relative a rendimenti, ritorni su equity e debito, 'analisi & stata condotta tramite raffronto con
operazioni similari efo tramite indagini dirette presso investitori, finanziatori e operatori
immobiliari qualificati. | risultati emersi dallo studio sono stati confrontati con i dati attesi e
registrati sul mercato; tali verifiche hanno riguardato sia il rendimento complessivo

dell’'operazione, sia il Valore di Mercato totale e parametrico emerso dal modello stesso.

ALLEGATI:

- Dati di progetto;

-~ Schema dei costi e ricavi;
- Tabella di valutazione.

- Tahkella dati di progetic — Schema dei Ricavi
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Prindpall datl gimensienali CC - -

Superficie coperta nd.
LA {CC+Fitness) 21.189 dadt
5V 11.330 da ot
up. a parcheppic pentinentiali 31452 daclt
Sup. a parcheggic pubblicl 10,130 da dt
N. post auta 1386 dadt

- Centro Commertiale 25.284 21,189 2.001 42,400,000

2001 42.400.000

flotale SLP 25.284 21189

TOTALE RICAVI

Schema dei Costi

oyt dirett
Destinazione SLS -Mg. N. EURO/cad. EUROIMS 5.L.5. Totale
HEOTALE Costl diretel 25.284 13 13.738.5%
{Costi gid sostenuti
<a sostenere 25284 543 13.738.595
ndirett] {Prog. e OL] - da Business Plan 4,2% 580.000
(Costi ottenim. Lic.comm. - - =
% CRN
000U 15+ 27+ CCC [ Do Business Plan) 2.574.986
[Totale Onerl Concessori e impegni Conv. 2.574.986
dmprevist! 3.0% 430.000
iCommerdallzzazione e marketing 2,05 £50.000
1 8.434.986

FroTALE Altri Coshi ¥

18573581

TOTALE COSH
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Tabella di Valutazione

[Vatorf a moneta costante |

4 0% TEL Elra 100
Centro Commerciale 21.18% - - 29.680.000 12.720.000 42.400.000

N CASS| 15 0%t Fo 30% 1009
Centro Commerdale

2084 0 0 5.536,000 2.544.000 8.480.000

0% 0% 1005 100%

vendite 17 periodo 23.744.000 LD 23,754.000

vendite 2* periodo 10.176.000 10.176.000

vendite 3* periado o

i}

TOTALE INCASS]

lCos ™ 01 sWiLuPPO [ 0% 0% o5 100%|
9 60% 4% &% 100
Hard costs - 8.243.157 5.495.438 - 13.738.595
0 8.243.157 5.435.434 ] 13738595
&5 6% 4Es 11 1006
Indirett 4,7% Q 348.000 232,000 G 580.00G
0% 5054 A [17:1 10078
Contribute di Costrezione {QOUU +CCC) 0 1.544.592 1.029.5%4 0 2.574.986
124 6036 4054 (63 10654
Imprevisti 3.0% 0 258.000 172.000 [ 430.000
Costi di Commercializzazione e marketing 2,00 a ] 595.000 255.000 850.000

OTALE COSTE S : Lo i L S 10394149 7524432
MARGINE QPERATIVD LOREO ’ ) - i . - . 10.3%4.149
UTILE IMPRENDITORIALE 10.0% 4] [+] 2.568.000 1272000 4.240.000
10.393.149
ifempl di Attuatizzazione [Anni) 0,5 1,5 25 35
Fattore di Attualizzazione 11,00 0,95 0,86 077 0,69
Flussi attualizzati - - 8.888.008 14.781.295 7.768.123 13.661 409

VALORE DI MERCATO R : 3 " 13.700.000
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10.0 CONCLUSIONI

E’ nostra opinione che, in base all'indagine svolta e a quanto precedentemente indicato, il
Valore di Mercato, alla data del 16 Febbraio 2015, della Complesso Immobiliare {(Centro
Commerciale "La Fabbrica Eco-Park”) oggetto di sviluppo e ubicato in Salerno, Via Tiberio
Claudio Felice, 50 {in precedenza Via Firmio Leonzio), sia ragionevolmente espressc come

segue:

v A) Valore di_Mercato del Complesso Immobiliare neli’attuale stato d’uso

ipotizzando il progetto di riconversione commerciale fornito dal Cliente:
13.700.000,00

(Euro Tredicimilionisettecentomila/00)

N.B.: Il Valore sopra espresso non considera, come da offerta, la valutazione del
Complesso Immobiliare considerando Puso a destinazione indusiriale. in _guanto

'attuale destinazione urbanistica (PTRC Agdglomerato ASI di Salerno) prevede gia tra
le_funzioni ammesse anche la destinazione commerciale {Highest and Best Use),
coerentemente con il progetto di valorizzazione fornito dal Cliente e oggetto della

presente valutazione. L'eventuale valutazione a_destinazione industriale potrebbe
anche determinare un Valore di Mercato sensibilmente inferiore.

v B) Valore di Mercato del Complesso Immobiliare ogqqefto di trasformazione in

Centro_Commerciale considerato finito _ed ultimato in ogni sua parte,

completamente locato (full let) e a regime;

42.400.000,00

(Euro Quarantaduemilioniquattrocentomila/00)

¥ C) Canone di Locazione di Mercato lordo annuo del Centro_Commerciale

oqgetto di_sviluppo, considerato finito _ed ultimato in ogni_sua parte,

completamente locato (full let) e a reqime:

3.367.000,00

(Euro Tremilionitrecentosessantasettemila/00)

REAG S.p.A. per Meridie S.p.A. 151
Rif. N.9514 - Salemo {SA), Via Tiberio Claudio Felice 50 (in precedenza via Firmio Leonzio)
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AVVERTENZE, ASSUNZIONI E LimiTi DELLA VALUTAZIONE

REAG ha indicato espressamente la data alla quale sono riferite le opinioni e le
conclusioni di valore. L'opinione di valore espressa & basata sulle condizioni di

mercato e sul potere d’acquisto della moneta alla data di riferimento.

REAG non ha proceduto alla verifica in loco delle dimensioni della proprieta oggetto
della presente analisi.

Tutte le indicazioni concernenti le aree, le dimensioni e le descrizioni delle proprieta
in esame saranno fornite da REAG al solo scopo di consentire I'identificazione della
stessa.

Esse non potranno essere inserite in atti di trasferimento di Proprieta o in qualsiasi
altro documento legale, senza la preventiva accurata verifica da parte di un Notaio o
Legale.

lLe planimetrie, qualora presenti, saranno da intendersi soltanto quali ausili per

rappresentare la proprieta e 'ambiente in cui essa & collocata.

REAG, non ha eseguito alcuna indagine ambientale, ma ha presunto la conformita
della proprieta e dei beni in oggetto a quanto previsto dalle vigenti regolamentazioni
in materia. REAG inoltre, ha presunto che la parte proprietaria dei beni rispetti le
regolamentazioni in materia ambientali e sia titolare di tutti | permessi, le concessioni

rilevanti ai fini della presente analisi o che, in ogni caso, possa ottenerli e/o rinnovarli.

La stima di valore che REAG ha eseguito, esclude specificatamente lesame
dell'impatto ambientale derivante da sostanze pericolose (amianto, formaldeide, rifiuti
tossici, ecc.) o potenzialmente tali, o il danno strutturale e le contaminazioni derivanti
dagli effetti di terremoti. Si raccomanda l'esecuzione di un'indagine ambientale per la
valutazione di possibili difetti strufturali/ambientali che potrebbero avere un impatto

significativo sul valore.
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REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilita delta proprieta e dei beni con le

prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi di lavoro alle persone disabili.

REAG non ha eseguito alcuna analisi del suolo, né analizzato i diritti di proprieta e

sfruttamento dei gas e dei minerali presenti nel sottosuolo.

REAG ha presupposto che la proprietd sia conforme al Piano Regolatore (o
strumento urbanistico equipollente) e alle destinazioni d'uso vigenti. REAG ha inoltre
presupposto che la Proprieta sia dotata di tutte le autorizzazioni amministrative
(Licenze commerciali) rilasciate dalla Regione in base al D.Lgs. 114798 e della
relativa normativa regionale di riferimento (Regione Campania} ai fini del'esercizio
delle attivita di vendita al dettaglio e somministrazione. REAG ha presupposto infine
che il diritto di Proprieta sia esercitato nel’ambito dei confini e che non esista

viclazione del diritto di Proprieta altrui né sconfinamento.

Non sono stati considerati i costi, (ivi compresi quelli fiscali) potenzialmente
emergenti dalla vendita o dall’ acquisizione della Proprieta.

| valori espressi non comprendono I'IVA.

[l sopralluogo alla proprieta & stato condoito da personale esperto nel settore
immobiliare. Cid non di meno, REAG, salve che non sia espressamente previsto
nella presente offerta, non esprime opinioni, né si rende responsabile, circa l'integrita
strutturale della proprietd, inclusa !a sua conformita a speciali requisiti quali la
prevenzione incendio, la resistenza ai terremoti, la sicurezza dei lavoratori o per

difetti fisici che non siano apparenti per lo stimatore.
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CONDIZIONI GENERALI DI SERVIZIO

Contratto

Il Contratto che regola questo incarico, Condizioni Generali di Servizio incluse, riflette
interamente gli accordi intercorsi tra REAG ed il Cliente. Esso sostituisce ogni
precedente accordo sia verbale sia scritto e non pud essere modificato, se non

mediante accordo scritto tra le parti.

Cedibilita del contratto e del credito

Nessuna delle Parti potra cedere, a terzi, in tutto o in parte, il contratto, senza il
preventivo consenso scritto dell'altra, secondo il disposto dellart. 1406 c.c., salvo nel
caso di cessione di azienda.

Il Cliente non potra delegare terzi ad eseguire il pagamento del corrispettivo stabilito
a favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG.

Il Cliente riconosce di essere stato informato da REAG sull’eventualitd di una
possibile cessione del credito a titolo definitivo a beneficio di una qualsiasi persona
giuridica a scelta di REAG, denominata qui di seguito Cessicnario.

Il Cliente consente, sin d'ora e senza riserve a una tale cessione e si impegna a
firmare su richiesta di REAG ogni documento necessario alla regolarizzazione
giuridica e amministrativa. Detta cessione potrd eventualmente essergli
semplicemente notificata a mezzo lettera raccomandata con ricevuta di ritorno od
attraverso atto stragiudiziale.

A decorrere dalleventuale cessione del credito il Cliente sara obbligato di diritto nei
confronti del Cessionario al pagamento di qualsiasi somma dovuta secondo il

presente Contratto ed al rispetto di ogni suo obbligo.

Utilizzo dei risultati dell’incarico da parte del Cliente
Soltanto il Cliente, firmatario del Contratto e UNICREDIT, in qualita di ente
finanziatore, possono utilizzare i risultati dell'incarico svolto da REAG. Ad eccezione

di UNICREDIT, il Cliente non potra consentire a terzi I'utilizzo dei risultati medesimi e

SRmpan®
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non potra consentire a terzi di considerare i risultati del lavoro svolto da REAG come
sostitutivi di quelli derivanti da proprie verifiche; I'eventuale estensione dei risultati

con ulteriori soggetti finanziatori dovra essere autorizzata e concordata con REAG.

Comunicazioni

Le parti hanno avuto facolta di comunicare e trasferire informazioni, tra loro, a mezzo
di e-mail e fax, eccetto che tali forme di comunicazione non fossero espressamente
escluse nel Contratto. Il Cliente ha avuto I'onere di comunicare e fornire informazioni
al team assegnato da REAG allo svolgimento dell'incarico. Il team assegnato
allincarico non era tenuto ad essere al corrente di informazioni fornite ad altri,
seppure appartenenti a REAG. Né il Cliente ha potuto presumere che il team

assegnato all'incarico fosse al corrente di informazioni fornite a terzi.

Corrispettivo

Il Corrispettivo stabilito a favore di REAG non & condizionato ai risultati dell'incarico,
alle opinioni e conclusioni di valore raggiunte, né ad alcun fatfo successivo in
qualche modo collegabile ai risultati dell’incarico.

Il Cliente paghera le fatture emesse da REAG alle scadenze pattuite.

Riservatezza

REAG si obbliga a mantenere strettamente riservate tutte le informazioni e i dati,
relativi all'oggetto dell'incarico ed al suo svolgimento, e si obbliga a non divulgarli o
renderli noti a terzi, salvo che in ottemperanza a disposizioni e provvedimenti
dell’Autorita. REAG si obbliga a rispettare le norme contenute nel codice in materia di
protezione dei dati personali (Decreto legislativo 30 giugno 2003, n. 196).

REAG avra il diritto di mostrare i file e le note di lavoro nellambito di verifiche
ispettive di qualita o di conformitd svolte da enti accreditati ai quali REAG &
associata. Sia REAG che gli enti di certificazione garantiranno, per queste forme di
accesso ai dati, la stessa riservatezza.

Le informazioni non saranno trattate come riservate qualora:
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i) esse siano, al momento o nel futuro, di pubblica accessibilita;

i) le informazioni, nel momento in cui vengono fornite a REAG, siano gia
pubbliche;

iii) le informazioni siano fornite da una parte terza non soggetta ad obblighi di

riservatezza verso il Cliente.
REAG ha inoltre facolta di includere il nominativo del Cliente nel proprio elenco di
referenze.
Il Cliente acconsente sin da ora all'invio da parte di REAG di newsletfer aventi ad
oggetto comunicazioni ad esclusivo scopo informativo.
Resta inteso che il Cliente avra in ogni momento la facolia di revocare tale assenso e
richiedere la cancellazione dalla lista dei destinatari della newslefter stessa.
Il Cliente non divulghera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno in parte, i risultati
del lavoro svolto da REAG, il materiale riservato di proprietd di REAG e l'oggetto
del'incarico, del servizio e del ruolo svolto da REAG, fatto salve il caso in cui i terzi
siano espressamente contemplati nel contratto e fatto salvo il caso in cui il Cliente sia
tenuto a fornire le informazioni in ottemperanza a disposizioni o provvedimenti
dell’Autorita.
Il possesso del rapporto finale — in originale o in copia — non da dunque il diritto di
renderlo pubblico attraverso pubblicita, pubbliche relazioni, notiziari o altri mezzi di

comunicazione senza il consenso scritto di REAG.

Limitazione della responsabilita, per il caso di forza maggiore.
Né il Cliente, né REAG, sono responsabili di eventuali ritardi 0 mancanze verificatisi
nel corso di svolgimento dellincarico e dovuti a circostanze che si trovino al di fuori

del loro controllo individuale.

Legge applicabile e Foro Competente

Lincarico é regolato esclusivamente dalla Legge Italiana.

CUEM ey,
5 o,
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Qualsiasi controversia, comunque derivante dall'incarico, sara soggetta alla
competenza esclusiva del Giudice [taliano, con competenza territoriale esclusiva del

Foro di Milano.

Clausola di manleva, indennizzo e limitazione del risarcimento

[l Cliente si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire REAG da qualsivoglia
conseguenza negativa, purché sotto il suo diretto controllo, comungue dipendente
dall'assunzione e dallo svolgimento dell'incarico, fatte salve le conseguenze derivanti
da imperizia, negligenza o dolo di REAG.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia
conseguenza pregiudizievole comungque dipendente dallo svolgimento dellincarico.
La misura massima dellobbligo di indennizzo ed, in ogni caso del risarcimento, &
comunque e sempre, limitata all'onorario stabilito a favore di REAG, salvo il caso in
cui le conseguenze pregiudizievoli derivino da dolo e colpa grave di REAG.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia
danno alle persone efo alle cose del Cliente causato dal personale di REAG o da
suoi rappresentati durante I'esecuzione dell'incarico, fatfo salvo il caso in cui il danno
derivi dal fatto del Cliente. La misura dell'indennizzo, e comunque del risarcimento, &
strettamene consequenziale e proporzionale al comportamento ed al fatio del
personale di REAG o dei suoi rappresentanti.

Mentre si trovava nella proprieta del Cliente, il personale REAG assegnato
all'incarico si & impegnato a conformarsi a tutte le prescrizioni e le procedure di

sicurezza richieste dal Cliente.

Indipendenza delle Parti

REAG ed il Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto dei
diritti dell’altro. Nello svolgimento delle attivitda previste dal Contratto, REAG si &
riservata il diritto di utilizzare consulenti esterni. REAG & una Societa che rispefta la

Legge sulle pari opportunita.
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Limitazioni nell’'uso del Rapporto
Il Rapporto predisposto da REAG potra essere utilizzato esclusivamente per le
finalita indicate nel Contratto e secondo le avvertenze specificate nel Rapporto

stesso. Ogni altro uso & considerato improprio.

Presupposti e circostanze giuridico - legali

REAG non si & assunta alcuna responsabilita in ordine a presupposti e circostanze
giuridico-legali. REAG non ha verificato né la titolarita né le passivitd gravanti sulla
proprieta. A meno che non sia stato stabilito altrimenti nel Contratto, REAG ha
presunto che il titolo di proprieta sia valido ed efficace, che i diritti di Proprieta siano
esercitabili e trasferibili e che non esista alcuna ipoteca che non possa essere

cancellata attraverso normali procedure.

Attendibilita delle informazioni fornite dal Cliente

Tutte le informazioni e i dati forniti dal Cliente o dai suoi consulenti, sui quali REAG
ha basato le proprie considerazioni e conclusioni di valore o semplicemente ha citato
nel rapporto finale, sono stati assunti come attendibili ed accurati, non rientrando

nell'ambito dell'incarico una loro verifica sistematica.

Assegnazione della proprieta dei documenti

A meno che non sia diversamente stabilito nel Contratto o da successivo accordo
scritto, tutli i documenti raccolti, i supporti informatici e le note di lavoro redatte da
REAG rimarranno di sua proprieta e saranno da lei conservate per un periodo di
almeno cinque anni. Durante questo periodo, e sulla base di una semplice richiesta,
it Cliente avra accesso a questi documenti al fine di soddisfare necessita connesse

all'uso specificato nel Contratto o per usi ad esso collegati.

Standard professionali
REAG ha svolto I'incarico in conformita agli standard professionali applicabili. In ogni

caso, i servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non




A Thason of

DUFF&PHELPS

REAG

sempre certo e basati su un’analisi di dati che possono non essere verificabili,
oppure essere soggetti a cambiamenti nel tempo.

Il Cliente, e le altre parti autorizzate cui il Cliente comunichera i risultati dell'incarico
svolto da REAG, dovranno giudicarne l'operato di REAG sulla base di quanto
stabilito in contratto e sulla base degli standard professionali applicabili.

Oneri esclusi
| servizi offerti da REAG non prevedono che il perscnale REAG presti testimonianza
o presenzi in Tribunale efo Arbitrati, in udienze e altro, a meno che cid non sia

siabilito nel Contratto o in un successivo accordo scritto.

Codice Etico - Modello Organizzativo ai sensi del D.Lgs. 231/2001

Il Cliente prende atto che REAG ha adottato un proprio codice etico {(di seguito
“Codice Etico”) ed un modello di organizzazione, gestione e controllo in conformita ai
principi ed alle linee guida previste dal Decreto Legislativo n. 231/2001 (di seguito
“Modello 2317). L'adozione del Modello 231 ha lo scopo di prevenire la commissione
dei reati previsti dal suddetto Decreto Legislativo e di evitare I'applicazione delle
relative sanzioni. Copia vigente del Codice Etico, del quale il Cliente dichiara di

conoscere i contenuti, & riportato nel sito internet www.reag-aa.eu sezione downlfoad.

Conflitto di interesse
REAG, decorsi sei mesi dalla data di consegna del rapporto, si riterra libera di
presentare a soggetti terzi offerte per servizi relativi alle stesse proprieta immobiliari

oggetto della presente offerta.




