N. 2160 REPERTORIO N. 1613 RACCOLTA
VERBALE DI CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
REPUBBLICA ITALIANA
L"anno 2018 (duemiladiciotto) il giorno 27 (ventisette) del

mese di dicembre, alle ore dodici e sette minuti primi.
in Comune di Roma, nel mio Studio in Via in Lucina n. 17,
avanti a me Cesare Quaglia, Notaio in Roma, iscritto presso
il Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Roma, Velletri
e Civitavecchia,
é personalmente comparso
CERVONE Stefano, nato a Roma il giorno 8 aprile 1968, domi-
ciliato per la carica presso la sede sociale di cui infra il
quale interviene nella sua qualita di Consigliere Delegato
della societa
"NOVA RE SIIQ S.P.A.", soggetta all'attivita di direzione e
coordinamento di Sorgente SGR S.p.A., con sede in Comune di
Roma (RM), Via del Tritone n. 132, capitale sociale Euro
35.536.699,67 interamente versato, codice fiscale, partita
IVA e numero di iscrizione presso il Registro Imprese di Ro-
ma 00388570426, R.E.A. numero RM-1479336, indirizzo Pec: no-
varespa@legalmail.it (di seguito per brevita la "Societa").
Detto comparente della cui identita personale io notaio sono
certo
mi premette
che in questi giorno, luogo ed ora si & riunito il Consiglio
di Amministrazione della societa "NOVA RE SIIQ S.P.A." per
discutere e deliberare sul seguente
ORDINE DEL GIORNO
1) Esercizio parziale della delega attribuita dall'Assemblea
degli Azionisti del 25 luglio 2016 al Consiglio di Ammini-
strazione ai sensi dell'articolo 2443 del codice civile ad
aumentare 11 capitale sociale anche con esclusione del di-
ritto di opzione; conseguente modifica dello statuto socia-
le; deliberazioni inerenti e conseguenti;
2) Varie ed eventuali,

e richiede a me Notaio di redigere il relativo verbale.
REGOLARITA' COSTITUZIONE CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
Assume la presidenza della riunione, su designazione degli

intervenuti, il comparente il quale constata quanto segue:

a) il consiglio e& stato regolarmente convocato a mezzo di
avviso spedito ai membri del Consiglio di Amministrazione e
ai membri del Collegio Sindacale in data 21 dicembre 2018 a
mezzo di posta elettronica, nel rispetto delle previsioni
dell'art. 17 dello statuto sociale;

b) la presenza dei seguenti membri del consiglio di ammini-
strazione: 11 Consigliere Delegato nella sua persona ed i
Consiglieri Claudio Carsera, Antonietta Fasano, Gian Marco
Committeri e Luisa Scovazzo

c) la presenza dei seguenti membri del collegio sindacale:

il Presidente Mandolesi Luigie il Sindaco Effettivo De Mauro
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Anna Rita e l'assenza giustificata di Naccarato Giovanni
d) Antonietta Fasano, Gian Marco Committeri e Luisa Scovazzo
per il CdA e Mandolesi e De Mauro per il Collegio Sindacale
intervengono al presente consiglio audio collegati
il tutto come consentito dall'art. 18 del vigente statuto
sociale;
e) tutti gli intervenuti dichiarano di essere tra loro reci-
procamente ben noti;
f) il consiglio di amministrazione si costituisce con 1la
presenza della maggioranza degli amministratori in carica e
delibera a maggioranza assoluta dei wvoti dei presenti; in
caso di parita di voti prevale il voto del Presidente;
g) tutti i componenti del Consiglio di Amministrazione hanno
diritto di voto.
Il Presidente, inoltre, constata e fa constare di aver ac-—
certato le identita e la legittimazione ad intervenire nella
riunione di tutti 1 presenti; quindi, dichiara 1'adunanza
regolarmente costituita ed idonea a deliberare sulla materia
per la quale e stata convocata.

RELAZIONE DEL PRESIDENTE

I punto ordine del giorno
I1 Presidente illustra quanto segue:
A) l'assemblea straordinaria della Societa, con delibera in
data 25 luglio 2016 di cui al verbale in pari data a mio ro-
gito rep. n. 762/559 registrato presso 1'Agenzia delle En-—
trate di Roma 1° il 26 luglio 2016 al n. 21.903 Serie 1T ha
conferito al consiglio deliberante, ai sensi dell'art. 2443
del codice civile anche con esclusione del diritto di opzio-
ne ai sensi dell'articolo 2441, comma 4, primo periodo, e
comma 5, del codice civile, la facolta di aumentare, in una
o piu volte, il capitale sociale, a pagamento, anche in via
scindibile, entro quattro anni dalla data della deliberazio-
ne, per l'importo massimo di euro 400.000.000,00 (quattro-
centomilioni virgola =zerozero), comprensivo dell'eventuale
sovrapprezzo, anche con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'art. 2441, comma 4, primo periodo, e dell'arti-
colo 2441, comma 5, del codice civile, prevedendo, altresi,
le seguenti condizioni dell'aumento:
(1) da effettuarsi mediante conferimenti di beni in natura
afferenti l1l'oggetto sociale (quali, a mero titolo esemplifi-
cativo, beni immobili e/o partecipazioni e/o contratti di
leasing), con facolta di avvalersi delle disposizioni conte-—
nute nell'art. 2343-ter del codice civile e, ove del caso,
di prevedere - nel caso di esistenza di eventuali diritti di
prelazione sui beni oggetto di conferimento - eventuali con-
ferimenti alternativi;
(1ii) da effettuarsi a favore di soggetti individuati dal-
1'Organo Amministrativo nell'ambito di investitori istitu-
zionali e/o investitori di medio lungo periodo (persone fi-

siche e/o giuridiche) e/o partner commerciali e/o finanziari



e/o strategici;

B) conseguentemente, la medesima assemblea, ha deliberato 1la
modifica dell'art. 5 dello statuto sociale, inserendovi la
previsione dell'attribuzione di detta facolta agli ammini-
stratori, articolo del seguente tenore letterale:

"ART. 5 - Capitale sociale

Il capitale sociale & determinato in euro 380.694,00 (tre-
centottantamila seicento novantaquattro) diviso in n.
13.500.000 (tredicimilionicinquecentomila) azioni senza va-
lore nominale.

I1 capitale sociale potra essere aumentato anche con 1l'emis-—
sione di azioni aventi diritti diversi da quelli incorporati
nelle azioni gia emesse.

L'Assemblea degli azionisti potra delegare all'Organo Ammi-
nistrativo la facolta di aumentare il capitale sociale ai
sensi e nei termini di cui all'art. 2443 del codice civile.

I conferimenti potranno avere ad oggetto anche beni diversi
dal denaro.

L'Assemblea, convocata in sede Straordinaria, in data 25 lu-
glio 2016, ha deliberato di attribuire al Consiglio di Ammi-
nistrazione, ai sensi dell'art. 2443 del codice civile, 1la
facolta di aumentare il capitale sociale, a pagamento, in
una o piu volte, anche in via scindibile, entro quattro anni
dalla data della deliberazione, per 1l'importo massimo di eu-
ro 400 (quattrocento) milioni, comprensivo dell'eventuale
sovrapprezzo, anche con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'art. 2441, comma 4, primo periodo, e dell'art.
2441 comma 5, del codice civile in quanto: (i) da effettuar-
si mediante conferimenti di beni in natura afferenti 1'og-
getto sociale (quali, a mero titolo esemplificativo, beni
immobili e/o partecipazioni e/o contratti di leasing), con
facolta di avvalersi delle disposizioni contenute nell'art.
2343-ter del codice civile e, ove del caso, di prevedere -
nel caso di esistenza di eventuali diritti di prelazione sui
beni oggetto di conferimento - eventuali conferimenti alter-—
nativi; (ii) da effettuarsi mediante conferimenti in denaro,
a favore di soggetti individuati dall'Organo Amministrativo
nell'ambito di investitori istituzionali e/o investitori di
medio lungo periodo (persone fisiche e/o giuridiche) e/o
partner commerciali e/o finanziari e/o strategici.
L'Assemblea Straordinaria degli Azionisti ha, inoltre, deli-
berato di conferire al Consiglio di Amministrazione ogni piu
ampio potere e facolta: (i) per fissare, per ogni singola
tranche, modalita, termini e condizioni tutte dell'aumento
di capitale, ivi incluso a titolo esemplificativo il potere
di determinare per ogni singola tranche, destinatari, scin-
dibilita o inscindibilita, numero e prezzo di emissione del-
le azioni da emettere (compreso 1l'eventuale sovrapprezzo),
eventuale assegnazione di warrant, modalita e tempistiche di
sottoscrizione, nel rispetto dei criteri stabiliti dalla



legge; (ii) per dare attuazione ed esecuzione all'aumento di
capitale di volta in volta deliberato e adempiere alle for-
malita necessarie per procedere all'offerta in sottoscrizio-
ne e all'ammissione a quotazione delle azioni di nuova emis-
sione (e, se del caso, di eventuali warrant) sui mercati re-
golamentati, ivi compreso il potere di predisporre e presen-
tare ogni documento richiesto, necessario o anche solo op-
portuno, e presentare alle competenti Autorita ogni domanda,
istanza o documento allo scopo richiesto, necessario o anche
solo opportuno; (iii) per provvedere alle pubblicazioni ri-
chieste ai sensi di legge e di regolamento e per apportare
alle deliberazioni adottate ogni modifica e/o integrazione
che si rendesse necessaria e/o opportuna, anche a seguito di
richiesta di ogni Autorita competente ovvero in sede di
iscrizione, e 1in genere per compiere tutto gquanto occorra
per la completa esecuzione delle deliberazioni stesse, com-—
preso l'incarico di depositare presso il competente registro
delle imprese lo statuto sociale aggiornato.";

C) a seguito della delibera del Consiglio di Amministrazione
in data 8 maggio 2017 di cui al verbale contestuale da me
Notaio ricevuto n. 1149/847 di repertorio, registrato all'A-
genzia delle Entrate di Roma 1 in data 11 maggio 2017 al nu-
mero 13171 serie 1T e dei successivi atti di sottoscrizione
e conferimento la delega menzionata alla superiore lettera
B) & stata esercitata fino a concorrenza dell'importo com-—
plessivo di Euro 70.312.011,34 (settantamilionitrecentododi-
cimilaundici virgola trentaquattro) e precisamente come se-
gue: (i) l'aumento di capitale in natura deliberato in data
8 maggio 2017 & stato interamente eseguito in data 24 agosto
2017 per un ammontare pari ad Euro 47.471.011,34 (quaranta-
settemilioniquattrocentosettantunmilaundici wvirgola trenta-
quattro), comprensivo di sovrapprezzo; (ii) 1l'aumento di ca-
pitale per cassa deliberato in data 8 maggio 2017 & stato
parzialmente eseguito in due tranche (in data 24 agosto 2017
e in data 13 ottobre 2017) per un ammontare complessivo pari
ad Euro 21.721.000,00 (ventunmilionisettecentoventunmila
virgola zerozero), comprensivo di sovrapprezzo; (iii) 1'au-
mento di capitale a servizio dell'esercizio deil warrant de-
liberato in data 8 maggio 2017, e stato ad oggi parzialmente
eseguito per un ammontare complessivo pari ad Euro
1.120.000,00 (unmilionecentoventimila virgola =zero zero),
comprensivo di sovrapprezzo.

Di seguito, il Presidente attesta che il Consiglio di Ammi-
nistrazione, alla conclusione della necessaria istruttoria
in ordine all'opportunita di provvedere ad un ulteriore
esercizio parziale della delega di cui sopra, € venuto alla
determinazione di procedere ad aumento di capitale per 1'im-
porto e per le caratteristiche analiticamente descritte nel-
la Relazione TIllustrativa del Consiglio di Amministrazione
redatta ai sensi degli articoli 2441 e 2443 c.c. e 70 e 72



del Regolamento Emittenti, approvata dal Consiglio di Ammi-
nistrazione 1in data 6 dicembre 2018 tempestivamente tra-
smessa alla Societa di Revisione e messa a disposizione del
pubblico sin dal giorno 11 dicembre 2018 presso la sede so-—
ciale, il sito internet della Societa all'indirizzo www.no-—
vare.it e il meccanismo di stoccaggio autorizzato 1Info al-
l'indirizzo www.linfo.it, che - a richiesta del comparente -
si allega al presente verbale sotto la lettera "A".

I1 Presidente da atto che, unitamente alla menzionata rela-
zione illustrativa, sono state regolarmente messe a disposi-
zione del pubblico in data 11 dicembre 2018 presso la sede
sociale, sul sito internet della Societa e sul meccanismo di
stoccaggio autorizzato 1lInfo:

(1) il parere di congruita emesso dalla Societa di Revisione
RIA GRANT THORNTON S.p.A., con sede in Milano, corso Vercel-
1i n. 40, codice fiscale 02342440399 ai sensi degli articoli
2441, comma 6, c.c. e 158 del D.Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58,
che - a richiesta del comparente - si allega al presente
verbale sotto la lettera "B";

(ii) le Valutazioni e le Attestazioni dell'esperto indipen-
dente Duff & Phelps REAG S.p.A. redatte ai sensi dell'arti-
colo 2343 ter, comma 2, lettera b) c.c. dalle gquali risulta
il valore attribuito ai conferimenti; a richiesta del compa-
rente, le Valutazioni dell'esperto indipendente si allegano,
in unica fascicolazione, al presente verbale sotto la lette-
ra "C", estratte in copia dal sito internet della societa
www.novare.it nonché dal meccanismo di stoccaggio autoriz-
zato 1Info all'indirizzo www.lInfo.it.

I1 Presidente richiama le ragioni - analiticamente descritte
nella Relazione Illustrativa del Consiglio - per le quali e
opportuno esercitare parzialmente la delega, deliberando di
aumentare 11 capitale sociale a pagamento da liberarsi me-
diante conferimenti di beni in natura, dettagliati nelle Va-
lutazioni dell'Esperto indipendente, sopra allegate al pre-
sente verbale, in via scindibile, con esclusione del diritto
di opzione ai sensi dell’articolo 2441, comma 4, primo pe-
riodo, del codice civile, per n. 1.970.804 (unmilionenove-—
centosettantamilaottocentoquattro) azioni ordinarie, ad un
prezzo per azione di Euro 5,48 (cinque virgola quarantotto)
per azione comprensivo di sovrapprezzo (pari per ciascuna
azione a massimi Euro 2,74 (due virgola settantaquattro), e,
quindi, sino ad un ammontare massimo di Euro 10.800.005,92
(diecimilioniottocentomilacinque virgola novantadue) com—
prensivo di sovrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Eu-
ro 5.400.002,96 (cinquemilioniquattrocentomiladue wvirgola
novantasei) (di seguito 1’ "Aumento di Capitale").

Con riguardo all'Aumento di Capitale, il Presidente attesta
che in data 6 dicembre 2018 il Consiglio di Amministrazione
ha acquisito una perizia ex art. 2343-ter del codice civile
aggiornata alla data del 30 novembre 2018 relativa agli im-



mobili di seguito indicati (di seguito il "Portafoglio"), e
conseguentemente ha deliberato di approvare l'accordo di in-
vestimento, sottoscritto con le controparti in data 6 dicem-
bre 2018, disciplinando i criteri di determinazione del wva-
lore del Portafoglio.

In particolare, il Presidente rammenta al Consiglio di Ammi-
nistrazione che 1l'Aumento di Capitale si inserisce nell'am-
bito di un'operazione piu complessa la quale prevede, tra
l'altro, l'acquisizione da parte della Societa di tre com-—
plessi immobiliari a destinazione alberghiera siti nei Comu-—
ni di Zola Pedrosa (BO), Verona (VR) e Vicenza (VI) (di se-
guito gli Immobili) in parte, per una quota di comproprieta
pari al 53,648% (cinquantatre virgola seicentoquarantotto
per cento) per ciascuno degli Immobili, mediante compraven-—
dita e pagamento del prezzo in danaro per un importo pari a
Euro 12.499.994,08 (dodicimilioniquattrocentonovantanovemi-
lanovecentonovantaquattro virgola zero otto) e per la re-
stante parte, per una quota di comproprieta pari al 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) di cia-
scuno degli Immobili, pari ad un valore complessivo di Euro
10.800.005,92 (diecimilioniottocentomilacinque virgola no-
vantadue), mediante 1l'Aumento di Capitale da liberarsi da
parte dei venditori (di seguito nel presente verbale 1'"Ope-
razione") .

Inoltre, il Presidente attesta che l'acquisizione degli Im-—
mobili & subordinata, tra 1l'altro, all'ottenimento da parte
della Societa di Finanziamenti Bancari per un importo almeno
pari al corrispettivo in danaro da pagare ai Venditori/Con-—
ferenti (Euro 12.499.994,08 (dodicimilioniquattrocentonovan-
tanovemilanovecentonovantaquattro virgola zero otto)).

I1 Presidente rammenta che 1l prezzo di emissione delle
azioni e stato determinato dall'organo amministrativo della
Societa prendendo come riferimento il corrispettivo unitario
pari ad Euro 5,48 (cinque virgola gquarantotto) offerto per
ciascuna azione, deliberato dal Consiglio di Amministrazione
della Societa in data 12 settembre 2018 nell'ambito dell'of-
ferta pubblica di acquisto volontaria parziale di azioni
proprie per l'acquisizione del quantitativo di azioni pro-
prie finalizzato all'assegnazione delle bonus share ai sot-
toscrittori dell'aumento di capitale per cassa deliberato
dal Consiglio di Amministrazione in data 8 maggio 2017, che
hanno mantenuto senza soluzione di continuita le nuove azio-
ni sottoscritte sino al 24 agosto 2018 (i.e. per i1 12 mesi
successivi alla data di sottoscrizione).

Rammenta che 1l corrispettivo cosl determinato incorpora un
premio del 21% (ventuno per cento) rispetto alla media pon-
derata dei prezzi ufficiali delle azioni ordinarie della So-
cieta nel periodo di 6 (seil) mesi anteriori alla data di ap-
provazione della Relazione Illustrativa.

Di seguito, il Presidente rammenta che, come precisato nella



Relazione TIllustrativa, 1'Aumento di Capitale dovra essere
sottoscritto e 1liberato entro il 30 (trenta) maggio 2019
(duemiladiciannove), salvo proroga da adottarsi nel rispetto
del combinato disposto degli artt. 2343 ter, 2343 quater e
2443 c.c.. Inoltre, gli atti di sottoscrizione e conferi-
mento dell'Aumento di Capitale saranno sottoposti alle se-
guenti condizioni sospensive a favore della Societa:

i) mancato esercizio da parte di uno o piu soci che rappre-
sentano, alla data della presente delibera, almeno il vente-—
simo del capitale sociale, nell'ammontare precedente 1'au-
mento medesimo, entro il termine di trenta giorni dall'i-
scrizione nel Registro delle Imprese della presente delibe-
ra, della facolta di richiedere che si proceda, su inizia-
tiva degli amministratori, ad una nuova valutazione ai sensi
dell'art. 2343 c.c.;

ii) ottenimento da parte della Societa di Finanziamenti Ban-
cari per un importo almeno pari al corrispettivo in danaro
da pagare ai Venditori.

I1 Presidente rammenta che 1l'Accordo di Investimento sotto-—
scritto con Hotel alla Salute S.r.l., Alberghi Internazio-
nali S.r.l. e SHG Hotel Verona S.r.l. prevede espressamente
che, qualora i soci della Societa dovessero esercitare il
diritto di cui all'art. 2443, comma 4, c.c. di richiedere
che si proceda ad una nuova valutazione degli Immobili ai
sensi e per gli effetti di cui all'articolo 2343 c.c., la
Societa potra decidere di non finalizzare 1'Operazione e
nessun costo e/o pretesa, per qualsivoglia titolo o ragione,
potra essere richiesto e/o avanzato nei confronti della So-
cieta dai venditori/conferenti o da altri soggetti anche ai
sensi dell'art. 1381 c.c.. In tal caso, ove la Societa deci-
da di non avvalersi di tale facolta e di procedere alla va-
lutazione degli Immobili ai sensi e per gli effetti di cui
all'art. 2343 c.c., l'Operazione sara finalizzata ai valori
di cui sopra solo nel caso in cui tali valori risultino "co-
perti" dalle nuove perizie redatte ai sensi e per gli effet-
ti di cui all'articolo 2343 c.c., dovendo, invece, in caso
contrario essere realizzata per ciascun singolo immobile ai
minori valori "coperti" dalle nuove perizie redatte ai sensi
e per gli effetti di cui all'articolo 2343 c.c.

Infine, il Presidente richiama brevemente al Consiglio di
Amministrazione le ragioni dell'esclusione del diritto di
opzione ed i criteri di determinazione del prezzo di emis-—
sione delle azioni, dettagliatamente riportati nella menzio-
nata relazione illustrativa.

I1 Presidente rammenta ai presenti che, ai sensi dell'art.
2443 comma 4 c.c., 1 conferimenti a liberazione dell'Aumento
di Capitale non potranno avere efficacia prima del decorso
del termine di trenta giorni dall'iscrizione nel Registro
delle Imprese della delibera di aumento contenente anche le
dichiarazioni di cui all'art. 2343 quater comma 3 lettere



a), b)), ¢c) ed e) c.c.. Pertanto, il Presidente invita il
consiglio di amministrazione a rendere dette dichiarazioni
secondo il testo riportato infra nel presente verbale.
Al riguardo, esaminata la documentazione richiamata dal Pre-
sidente, allegata al presente verbale quale sua parte inte-—
grante, tenuto conto dei criteri di valorizzazione del Por-
tafoglio sopra illustrati dal Presidente, ciascun membro del
Consiglio di Amministrazione

DICHIARA
a) che il proposto Aumento di Capitale prevede il conferi-
mento dei seguenti elementi patrimoniali, analiticamente de-
scritti nelle perizie redatte dall'esperto indipendente Duff
& Phelps REAG S.p.A. al sensi dell'art. 2343-ter c.c. rife-
rite alla data del 30 novembre 2018 (cfr. allegato C al pre-
sente verbale) e precisamente:
(1) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
Comune di Verona (VR), in via Unita d'Italia n. 346, locali-
ta San Michele Extra, Strada Statale 11 - Conferente Hotel
alla Salute S.r.l. - valore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimilatre-
centonovantasei virgola novantadue), nuove azioni ordinarie
da emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove);
(ii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare destinato ad albergo, ristorante ed
attivita commerciali wubicato nel Comune di Zola Predosa
(BO), Via Risorgimento n.184/0, n. 186, n. 186/A, n. 184 -
Conferente Alberghi Internazionali S.r.l. - valore del bene
oggetto di conferimento pari ad Euro 3.847.212,08 (tremilio-
niottocentoquarantasettemiladuecentododici wvirgola zero ot-
to), nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del men-
zionato conferimento pari a n. 702.046 (settecento duemila
quarantasei) ;
(iii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
comune di Vicenza, via Verona, 12 - Conferente Hotel alla
Salute S.r.l. (o il diverso soggetto controllante, control-
lato da, o sottoposto a comune controllo con, Hotel alla Sa-
lute S.r.l., che dovra acquisire la piena proprieta di detto
complesso immobiliare in tempo utile per la realizzazione
del conferimento) - valore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimilatre-—
centonovantasei wvirgola novantadue), nuove azioni ordinarie
da emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove);

b) il valore complessivo delle quote di comproprieta degli



Immobili oggetto dei conferimenti in natura alla data del 30
novembre 2018, come risultante dalle perizie redatte dall'e-
sperto indipendente Duff & Phelps REAG S.p.A. ai sensi e per
gli effetti di cui all'art. 2343-ter c.c. allegate al pre-
sente verbale sotto la lettera C), ammonta a complessivi Eu-
ro 12.422.336,00 (dodicimilioniquattrocentoventiduemilatre-
centotrentasei virgola zero zero).
La metodologia di wvalutazione adottata da Duff & Phelps REAG
S.p.A. e ritenuta piu adatta per tipologia degli immobili,
loro localizzazione e destinazione d'uso - e condivisa dal
Consiglio di Amministrazione - & stata il DCF (Discounted
Cash Flow);
c) il valore complessivo delle quote di comproprieta degli
Immobili oggetto dei conferimenti in natura individuato nel-
le perizie redatte da Duff & Phelps REAG S.p.A., come sopra
integrate (Euro 12.422.336,00 (dodicimilioniquattrocento—
ventiduemilatrecentotrentasei virgola =zerozero)) €& superiore
al valore alle medesime attribuito ai fini della determina-
zione dell'Aumento di Capitale (Euro 10.800.005,92 (diecimi-
lioniottocentomilacinque virgola novantadue)) comprensivo di
sovrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Euro
5.400.002,96 (cinquemilioniquattrocentomiladue virgola no-
vantasei) ;
e) l'esperto indipendente Duff & Phelps REAG S.p.A. ha i re-
quisiti di professionalita ed indipendenza di cui all'art.
2343-ter, comma 2, lett. b) c.c. e ai paragrafi 156-159 del
documento "ESMA update of the CESR recommendations - The
consistent implementation of Commission Regulation (EC) No
809/2004 implementing the Prospectus Directive" n. 2013/319,
come attestato dal medesimo esperto con dichiarazione alle-
gata alla relativa perizia allegata sotto la lettera C) al
presente verbale.
Prende la parola il Presidente del Collegio Sindacale, il
quale dichiara che nulla osta all'eseguibilita legale del-
l'operazione di cui sopra in gquanto, ai sensi dell'articolo
2438 del codice civile, le azioni precedentemente emesse so-
no state interamente liberate.

DELIBERAZIONI
Terminata la relazione e nessuno pit chiedendo la parola il
Presidente mette ai voti per alzata di mano e appello nomi-
nale il seguente testo di deliberazione:
"Il Consiglio di Amministrazione di NOVA RE SIIQ S.P.A.,
— in parziale esecuzione della delega ad aumentare il capi-
tale conferita ai sensi dell'art. 2443 del codice civile
dall'Assemblea Straordinaria degli Azionisti in data 25 lu-
glio 2016;
- preso atto di qgquanto illustrato nella Relazione predispo-
sta al sensi degli artt. 2441 e 2443 del codice civile e de-
gli artt. 70 e 72 del Regolamento adottato con Delibera Con-
sob n. 11971/99;



- preso atto del parere della Societa di Revisione sulla
congruita del prezzo di emissione delle nuove azioni;
— preso atto delle valutazioni rese dall'esperto indipen-—
dente ai sensi dell'art. 2343-ter, comma 2, lett. b) del co-
dice civile;
— ritenuto che l'interesse sociale esige di deliberare quan-
to segue;

DELIBERA
1) di aumentare il capitale sociale, a pagamento e in via
scindibile e progressiva per ciascuna delle tre tranche, si-
no ad un ammontare massimo di Euro 10.800.005,92 (diecimi-
lioniottocentomilacinque virgola novantadue) comprensivo di
sovrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Euro
5.400.002,96 (cinquemilioniquattrocentomiladue virgola no-
vantasei), mediante l'emissione di massime n. 1.970.804 (un
milione novecento settanta mila ottocento quattro) nuove
azioni ordinarie, prive del valore nominale, aventi le stes-—
se caratteristiche delle azioni ordinarie gia in circolazio-
ne e godimento regolare, ad un prezzo per ciascuna nuova
azione ordinaria pari ad Euro 5,48 (cinque virgola quaran-—
totto) comprensivo di sovrapprezzo (pari per ciascuna azione
a massimi Euro 2,74 (due virgola settantaquattro), il tutto
nel rispetto dell'art. 2346, comma 5, del codice civile, da
liberarsi - entro il termine ultimo del 30 (trenta) maggio
2019 (duemiladiciannove), salvo proroga da deliberarsi nel
rispetto del combinato disposto degli artt. 2343-ter,
2343-quater e 2443 del codice civile - mediante conferimenti
in natura (e gquindi con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'articolo 2441, comma 4, primo periodo, del codice
civile) dei seguenti asset dettagliatamente descritti nella
perizia redatta dall'esperto indipendente Duff & Phelps REAG
S.p.A. a socio unico e riferita alla data del 30 novembre
2018, allegata al presente verbale:
(i) gquota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
Comune di Verona (VR), in via Unita d'Italia n. 346, loca-
lita San Michele Extra, Strada Statale 11 - Conferente Hotel
alla Salute S.r.l. - valore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimilatre-
centonovantasei virgola novantadue), inferiore rispetto al
valore risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie da
emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove);
(ii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
del complesso immobiliare destinato ad albergo, ristorante
ed attivita commerciali ubicato nel Comune di Zola Predosa
(BO), Via Risorgimento n.184/0, n. 186, n. 186/A, n. 184 -
Conferente Alberghi Internazionali S.r.l. - valore di confe-
rimento del bene pari ad Euro 3.847.212,08 (tremilioniotto-—
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centoquarantasettemiladuecentododici virgola zero otto), in-
feriore rispetto al valore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari a n. 702.046 (settecento duemila quarantasei);
(iii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
del complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato
nel comune di Vicenza, via Verona, 12 - Conferente Hotel al-
la Salute S.r.l. (o 1l diverso soggetto controllante, con-
trollato da, o sottoposto a comune controllo con, Hotel alla
Salute S.r.l., che dovra acquisire la piena proprieta di
detto complesso immobiliare in tempo utile per la realizza-
zione del conferimento) - valore di conferimento del bene
pari ad Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettanta-
seimilatrecentonovantasei virgola novantadue), inferiore ri-
spetto al valore risultante dalla perizia - nuove azioni or-
dinarie da emettere a fronte del menzionato conferimento pa-
ri a n. 634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta
nove) ;

2) di modificare l'art. 5 dello statuto sociale come segue:
ART. 5 - Capitale sociale

"Il capitale sociale e determinato in Euro 35.536.699,67
(trentacinquemilionicingquecentotrentaseimilaseicentonovanta-—
nove virgola sessantasette) diviso in n. 10.378.175 (dieci-
milionitrecentosettantottomilacentosettantacinque) azioni
senza valore nominale.

Il capitale sociale potra essere aumentato anche con 1l'emis-—
sione di azioni aventi diritti diversi da quelli incorporati
nelle azioni gia emesse. L'Assemblea degli azionisti potra
delegare all'Organo Amministrativo la facolta di aumentare
il capitale sociale ai sensi e nei termini di cui all'art.
2443 del codice civile. I conferimenti potranno avere ad og-
getto anche beni diversi dal denaro.

L'Assemblea, convocata in sede Straordinaria, in data 25 lu-
glio 2016, ha deliberato di attribuire al Consiglio di Ammi-
nistrazione, ai sensi dell'art. 2443 del codice civile, la
facolta di aumentare il capitale sociale, a pagamento, in
una o piu volte, anche in via scindibile, entro quattro anni
dalla data della deliberazione, per 1l'importo massimo di eu-
ro 400 (quattrocento) milioni, comprensivo dell'eventuale
sovrapprezzo, anche con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'art. 2441, comma 4, primo periodo, e dell'art.
2441 comma 5, del codice civile in quanto: (i) da effettuar-
si mediante conferimenti di beni in natura afferenti 1'og-
getto sociale (quali, a mero titolo esemplificativo, beni
immobili e/o partecipazioni e/o contratti di leasing), con
facolta di avvalersi delle disposizioni contenute nell'art.
2343-ter del codice civile e, ove del caso, di prevedere -
nel caso di esistenza di eventuali diritti di prelazione sui
beni oggetto di conferimento - eventuali conferimenti alter-

nativi; (ii) da effettuarsi mediante conferimenti in denaro,
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a favore di soggetti individuati dall'Organo Amministrativo
nell'ambito di investitori istituzionali e/o investitori di
medio lungo periodo (persone fisiche e/o giuridiche) e/o
partner commerciali e/o finanziari e/o strategici.
L'Assemblea Straordinaria degli Azionisti ha, inoltre, deli-
berato di conferire al Consiglio di Amministrazione ogni piu
ampio potere e facolta: (i) per fissare, per ogni singola
tranche, modalita, termini e condizioni tutte dell'aumento
di capitale, ivi incluso a titolo esemplificativo il potere
di determinare per ogni singola tranche, destinatari, scin-
dibilita o inscindibilita, numero e prezzo di emissione del-
le azioni da emettere (compreso 1l'eventuale sovrapprezzo),
eventuale assegnazione di warrant, modalita e tempistiche di
sottoscrizione, nel rispetto dei criteri stabiliti dalla
legge; (ii) per dare attuazione ed esecuzione all'aumento di
capitale di volta in volta deliberato e adempiere alle for-
malita necessarie per procedere all'offerta in sottoscrizio-
ne e all'ammissione a quotazione delle azioni di nuova emis-
sione (e, se del caso, di eventuali warrant) sui mercati re-
golamentati, ivi compreso il potere di predisporre e presen-—
tare ogni documento richiesto, necessario o anche solo op-
portuno, e presentare alle competenti Autorita ogni domanda,
istanza o documento allo scopo richiesto, necessario o anche
solo opportuno; (iii) per provvedere alle pubblicazioni ri-
chieste ai sensi di legge e di regolamento e per apportare
alle deliberazioni adottate ogni modifica e/o integrazione
che si rendesse necessaria e/o opportuna, anche a seguito di
richiesta di ogni Autorita competente ovvero in sede di
iscrizione, e 1in genere per compiere tutto quanto occorra
per la completa esecuzione delle deliberazioni stesse, com-
preso l'incarico di depositare presso il competente registro
delle imprese lo statuto sociale aggiornato.

Il Consiglio di Amministrazione in data 8 maggio 2017 ha de-
liberato di dare parziale esecuzione alla delega conferita
al sensi dell'art. 2443 del codice civile dall'Assemblea
Straordinaria in data 25 luglio 2016 e per l'effetto di:

1) di aumentare il capitale sociale, a pagamento e in via
scindibile, sino ad un ammontare massimo di Euro
47.471.011,346 (quarantasettemilioni quattrocentosettantuno-—
mila undici virgola trecentoquarantasei) comprensivo di so-—
vrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Euro
23.735.505,673 (ventitrémilioni settecentotrentacinquemila
cingquecentocinque virgola seicentosettantatré), mediante
l'emissione di massime n. 183.640.276 (centottantatrémilioni
seicentoquarantamila duecentosettantasei) nuove azioni ordi-
narie, prive del valore nominale, aventi le stesse caratte-
ristiche delle azioni ordinarie gia in circolazione e godi-
mento regolare, ad un prezzo per ciascuna nuova azione ordi-
naria pari ad Euro 00,2585 (zero virgola duemila cinquecen-

toottantacingque) comprensivo di sovrapprezzo (pari per cia-
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scuna azione a massimi Euro 0,12925 - zero virgola dodicimi-
la novecentoventicingque), il tutto nel rispetto dell'art.
2346, comma 5, del codice civile, da liberarsi - entro il
termine ultimo del 28 agosto 20171, salvo proroga da delibe-
rarsi nel rispetto del combinato disposto degli artt. 2343
ter, 2343 quater e 2443 del codice civile - mediante confe-
rimenti in natura (e quindi con esclusione del diritto di
opzione ai sensi dell'articolo 2441, comma 4, primo periodo,
del codice civile) dei seguenti elementi patrimoniali detta-
gliatamente descritti nella perizia redatta dall'esperto in-
dipendente REAG Real Estate Advisory Group S.p.A. e riferita
alla data del 28 febbraio 2017:

(a) posizione di utilizzatore del contratto di leasing rela-
tivo all'immobile sito in Milano, Via Vittor Pisani n. 19 -
Conferente Fondo Donatello - Comparto Tulipano, gestito in
via discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore di confe-
rimento del Dbene pari ad Euro 10.008.394,49 (diecimilioni
ottomila trecentonovantaquattro virgola quarantanove), infe-
riore rispetto al valore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari n. 38.717.193 (trentottomilioni settecentodi-
ciassettemila centonovantatre);

(b) credito nei confronti della Banca Popolare di Vicenza
S.p.A. (ABI 5728 - CAB 3212 - CIN E), numero di iscrizione
al Registro delle Imprese di Vicenza 00204010243, gquale sal-
do attivo alla data del 28 febbraio 2017 del conto corrente
n. IBAN IT38E0572803212690571024628 in essere presso la Fi-
liale di Roma 11, oggetto di pegno a favore di Unicredit
Leasing S.p.A. costituito in data 15 maggio 2013 - Conferen-
te Fondo Donatello - Comparto Tulipano, gestito in wvia di-
screzionale da Sorgente SGR S.p.A., valore di conferimento
del credito pari ad Euro 1.525.686,86 (unmilione cingquecen-
toventicinquemila seicentoottantasei virgola ottantasei),
corrispondente al valore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari a n. 5.902.076 (cinquemilioni novecentoduemila
settantasei);

(c) posizione di utilizzatore del contratto di leasing rela-

tivo all'immobile sito in Bari, wvia Dioguardi n. 1 - Confe-
rente Fondo Donatello - Comparto Puglia Due, gestito in via
discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore di conferimen-

to del bene pari ad Euro 9.077.100,13 (novemilioni settanta-
settemila cento virgola tredici), corrispondente al valore
risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie da emette-
re a fronte del menzionato conferimento pari a n. 35.114.507
(trentacinquemilioni centoquattordicimila cinquecentosette);

(d) posizione di utilizzatore del contratto di leasing rela-
tivo ai seguenti immobili: (i) Milano, Via Spadari n. 2;
(ii) Milano, Via Cuneo n. 2; (iii) Corso San Gottardo n.
29-31 - Conferente Fondo Tiziano - Comparto San Nicola, ge-
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stito in wvia discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore
di conferimento del bene pari ad Euro 20.579.830,69 (venti-
milioni cinquecentosettantanovemila ottocentrotrenta virgola
sessantanove), inferiore rispetto al valore risultante dalla
perizia - nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del
menzionato conferimento pari a n. 79.612.497 (settantanove-
milioni seicentododicimila quattrocentonovantasette);

(e) immobile sito in Roma, Via Zara n. 28-30 - Conferente
Saites S.r.l. - valore di conferimento del bene pari ad Euro
10.600.000,00 (diecimilioni seicentomila virgola zerozero),
inferiore rispetto al wvalore risultante dalla perizia, da
cul occorre decurtare l'importo del debito in linea capitale
corrispondente ad Euro 4.320.000,00 (quattromilioni trecen-
toventimila) alla data del 28 febbraio 2017 di cui la Confe-
rente e debitrice nei confronti di Intesa Sanpaolo S.p.A. in
forza di mutuo con sottoscrizioni autenticate dal notaio Ce-—
sare Quaglia di Roma in data 11 luglio 2016 n. 739/538 di
repertorio, registrato all'Agenzia delle Entrate di Roma 1
il 13 luglio 2016 al numero 20156 Serie 1T (di seguito il
"Debito in Linea Capitale"); il Debito in Linea Capitale ga-
rantito da ipoteca sul menzionato bene sara accollato a Nova
Re SIIQ S.p.A. nel negozio di sottoscrizione e conferimento
(e/o, in ogni caso, saranno perfezionati negozi idonei a
mantenere fermi i valori netti di conferimento come indivi-
duati); le nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del
menzionato conferimento, tenuto conto del Debito in Linea
Capitale da accollarsi a Nova Re SIIQ S.p.A., sono pari a n.
24.294.003 (ventiquattromilioni duecentonovantaquattromila
tré);

2) di aumentare il capitale sociale, a pagamento, sino ad un
ammontare massimo (comprensivo di sovrapprezzo) di Euro
40.000.000,00 (quarantamilioni virgola zerozero), in via in-
scindibile per Euro 20.000.000,00 (ventimilioni wvirgola =ze-
rozero) - (comprensivo di sovrapprezzo) ed in via scindibile
(in via progressiva per ciascuna tranche) per la restante
parte, mediante l'emissione di massime n. 200.000.000 (due-
centomilioni) nuove azioni ordinarie2, prive del wvalore no-
minale, aventi le stesse caratteristiche delle azioni ordi-
narie gia in circolazione e godimento regolare, ad un prezzo
per ciascuna nuova azione ordinaria pari ad Euro 0,20 (zero
virgola venti) per azione, comprensivo di sovrapprezzo, ri-
servato alla sottoscrizione - da effettuarsi entro il termi-
ne ultimo del 28 febbraio 2018 - in una o piu volte, di (a)
investitori qualificati, nonché di (b) Saites S.r.l. e so-
cieta controllate da Sorgente SGR S.p.A. e/o fondi gestiti
da Sorgente SGR S.p.A. e/o societa controllate da fondi ge-
stiti da Sorgente SGR S.p.A., in numero in ogni caso infe-
riore a 150 (e quindi con esclusione del diritto di opzione
al sensi dell'articolo 2441, comma 5 del codice civile);

3) di emettere, abbinandoli gratuitamente alle azioni ordi-
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narie di nuova emissione rinvenienti dall'aumento in denaro
di cui alla precedente delibera (2), massimo n. 200.000.000
(duecentomilioni) 4 warrant in ragione di un warrant ogni
nuova azione ordinaria, ciascuno dei quali incorporante il
diritto di sottoscrivere, entro il termine ultimo del quinto
giorno lavorativo bancario del mese di luglio 2020 (duemila-
venti) incluso, una nuova azione ordinaria, avente le stesse
caratteristiche delle azioni ordinarie gia in circolazione e
godimento regolare, da emettersi in dipendenza dell'eserci-
zio dei warrant ad un prezzo per ciascuna nuova azione ordi-
naria comprensivo di sovrapprezzo pari al prezzo di emissio-
ne delle azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cuil
alla precedente delibera (2) (e quindi Euro 0,20 zero virgo-—
la venti per azione, comprensivo di sovrapprezzo);

4) 1in conseguenza della precedente delibera (3), di ulte-
riormente aumentare il capitale sociale a servizio dell'e-
sercizio dei warrant, a pagamento e 1in via scindibile (in
via progressiva per ciascuna tranche), sino ad un ammontare
massimo (comprensivo di sovrapprezzo) di Euro 40.000.000,00
(quarantamilioni wvirgola zerozero), mediante l'emissione di
massime n. 200.000.000 (duecentomilioni)5 nuove azioni ordi-
narie, prive del valore nominale, aventi le stesse caratte-
ristiche delle azioni ordinarie gia in circolazione e godi-
mento regolare, ad un prezzo per cilascuna nuova azione ordi-
naria, comprensivo di sovrapprezzo, pari al prezzo di emis-
sione delle azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui
alla precedente delibera (2) (e quindi Euro 0,20 zero virgo-—
la wventi per azione, comprensivo di sovrapprezzo), riserva-
to alla sottoscrizione - da effettuarsi entro il termine ul-
timo del gquinto giorno lavorativo bancario del mese di lu-
glio 2020 (duemilaventi) incluso - in una o piu volte, dei
detentori dei warrant (e gquindi con esclusione del diritto
di opzione ai sensi dell'articolo 2441, comma 5 del codice
civile), nel rapporto di una nuova azione ordinaria per ogni
warrant esercitato;

5) di prevedere 1l'attribuzione a favore dei sottoscrittori
delle azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui alla
precedente delibera (2), senza ulteriori pagamenti, a valere
sul portafoglio azioni proprie da costituirsi, (a) di una
azione ordinaria (c.d. "bonus share") per ogni 10 (dieci)
nuove azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui alla
precedente delibera (2) conservate ininterrottamente per 12
(dodici) mesi dalla data di sottoscrizione; (b) di una ulte-
riore azione ordinaria ("bonus share") per ogni 10 (dieci)
nuove azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui alla
precedente delibera (2) conservate ininterrottamente per ul-
teriori 12 (dodici) mesi dalla scadenza del termine di cui
alla lettera (a) che precede (e, quindi, per il caso in cui
le nuove azioni siano mantenute ininterrottamente per 24 -
ventiquattro - mesi dalla data di sottoscrizione);
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6) di stabilire che 1l'efficacia degli atti di sottoscrizione
e conferimento dell'aumento di capitale in natura di cui al
punto (1) sara sottoposta alla condizione sospensiva del
raggiungimento, entro il 28 agosto 2017 (duemiladiciasette),
salvo proroga in ragione di quanto deliberato sub (1), nel-
l'aumento di capitale per cassa di cui al punto (2) di tante
sottoscrizioni necessarie a coprire quantomeno 1'ammontare
della parte inscindibile dell'aumento di capitale per cassa,
pari ad Euro 20.000.000,00 (comprensivi di sovrapprezzo);
tale condizione sospensiva non sara prevista nell'ipotesi in
cui il negozio di sottoscrizione e conferimento venga stipu-
lato posteriormente alla sottoscrizione della parte inscin-
dibile dell'aumento di capitale per cassa. In data 16 novem-—
bre 2017 il Consiglio di Amministrazione della Societa ha
deliberato che i n. 108.605.000 warrant attribuiti ai sotto-
scrittori dell'aumento di capitale per cassa deliberato in
data 8 maggio 2017 potranno essere esercitati sino al decimo
giorno lavorativo bancario del mese di luglio 2020 incluso,
e precisamente durante i primi dieci giorni lavorativi ban-
cari di ciascun mese, a decorrere dal mese di dicembre 2017
e sino al decimo giorno lavorativo bancario del mese di lu-
glio 2020 incluso.

In data 27 aprile 2018 1l'Assemblea degli Azionisti, in sede
straordinaria, ha deliberato di far luogo al raggruppamento
delle azioni ordinarie secondo il rapporto di n. 1 azione
ordinaria ogni n. 30 azioni ordinarie possedute, previo an-
nullamento di n. 26 (ventisei) azioni ordinarie ai soli fini
di consentire la quadratura complessiva dell'operazione.
Conseguentemente, con riferimento all'aumento di capitale a
servizio dell'esercizio dei warrant deliberato 1in data 8
maggio 2017 ("Aumento Warrant"), all'esito del raggruppamen-—
to azionario, 1 warrant attribuiranno il diritto di sotto-
scrivere una nuova azione ordinaria di compendio dell'Aumen-
to Warrant ad un prezzo per cilascuna azione di compendio,
comprensivo di sovrapprezzo, pari ad Euro 6,00, nel rapporto
di wuna nuova azione di compendio per ogni n. 30 (trenta)
warrant esercitati.

Il Consiglio di Amministrazione in data 27 dicembre 2018 ha
deliberato di dare parziale esecuzione alla delega conferita
ai sensi dell'art. 2443 del codice civile dall'Assemblea
Straordinaria in data 25 luglio 2016 e per l'effetto di:

1) di aumentare il capitale sociale, a pagamento e in via
scindibile e progressiva per ciascuna delle tre tranche, si-
no ad un ammontare massimo di Euro 10.800.005,92 (diecimi-
lioniottocentomilacinque virgola novantadue) comprensivo di
sovrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Euro
5.400.002,96 (cinquemilioniquattrocentomiladue virgola no-—
vantasei), mediante l'emissione di massime n. 1.970.804 (un
milione novecento settanta mila ottocento gquattro) nuove

azioni ordinarie, prive del valore nominale, aventi le stes-
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se caratteristiche delle azioni ordinarie gia in circolazio-
ne e godimento regolare, ad un prezzo per cilascuna nuova
azione ordinaria pari ad Euro 5,48 (cinque virgola quaran-—
totto) comprensivo di sovrapprezzo (pari per ciascuna azione
a massimi Euro 2,74 (due virgola settantaquattro), il tutto
nel rispetto dell'art. 2346, comma 5, del codice civile, da
liberarsi - entro il termine ultimo del 30 (trenta) maggio
2019 (duemiladiciannove), salvo proroga da deliberarsi nel
rispetto del combinato disposto degli artt. 2343-ter,
2343—-quater e 2443 del codice civile - mediante conferimenti
in natura (e gquindi con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'articolo 2441, comma 4, primo periodo, del codice
civile) dei seguenti asset dettagliatamente descritti nella
perizia redatta dall'esperto indipendente Duff & Phelps REAG
S.p.A. a socio unico e riferita alla data del 30 novembre
2018, allegata al presente verbale:

(i) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
Comune di Verona (VR), in via Unita d'Italia n. 346, loca-
lita San Michele Extra, Strada Statale 11 - Conferente Hotel
alla Salute S.r.l. - valore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimila-
trecentonovantasei wvirgola novantadue), inferiore rispetto
al valore risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie
da emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove);
(ii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei wvirgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare destinato ad albergo, ristorante ed
attivita commerciali wubicato nel Comune di Zola Predosa
(BO), Via Risorgimento n.184/0, n. 186, n. 186/A, n. 184 -
Conferente Alberghi Internazionali S.r.l. - valore di confe-
rimento del bene pari ad Euro 3.847.212,08 (tremilioniotto-
centoquarantasettemiladuecentododici wvirgola zero otto), in-
feriore rispetto al valore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari a n. 702.046 (settecento duemila quarantasei);
(iii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei wvirgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
comune di Vicenza, via Verona, 12 - Conferente Hotel alla
Salute S.r.l. (o 11 diverso soggetto controllante, control-
lato da, o sottoposto a comune controllo con, Hotel alla Sa-
lute S.r.l., che dovra acquisire la piena proprieta di detto
complesso immobiliare in tempo utile per la realizzazione
del conferimento) - valore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimilatre-
centonovantasei virgola novantadue), inferiore rispetto al

valore risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie da
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emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove)."
3) di conferire al Presidente e al Consigliere Delegato, in
via disgiunta tra loro, con facolta di subdelega, tutti 1
poteri (nessuno escluso) al fine di porre in essere tutto
quanto necessario od opportuno per dare esecuzione alle de-
libere che precedono, e cosl tra l'altro per eseguire anche
in piu tranche 1'Aumento di Capitale in Natura sopra delibe-—
rato, per depositare documenti presso il registro delle im-
prese (tra cui il verbale delle deliberazioni di aumento di
capitale, il testo dello statuto sociale di volta in volta
aggiornato e le attestazioni richieste dalla legge) e qual-
siasi Autorita e per procedere alla esecuzione di tutti gli
adempimenti (anche pubblicitari) e formalita connessi all'e-
secuzione delle presenti deliberazioni, con ogni piu ampia
facolta, inclusa quella di apportare alle delibere ed ai do-
cumenti ogni modifica che risultasse necessaria od opportuna
per procedere all'esecuzione dell'Aumento di Capitale in Na-
tura e alla quotazione delle relative azioni e/o per ottem—
perare alle prescrizioni disposte dalla normativa di wvolta
in volta vigente e/o eventualmente richieste dalle Autorita
di Vigilanza, da Borsa Italiana o dalla Camera di Commer-—
cio.".
PROCLAMAZIONE DEI RISULTATI DELLA VOTAZIONE
I1 Presidente attesta che il presente testo di deliberazione
viene approvato con il voto favorevole di tutti i presenti.
CHIUSURA DELLA RIUNIONE
Null'altro essendovi da deliberare e non avendo chiesto 1la
parola nessuno degli intervenuti, il Presidente dichiara
chiusa, la presente riunione alle ore dodici e cinquantotto
minuti primi.
Inoltre, 11 presidente attesta che il collegamento audio e
perdurato per tutta la durata della presente riunione in mo-
do da consentire agli intervenuti di partecipare alla di-
scussione su tutti gli argomenti all'ordine del giorno come
ciascuno di essi espressamente conferma.
ALLEGAZIONE DELLO STATUTO
A richiesta del comparente si allega sotto la lettera "D" il
testo dello Statuto Sociale nella sua redazione aggiornata.
SPESE
Le spese del presente verbale sono a carico della Societa.
I1 comparente mi dispensa espressamente dalla lettura di
quanto sopra allegato, per averne preso prima d'ora esatta e
completa visione, come dichiara.
Richiesto 1o notaio ho ricevuto il presente verbale da me
letto al comparente, il quale lo dichiara in tutto conforme
alla sua volonta e con me notaio lo sottoscrive alle ore do-
dici e cinquantanove minuti primi.
Consta di dieci fogli scritti in parte con mezzo meccanico

da persona di mia fiducia ed in parte a mano da me notaio
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per trentasette intere pagine e parte della presente fino a
qui.

F.to Stefano CERVONE

F.to Cesare QUAGLIA, Notaio

(IMPRONTA DEL SIGILLO)
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NOVA RE SIIQ S.P.A.

SOCIETA 3OGGETTA AD ATTIVITA DI DIREZIONE B COORDINAMENTO DI SORGENTE SGR.5.P.A.
SEDE LEGALE IN ROMA, VLA DEL TRITONE M. 132
CAPITALE SOCIALE SOTTOSCRITTO E INTERAMENTE VERSATO BEURO 35.536.689,67
R.E.A. N 1479336 - CODICE FISCALR E NUMERO DI ISCRTZIONE PRESSC IL REGISTRO DELLE IMPRESE
00388570426

OPZIONE AI SENSI DELL’ARTICOLO 2441, COMMA 4, PRIMO PERIODO

La presente relazione illustrativa viene redatta dal Consiglio di Amministrazione di Nova Re SIIQ S..A‘ '
(di seguito anche la “Societad” o "“Emittente” o “Nova Re”} in osservanza degli artt. 2441 e 2443 del
codice civile, dell’art. 70 del Regolamento adottato con Delibera Consob n. 11971/99 (c.d. “Reg.
Emittenti.”), come successivamente modificato e integrato, e nel rispetto di quanto previsto nell’ Allegato
3A, schema 2, del Regolamento Frnittenti.

Come noto, PAssemblea dellEmittente in data 25 luglio 2016 ha conferito al Consiglio di
Amministrazione:

1) ai sensi dell’art. 2443 del codice civile, la facoltd di aumentare il capitale sociale, a pagamento, in una o

piu volte, anche in via scindibile, entro quattro anni dalla data della deliberazione, pet 'importo massimo

di euro 400 (quattrocento) milioni, comprensivo dell’eventuale soveapprezzo, anche con esclusione del
diritto di opzione ai sensi dell’art. 2441, comma 4, primo petiodo, e dell’art. 2441, comma 5, del codlce
civile in quanto: (7} da effettuarsi mediante conferimenti di beni in natura afferenti 'oggetto sociale (qu:;]l
a mero ttolo esemplificativo, beni immobili e/o partecipazioni e/o contratti di kasng), con facolta di

avvalersi delle disposizioni contenute nell’art. 2343-for del codice civile e, ove del caso, di prevedere — nel

caso di esistenza di eventuall dirith di prelazmne sui beni oggetto di confenmenp’ﬂgg‘“%

B
e,

nell’ambito di investitor istituzionali e/o investitori di medio lungo periodo (p

giutidiche) e/o pariner commerdali e/o finanziar ef o strategici;

tutte dell’aumento di capitale, ivi incluso a titolo es;empliﬁcativo il potete di determinare per ogﬁlsﬁgo
franche, destinatar, scindibilitd o inscindibilita; numero € prezzo di emissione delle azioni da emettere
(compreso l'eventuale sovrapprezzo), eventuale _aé_segnazione di warrant, modalitd e tempistiche di
sottoscrizione, nel rispettoidci criteri stabiliti dalla lepee; (%) per dare attuazione ed esecuzione all’aumento

di capitale di volta in volta deliberato e adempiere alle formalita necessarie per procedere all’offerta in




sottoscrizione e all’ammissione a quotazione delle azioni di nuova emissione (e, se del caso, di eventuali
warrand) sul metcat. tegolamentati, ivi compteso il potere di predisporre e presentare ogni documento
tichiesto, necessario o anche solo oppottuno, e presentare alle competenti Autoritd ogni domanda,
fstanza o documento allo scopo tichiesto, necessario o anche solo opportunc; (#) per provvedere alle
pubblicazioni richieste ai sensi di legge e di regolamento e per appottare alle deliberaziond adottate ogni

modifica e/o integrazione che si rendesse necessatia e/o opporfuna, anche a seguito di richiesta di ogni

Autorith competente ovvero in sede di iscrizione, e in genere per compiere tutto quanto occotra pet la
completa esecuzione delle deliberazioni stesse, compreso l'incatico di depositare presso il competente
registro delle imprese lo statuto sociale aggiornato.

* Successivamente, in data 8 maggio 2017, il Consiglio di Amministrazione di Nova Re ha esercitato
parzialtnente la delega conferita ai sensi dell’art. 2443 del codice civile dall’Assemblea deliberando: (i} un
aumento di capitale in natura sottoposto a condizione sospensiva fino ad un massimo di Furo 47,5 miliopi
circa, comprensivo di sovtapprezzo, ad un prezzo per clascuna nuova azione ordinaria di Euro 0,2585;
(i) un aumcnto‘ di capitale per cassa, con esclusione del diritto di opzione, riservato ad (a) investitori
qualificati, nonché a (b) Saites S.t.L e societd controllate da Sotgente SGR Sp.A. e/o fondi gestiti da
Sorgente SGR S.p.A. e/o societd controllate da fondi gestiti da Sorgente SGR S.p.A., fino a un massimo
di Euro 40 milioni, comprensivo di sovtapprezzo, in via inscindibile per Buro 20 milioni e in via scindibile
per la restante parte, ad un prezzo per ciascuna nuova azione pati ad Euro 0,20, al quale € collegato il
meccanismo di “bomws shard” (con Patirdbuzione ai sottoscrittori dell’aumento riservato per cassa, a valere
sul pottafoglio di azioni proprie da costituirsi, di una azione ordinaria ogni 10 nuove azioni detenute
inintetrottamente pet 12 mesl ¢ di una ulteriore azione ordinatia i caso di possesso ininterrotto per
ulterioni 12 mesi); e (i) un aumento di capitale, fino a un massimo di Euro 40 milioni, a servizio dei
warrant abbinati gratuitamente alle azioni ordinarie di nuova emissione sottoscritte nell’ambito
del’aumento riservato per cassa, ciascuno dei quali da diritto di sottoscrivere un'azione ordinaria al
medesimo ptezzo dell’aumento riservato per cassa. In data 24 agosto 2017 si & verificata la condizione
sospensiva di efficacia del soptamenzionato aumento di capitale in natura, essendo stato raccolto
Pammontare della patte inscindibile dell’aumento di capitzﬂe per cassa pari ad Buro 20 milioni con la
sottoscrizione di n. 105.230.000 nuove azioni ordinatie rinvenienti dalaumento di capitale per cassa, al

. prezzo unitario di Euto 0,20 {comprensivo di sovrapprezzo per Euro 0,10), per un ammontare
complessivo di Euro 21.046.000 {comptensivo di sovrapptezzo per Fure 10.523.000), di cui Euro 2,2
milioni {comprensivi di sovtapprezzo) sottoscritti e interamente liberati da Saites S.rl., e la restante parte
sottoscritts e interamente liberata da investiton qualificati.

I Consiglio di Amministrazione intende quindi nuovamente esercitare, in via parziale, la delega
assembleare del 25 luglio 2016, deliberando di aumentare il capitale sociale a pagamento, in via scindibile

e progressiva pet ciascuna delle tre zrancbe, da liberarsi mediante il conferimento di beni in natura, con



esclusione del dititto di opzione ai sensi dell’articolo 2441, comma 4, primo periodo, del codice civile,
fino 2 massime 1.970.804 (un milione novecento settantamila ottocento quattro) azioni otdinarie, ad un
prezzo & Buro 5,48 per azione, comprensivo di sovrapprezzo (patl per clascuna azione 2 massimi Euro

2,74), e quindi sino ad un ammontare massimo di Euro 10.800.005,92 (dieci miliom ottacentomfls, oo

cinque/92) comprensivo di sovrapprezzo (I Aumento di Capitale in Natura™).

1. MOTIVAZIONI E DESTINAZIONE DELL’AUMENTO DI CAPITALE IN NATURA.

Py \“}*‘
L’Aumento di Capitale in Natura si insetisce nel contesto e quale proseguimento delle ?‘E&W{’
del business della Societa avviate nel 2016 dal Consiglio di Amministrazione in confq{mgu

previsto dalle linee steategiche del piano industriale 2018 - 2024 della Societa (il “Piano’ f)’, i

— inter alia — 1 riposizionamento della Societa nel segmento di mercato dell’hospitaliry.
1 Piano, traendo spunto dalle prospettive favotevoli che il quadro macro economico 1tahanoappare
offrire al settore immobiliare per il 2018-2020 (in termini di crescita del PIL e dell’occupazione), ha come
obiettivo la tivisitazione del portafoglio immobiliate della Societd, con focalizzazione su immobili 2
destinazione prevalentemente ricettva quali hotel, residenze sanitarie assistenziali (RSA), residenze
studentesche, senivr bousing, settore Hospitality e, in tale ambito, quello alberghiero.

Le prospettive di rendimento del nuovo portafoglio immobiliare, secondo il Piano, sono legate ad un
patametro di cap rate medio netto complessivo del portafoglio immobiliare prossimo al 6% {(Gross Yiedd) .3,
e ad gise? 2 bassa stagionalita perché in prevalenza localizzati nelle principali citta italiane, gid a reddito. \ﬁ\
Nell'ambito dell’esecuzione del Piano, tra 1 possibili assef oggetto di acquisizione da parte della Societa
rientranti nel settore Hogpizality, sono state individuate le seguent strutture:

- un complesso immobiliare alberghiero di categoria 4 stelle ubicato in Comune di Verona (VR) in
via Unitd d'Tealia n. 346 (gid denominato “SHG Hotel Verona™), localitd San Michele Extra, Strada Statale
11, complesso immobiliare a destinazione alberghiera composto da 112 camere ¢ costituito da un
fabbricato di sei piani fuori teera (terra - quinto) ed un piano interrato con circostante area scoperta
pertinenziale ﬂ"‘immohile di Verona” o I'“Albergo di Verona”), di proprieta della societa Hotel alla
Salute S.rl (“HS™);

- un complesso immobiliate ubicato in Comune di Zola Predosa (BO), Via Risorgimento n.184/0,
0. 186, n. 186/ A, n. 184, fabbricato da cielo a terra destinato ad albergo di categoria 4 stelle, ristorante ed
attivita cotmumerciall ¢ terziatie composto da 108 camere (P“Emmobile di Bologna” o “Albergo di
Bologna™), di proprieta della societi Alberghi Internazionali 8.¢1 (“AF”, insieme ad HS, i “Venditori™);
- un complesso immobiliare alberghiero di categoria 4 stelle ubicato in Vicenza, alla via Verona, 12
(gia denominato “Hotel De 1a Ville™), composto da 118 camere (" “Immobile di Vicenza” o I'“Albergo
di Vicenza”, congiuntamente all’Albergo di Verona e ail’Albergo di Bologna, gli “Immobili” o gli

“Albetghi”), che verra conferito da HS (o dal divetso soggetto controllante, controllato da, o sottoposto




a comune controllo con HS, che dovrd acquisire la piena proprieti di defto complesso immobiliare in
tempo utile per la tealizzazione del conferimento e della compravendita). - '

11, L’Albergo di Verona

1’Albergo di Verona & un hotel 4 stelle che dispone di 112 camere suddivise nelle tpologle Jumor Suste,
Preminm, Deluse e Family e tutte dotate dei piti moderni comfort, come Tv LCD, aria condizionata, minibar
e wiff free, inoltre, nellimmobile vi & un ristorante intesno denominato “Bella Italia” € un centro congressi
con quattro sale sesting attrezzate.

La localizzazione geografica dell’Albergo di Verona, garantisce un flusso costante di presenze durante
tutto Parco delP’anno. I'immobile sorge infatti in prossimitd di un importante asse stradale ed & ben
collegato dallaeroporto di Verona “Catullo”, distante pochi km e raggiungibile con la tangenziale di
Verona sud che fiancheggia Pautostrada. A pochi metr dall'ingresso dell’albergo vi sono le fermate dei
mezzi pubblici, con numerose linee di trasporto pubblico su gomma, urbane ed extraurbane; la stazione
ferroviaria di Verona Porta Vescovo trova a citea 3,5 km di distanza dallimmobile, mentre la stazione di
Porta Nuova dista citca 7 km. Pertanto, IAlbergo di Verona, anche in virtd della comoda accessibilita
tispetto alle arterie veicolari principali ed alla prossimita alla tangenziale ¢ all’autostrada, viene utilizzato
soprattutto dal segmento business, spesso con punte di prenotazioni in concomitanza di event, fiere,
#meeiing.

12 L’Albergo di Bologna

L’Albergo di Bologna & un albergo di categoria 4 stelle situato a Zola Predosa, localita adagiata ai pledi
delle colline bolognesi ad appena 10 km dat centro storico della citti, che dispone di 108 camete, disposte
sulle due facciate dell’immmobile, un ampio patcheggio, un garage, un giardino i)rivato ed ampie sale
congressi che lo rendono adatto anche per eventi e meeting. Limmobile ¢ ditettamente collegato alla
stazione centrale di Bologna dalla metropolitana di supetficie: la fermata “Pilastrino” si trova infattl di
fronte allingtesso dell’albergo ed offre la possibilita di raggiungere pochi minut il centro storico di
Bologna. A 2 km dall’Albergo di Bologna si erova una delle aree commerciali pilt importanti della citta,
quella di Casalecchio di Reno, che comprende il Centro Comumerciale Shoprille Gran Reno, un punto
vendita Ikea, altre medie ¢ grandi strutture di vendita specializzate oltre all'importante Unipol Arena, il
pit grande teatro dTtalia che ogni anno ospira tra i pitt important eventi ¢ concert di artist! internazionali.
I’ Albergo di Bologna € inoltre ben collegato al’acraporto cittadino, situato a circa 10 Km e raggiungibile-
in pochi minuti, attraverso la bretella di collegamento tra le autostrade Al e A4,

Inoltte, la proprieti consta anche di unitd immobiliari pet attivita terziatie e commerciali presenti al piano
‘terreno e relativi I_loca]i di servizio al piano interrato; oltre ad un ristorante ad altre attivitd commerciali
minord, Fimmobile ospita gli uffici della CNA (Confederazione Nazionale dellastigianato e della piccola
media impresa), una filiale di UnipolSai Assicurazioni ¢ una filiale di Unipol Banca. La tabella di seguito

riporta upa descrizione sintetica del contratti di locazione degli spazi terziari € commerciali:
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13. Lﬂfbergo di Vicenza

L’Albergo di Vicenza & un albergo 4 stelle Superior, dotato di 118 camere, situato a Vicenza, cittadina del
veneto considerata Patrimonio dell’Umanita dall'UNESCO, anche per le opere dell’architetto Palladio.
La citta di Vicenza rappresenta uno dei pih importanti centri industriali ed economici itahiani. In
particolare, nella zona urbana di riferimenta, oltre ai negozi tradizionali vi ¢ una forte presenza di filiali
bancarle e di esercizi pubblici, soprattutto dedicati alla cucina internazionale ed asiatica. Al pari
dell’Albergo di Bologna, anche I’Albergo di Vicenza, in virtd della comoda accessibilita tispetto alle arterie
vetcolati principall, accoglie clientela sia turdstica che proveniente dal segmento business, spesso con punte

di prenotazioni in concotnitaniza di eventl, fiete, weeting (' Albergo si trova infattl in prossimita degli spazi

é/\

del complesso fieristico di Vicenza). L’aetoporto internazionale piv vicino & quello di Verona, situato a
circa 60 K, raggtungibile con PAutostrada A4 Torino Treste, con ingresso 2l casello di Vicenza ovest

ed uscita al casello di Verona sud. &

* % ¥ \,

Coml

14.  La complessiva Operazione e PAccordo di Investimernito r-"\\_\
‘.'\‘H‘__'_;-‘—\;’“

Come anticipato, ’Aumento di Capitale tn Natura si inserisce nell’ambito delle atuvita avviate ai senst del
nuovo Piano per la focalizzazione delle attiviti della Societa nel segmento di mercato dell’ baspitality e in
una pit ampla operazione che prevede che Nova Re acquisisca la propreta del 100% degli Immeobili, in

patte per effetto dell'esecuzione dell’Aumento di Capitale in Natura e in parte tramite acquisto 4 titolo

oneroso, e successivamente conceda in locazione le stesse proprieta ai Venditori ed SHG Hotel Verona
S.el (“SHG”), societa appattenente al medesimo gruppo dei Venditord, per la durata minima di 27 anmi

(18 anni rinnovabili tacitamente per ulteriori 9 anni) (““Operazione™).

In data 31 ottobre 2018 la Societd ¢ i Venditori hanno stipulato, per scambio di cottispondenza, una

lettera di intenti tramite 12 quale hanno definito i termini generali della complessiva Operazione e, a

seguito delle successive negoziaziont tra le part, in data odierna, il Consiglio di Amnnn;stmmons,\de]la
Societd ha deliberato di approvare la sottosctizione di un accordo di investimento /6/ LA p
SHG, avente ad oggetto gli specifici termini e le condizioni del processo di acquisi;,gc?{f‘l
("Accordo di Investimento™). ‘ '

In particolare, I’ Accordo di Investimento prevede che 'Operazione sia attuata cof




@) Nova Re acquisird la piena proptieta a titolo oneroso degli Imimobili in patte, per una quota di
proptetd pad al 53,648% citca per ciascun Albergo; mediante compravendita e pagamento del prezzo in
danaro in misura complessiva pari a Euro 12.499.994,08 (il “Cortispettivo in Danaro”) e per la restante
patte, pet una quota di proptietd pari al 46,352% citca di ciascun Albergo, pari ad un valore complessivo
di Buro 10.800.005,92, mediante l’Aumenté di Capitale in Natura da liberarsi mediante separati
confetiment degli Immobili da parte dei Venditori;
(i) al fine di corrispondere it Cottispettivo in Danaro per la quota di proptetd pari al 53,648% di
ciascun Albergo, Nova Re assumerid uno o pit finanziamenti erogati da uno o pit istitud di credito (i
“Finanziamenti”), mentre, al fine di realizzare i conferiment, il Consiglio di Amministrazione di Nova
Re esercitera, in via parziale, la delega confetita dall’Assemblea straordinaria deghi Azionisti del 25 luglio
2016, deliberando un Aumento di Capitale in Natura, riservato e scindibile, fino ad un ammontare
massimo di Euro 10.800.005,92 (dieci milioni ottocentomila cinque/92) comprensivo di sovrapprezzo,
da liberarsi da parte dei Venditori mediante il conferimento della quota di proprietd pari al 46,352% di
ciascun Albergo, ad un valote non superiore a quello risultante dalle perizie redatte dall’esperto
indipendente nominato da Nova Re ai sensi dell’art. 2343-r, comuma 2, lett. &) cod. civ;
(i) Nova Re, i Venditori ed SHG stipuleranno appositi contratti di locazione per ciascun Albergo
pet la durata minima di 27 anni (18 anni rinnovabili tacitarente per ulteriori 9 annd).
ILe Parti hanno inoltre concordato che lacquisizione degli Immobili € subordinata, tra Paltro,
all’ottenimento dei Finanziamenti da parte della Sodeta pet un importo almeno par al cortispettivo in
danato da pagare al Venditori (Euro 12.499.994,08). La Societd ha comunque la facolta, in assenza dei
menzionat Finanziamentl, di detogate 2 tale condizione perfezionando I'acquisizione del solo Immobile
di Verona al prezzo di Euro 7,5 milioni (sempre mediante conferimento in natura della quota di
comptroprietd pad al 46,352% citca a fronte dell’emissione di n. 634.379 nuove azioni ordinarie, €
compravendita per la restante quota di comproprieta il cul prezzo — Euto 4.023.603,08 — sara cortisposto
in parte mediante accollo del debito preesistente gravante sull’ Tmmobile di Verona e in parte in danarc).
In particolare, ai fini della realizzazione del cc;nfen'mento e della compravendita, il valore lordo (c.d.
“GAV™) degli Immobili & stato concordato tra le parti in complessivi Euro 23.300.000,00 (vent tre

milioni trecentomila/00) (il “Cottispettivo di Acquisizione™), ¢ pati ad:

a) Furo 7.500.000,00 (sette milioni cinquecentomila/00) con riferimento alla piena proprieta
dell’Albergo di Verona;

b} Euro 8.300.000,00 (otwo milioni trecentomila/00) con riferimento alla piena propreta del’Albergo
& Bologna; e

¢) Buro 7.500.00000 (sette milioni cinquecentomila/00) con siferimento alla. piena proprieta
: de]l"Alb ergo di Vicenza.



Cotne anticipato sopra, Nova Re acquisird 2 titolo oneroso la piena proprieta degli Immobili tramuite le

seguenti modalita:

&

(i)

quanto alla quota di proprieta del 53,648% di clascun Albergo, mediante compravendita e pagamento

del Cortispettivo in Danaro, pari per ciascun Albergo al seguenti impotti:

2) Buro 4.023.603,08 {quattro milioni ventitremila seicento tre/08) con riferimento all’Albergo di

Verona;

b) Eurc 4.452.787,92 (quattto milioni quatttocento cinquantadue mila settecenio ottantasette/92)

con riferimento all’Albergo di Bologna; e

c) Euro 4.023.603,08 (quattro milioni ventitremila seicento tre/ 08) con riferimento all’Albergo di

Vicenza;

per la restante quota di proprierd di ciascun Albergo, pan al 46,352%, mediante assegnazione di

azioni derivanti dalla sottoscrizione da parte dei Venditor del’Aumento di Capitale in Natura, a

fronte dei conferimenti. Di seguito il dettaglio dei valort di conferimento:

Societa QOggetto del | N. azioni da emettere a | Ammontate del capitale
Conferente conferimento fronte del conferimento | da versate a fronte
de!l’emissidne delle
azioni
HS quota di proprietd pati al 634.3?9 Euro 3.476.396,92
46,352% dell’Albergo di
. Verona
Al quota di proprieta par al 702.046 Euro 3.847.212,08
46,352% dell’Albergo di
Bologna
HS quota di proprieti pari al 634.379 Euro 3.476.396,92
46,352% dell’Albergo di
Vicenza
Totale 1.970.804 Euro 10.800.005,92

Tenuto conto che le azioni che 1 Venditos riceveranno a fronte della sottoscrizione dell’Aumento di

‘,..a- ------------

Capitale in Natura saranno azioni quotate sul Mercato Telematico Azionario Qggsmi,zzat_ f;'-gestlto




potranno vendere sul Mercato Telematico Azionatio: (i) in ogni giormo di negoziazione un
quantitativo di-azioni non supetiore al 25% del volume medio giornaliero di azioni sul Mercato
Telematico Azionatio (caleolato sulla base del volume medio giotaaliero degli scambi nel corso dei
20 giomi di negoziazione precedent la data della vendita, nel xispetto del criteri previst dal
Regolamento delegato UE 2016/1052), e in ogni caso (i) nell’arco di un singolo mese solare sino ad
un mumero massimo del 10% delle azioni da clascuno ticevute nell’ambito del’Aumento di Capitale
in Natura. Tali imitazioni si applichetanno pet 12 mesi a far data dallz sottoscrizione dell’ Aumento
di Capitale in Natura e dalla relativa emissione delle azioni e non saranno applicabili in caso di vendita

delle szioni effettuare fuon mercato.

Alla luce di quanto precede, il Cortispettivo di Acquisizione sard quindi cotrisposto come specificato nel

seguente schema:

Immobile | Venditore Corrispettivo in Net Asset Value ai Corrispettivo di
Denaro per la fini del Acquisizione per la
quota di proprieta Conferimento piena proprieta di
del 53,648% di della quota di ciascun Albergo
ciascun Albergo proprieta del
46,352% di
ciascun Alberga
Albergo di - HS Euro 4.023.603,08 | Euro 3.476.396,92 Euro 7.500.000,00
Verona
Albergo di Al Euro 4452.787,92 | Euro 3.847.212,08 Euro 8.300.000,00
Bologna
Albergo di HS Euro 4.023.603,08 | Euto 3.476.396,92 Euro 7.500.000,00
Vicenza
Totale Euro 12.499.994,08 | Euro 10.800.005,92 Euro 23.300.000,00

Ai sensi dell’Accordo di investimento, olite al Cortispettivo di Acquisizione, Nova Re si & impegnata, a
riconoscere ai Venditori un ulteriote prezzo per ciascun Albergo cortisposto esclusivamente in denaro,
entro 90 giorni daila data di decorrenza del quarto anno di vigenza dei contratti di locaziene che verranno

stipulati con 1 Venditori ed SHG, che sara calcolato tramite la seguente formula I Earn Out’):



MC 2019 + MC 2020 +AAC 2021

3 = earn out
6%

fegonda
MC ™" = Monte canoni Hotel anno di dferimesito
MG = Minimo garantito Hotel

e che non potra essere in alcun caso superioge per ciascun Albergo ai seguent impora:

Immobile | Societa Corrispettivo di Acquisizione
Conferente | per la piena proprieta di Eam out massimo ,.,//.
ciascun Albergo
Albergo di HS ' Euro 7.500.000,00 Euro 1.351.931,33
Verona
Albergo di Al |1 Euro 8.300.000,00 Euro 1.496.137,34 | N
Bologna
Albergo di HS Euro 7.500.000,00 Euro 1.351.931,33 \
Vicenza ' \5
Totale Euro 23.300.000,00 - Euro 4.200.000,00 = ;
RIS

Le Parfi hanno concordato che I'Earm Ot verra cortisposto da Nova Re, subordinatzmente
all’'adeguamento del canone annuo minimo garantito a partire dal quatto anno di vigenza dei contratti di
locazione sotto descritti, e sempre che i relativi conduttori siano in regola con tutti gli obblighi detivand
1 capo al medesimi dai contratti di locazione (i primis, il puntuale pagamento dei telativi canoni di
locazione).

15, Icontratti di locazione

La complessiva Operazione prevede che successivamente all'acquisizione degli Immobili da parte di
Nowva Re:

@ Al in qualita di Conduttore dell’Albergo di Bologna, e Nova Re, in qualiti di Locatore;

(1) SHG, in qualita di Conduttore dell’Albergo di Verona, e Nova Re, in qualiti di Locatore;

(i1 HS, in qualita di Conduttote dell’ Albergo di Vicenza, e Nova Re, in qualitid di Locatore;
stipuleranno per ciascun Albergo un apposito contratto di locazione, con i seguent principali tetmini e

condizioni:

Durata: 18 anni con rinnovo per ulteriori 9 anni per un totale di 27 anni;

Canoni di Locazione: (A) per i primi tre anni, una petcentuale pari al 18% per > 21T _
di ciascun Albergo con un canone annuo minimo garantito par a OOO; i




(quattrocentocingquantamila/00) per anno con rferimento all’Albetgo di Verona; (i) Euro 450.000,00
(quattrocentocinquantamila/00) pet anno con riferimento all’ Albergo di Vicenza; (iil) Buro 400.000,00
{quattrocentomila/00) per anno con riferimento all’Albesgo di Bologna; (B) a decotrere dal quarto anno,
una percentuale par al 18% per cento del fattirato annuo di ciascun Albergo con un canone annuo
minimo garantito pari alla media aritmetica dei canoni annui di ciascun Albergo percepiti nel triennio
precedente, fermo restando che in ogni caso il canone annuo minimo garantito pet ciascun Albetgo non
potri essere inferiore 2 quello del triennio precedente. Inoltre, a partire dal quarto anno, il canone di
locazione minimo garantito per ciascun Alherpo sard aggiornato ogni anno nella misura dell’85% delia
variazione accertata dall’ISTAT e verificatasi nell’anno precedente dell'indice dei prezzi al consumo. Resta
inteso che in caso di ritardo nei pagamenti dovuti dal conduttote secondo le scadenze previste dal
contratto, si applicheranno automaticamente gli intetessi motatori di cui al D. Lgs n. 231/02;
Manutenzione: la manutenzione ordinaria, straordinatia e relativamente agli impianti dovra essere a
carico del Conduttote di ciascun Albergo mentre la manutenzione strutturale sard a catico del Locatore.
Resteranno patrimenti a carico del Conduttore tuite le spese per ladeguamento funzionale dell’Albergo,
ivi inchuse quelle relative al necessatio tispetto defla notmativa applicabile (anche in materia di sicurezza,
prevenzione incendi, adeguamento a prescrizioni dei Vigili del Fuocé, ecc.);

Addizioni e Migliorie: (i} con fiferimento all’Albergo di Viccﬁza, il Conduttore si impegneta a realizzare
a proprie spese ulteriori 14 camere il cul progetto ha gia ottenuto le necc.ssaﬁe autorizzaziont & la cui
propieta restera acquisita a Nova Re al termine del contratto di locazione; (if) con riferimento all’Albergo
di Verona, subordinatamente all’ottenimento delle necessarie autorizzazioni, il Conduttote € Nova Re
concorderanno in buona fede la realizzazione di ulteriori camere (fino a un massimo di 50), la ripartizione
delle relative spese e la eventuale finegoziazione del canone. In caso di realizzazione, la proprieta di tali
camere resterd egualmente acquisita a Nova Re al termine del contratto di locazione;

Garanzie: (i) per ciascun contratto di locazione dovra essere ottenuta una fideiussione bancaria da paite
di primario istituto di credito di valore almeno pari all’ammontare del canone annuo minimo gatantito
pet cizscun 2nno di durata del contratto (come via via incrementato nel tempo); (i) previsione della
responsabilita solidale di tutti i Conduttord dei contratti di locazione relativi agli Immobili con tifetimento
al pagamento dei canoni e al corretto adempimento degli obblighi detivanti al Conduttore da ciascun
contratto -di locazione; (iil) previsione di meccanismi di oross dgfanlt tra i contratii di locazione che
assicurino a Nova Re di fisolvere tutti i contratd di locazione relativi agli Immobili nel caso di
inadempimento da parte di un Conduttore degli obblighi derivanti da un singelo contratto di locazione;
(iv) garanzia delle societa capogruppo dei Conduttori degli Immobili sul pagamento dei canoni e sul
cottetto adempimento degli obblighi derivanti dai contratti di locazione in capo al Conduttori; a tal fine
preliminarmente alla data di stipula degli atd di compravendita e conferimento i Venditori si impegnano

a consegnate a Nova Re lettere di impegno e garanzia delle rispettive societd conttollantl (dirette e
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indirette} con testo di gradimento di Nova Re, con allegati 1 contratti di locazione di cui all'Accordo di

Investimento.

2. RISULTATI DEL SEMESTRE CHIUSO AL 30 GIUGNO 2018 NONCHE INDICAZIONI GENERALI
SULL’ANDAMENTO DELLA GESTIONE.

Per una completa descrizione dell’andamento gestionale della Societa si rinvia a quanto indicato nella
Relazione finanziaria semestrale al 30 giugno 2018, approvata dal Consiglio di Amministrazione del 21

settembre 2018, a disposizione del pubblico presso la sede sociale, sul sito internet della Societa

allindivizzo www.novare.t e sul meccanismo di stoccaggio autorizzato 1Info allindirizzo www.linfo.ir. |
Come teso noto con comunicato stampa del 21 settembre 2018, il dsultato di esercizio del bilancio /
consolidato al 30 settembre gingno 2018 riportato nella relazione finanziaria semestrale approvata in data

21 setternbre 2018, si attesta ad un valore positivo pari a 715 migliaia di Buro rispetto al valore positivo 5

di 1.075,435 migliaia di Buro dell’esercizio chinso al 31 dicembre 2017.
1l patritnonio netto di Gruppo risulta pari a 66.161 migliaia di Buro al 30 giugno 2018 (rispetto Euro W Q
68.559 miglizia al 31 dicembre 2017).

L’indebitamento finanziario netto presenta un saldo di 77.364 migliaia di Euro rispetto ad un salde di \é
75.966 miglizia di Euro 2l 31 dicembre 2017, g:{;;;

3. RAGIONI DELL’ESCLUSIONE DEL DIRITTO DI OPZIONE

L’Aumento di Capitale in Natura, con esclusione del dititto dtf opzione ai sensi dell’articolo 2441, comima
4, primo periodo, del codice civile, mediante conferimento di un bene in natura si giustifica in quanto —
in linea con quanto stabilito dal Plano — consentira Pacquisizione degli Alberghi, di categoria 4 stelle e
quindi di elevato standard qualitativo, i quali verranno affidati ad operatori esperti nel settore delle
gestioni alberghiere attraverso del contratti di locazione che assicureranno alla Societa un cash flow costante

e ragionevolmente in progressivo incremento per 1 prossimi 27 anni. L’acquisizione degli Alberghi &

quindi funzionale al perseguimento delle strategie industriali per il 2018 — 2024, finalizzate a riposit
la Societa nel segtoento dell’haspitality. ,

4. CONSORZI DI GARANZIA E/O COLLOCAMENTO b, s

5. CRITERI DI DETERMINAZIONE DEL PREZZ0 DI EMISSIONE
I prezzo di emissione delle nuove azioni rinvenienti dal’Aumento di Capitale in Natura & stato negoziafo
dalla Societd avendo come riferimento le prassi di mereato per operazioni similari, alle metodologie di
valutazione piti comunemente riconosciute e utilizzate, e nel rispetto di quanto previsto dall’articolo 2441,

i1




comtna 6, del codice civile ai sensi del quale il ptezzo di emissione delle nuove azioni deve essere
deterrminato in base al valore del pattimonio netto, tenendo conto, per le societd quotate in mercad
tregolamentati, anche dell’andamento delle quotaziont dell'ultimo semestre.

Ad avviso della Societi e secondo Iopinione pit accreditata tra gli esperti tale disposizione va interptetata
nel senso che il prezzo di emissione delle azioni non deve essere necessatiamente uguale al valore
pattimoniale, ma la sua determinazione deve essere fatta “in base” a tale valore; cid lascia un margine di
discrezionalith agli amministratori, che possono emettete le nuove azioni ad un prezzo non coincidente
comn il valore del patrimonio netto. Analogamente, si ritiene che il riferimento della norma al’andamento
delle quotazioni nell’ultmo semestre lasci agli amministratori libertd di scelta gella individuazione del
valore dellazione che possa ritenetsi taggiormente rappresentativo della tendenza del metcato nel
petiodo di osservazione,

Il prezzo di emissione delle azioni é stato pertanto determinato prendendo come tiferimento il
carrispettivo unitatio offerto parl ad Furo 548 per clascuna azione, deliberato dal Consiglio di
Amministrazione della Societd in data 12 settembre 2018 nel’ambito dell’offerta pubblica di acquisto
volontaria parziale (“OPA™) di azioni proptie per lacquisizione del quantitativo di azioni proprie
finalizzato all'assegnazione delle bonus share ai sottoscrittori dell’aumento di capitale per cassa deliberato
dal Consiglio di Amministrazione in data 8 maggio 2017 che hanno mantenuto senza soluzione di
continuiti le nuove azioni sottoscritte sino al 24 agosto 2018 (ie peri 12 mesi successivi alla data di
sottoscrizione).

1L cortispettivo cosi determinato incorpora un premio del 21 % rspetto alla media pondetata dei prezzi
ufficiali delle azioni ordinatie dell Emnittente nel petiodo di 6 mesi anteriori alla data di approvazione della

presente Relazione, come meglio illustrato nella tabella di seguito riportata.

04/08/2018 468,00 © € 19175708

MJOT/018 | 3311800 | €130.304.36 €403
CI/OBI018 | 741,00 € 14811050 €4.39
BI/0/2518 | $9.671.00 €483969.77 | €485
51710/2018 GBAGATD  €302.11827 | £476
D1/11/2018 25589,00 € 106.028,04 €410

1l Consiglio di Amministrazione fidene che il prezzo cosi determinato sia adeguato anche alla luce della
recente crisi del mercati finanziati e in particolare del MTA, dovuta all’andamento dello spread tra i
rendimento. dei fitoli di Stato italiani e quells tedeschi e al conseguente rischio Paese che graﬁra su tutti i

titoli italiand, anche azionat.
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L’Aumento di Capitale in Natura — in conformitd con quanto stabilito dall’Accordo di Investimento —
verrd liberato mediante il conferimento degh Immobili, sui quali non insisteranno al momento
dell’efficacia déi conferimenti pesi, oneri, e/o debiti pendenti.

Lesperto Duff & Phelps REAG S.p.A. nell’effettuare le valutazioni - tenuto conto dell’attuale situazione

locativa in cui si trovano gli ase? oggetto i analisi, delle condizioni dei contrattt di locazione esistentl o

in fase di stipula, nonché in viettr defla metodologia valutativa adottata per immobili comparabili per
tipologia e destinazione d’uso, ha ritenuto congruo adottare 1 “criferio valutativo” di natura reddituale

dei flussi di cassa attualizzati (DCF, Disconnted Cash-Flow), basato (a) sulla determinazione, per un petiodo

di n. annt, dei redditi nettd futuri derivant dalla locazione della proprieta; (3) sulla determinazione del
valote di mercato delfla proprietd mediante la capitalizzazione in perpetuitd, alla fine di tale periodo, del
reddito netto; () sull’attualizzazione alla data della valutazione det redditi nett (flussi di cassa).
Questo ctitedo estitnativo, basato sul flussi di cassa netd gemerabili entro un perodo di tempo,
tappresenta adeguatamente il valore reale degli immobili oggetto di valutazione, suscettibili di essere ‘!
acquisiti sia come beni immobili per uso diretto (uso strumentale} sia ai fini d’investimento, poiché fonte

=

di reddito perdurante da canoni di locazione.

L’assunto alla base dell'approceio teddituale consiste nel fatto che un acquitente razionale non & disposto

a pagare per I'acquisto del bene un costo superiore al valore attuale dei benefici che il bene sari in grado

di produste 1o futuro. Il valore del cespite, quindi, é funzione dei benefici economici che verranno da
quest generati., ' -
Per lelaborazione della valutazione da parte dell’espetto sono state analizzate le performance storiche
riferibili al 2017 e di prchhjusura riferibili 2l 2018 dei ticavi delle strutture alberghiere e 'esperto ha
prodotto tappotti gestionall prospettci anche al fine di vetificare la sostenibiliti dei canoni concordat

con 1 nuovi contratti di locazione che saranno stipulati ai sensi dell’Accordo di Investimento, tenendo

conto, tea laltro, dello schema di determinazione delPeventuale Earn Oar che sard riconosciuto ai

Venditori al quarto periodo di gestione qualora le pesformance gestionali dei singoli Immaobili risidtino
superioin alla attese nei primi tre anni di gestione e dell’eventuale aumento del canone annuo garantito
previsto al decotrere dello stesso termine. Sulla base delle analisi condotte, esperto ha rtenuto il canone
di locazione, come concordato tra le Parti e strutturato nel contratt di locazioni previst ai sensi
dell’Accordo di Investimento, sostenibile dalla gestione alberghiera ed in linea con i patametri medi dei
benchmark di mercato.

Le valutazioni effettuate da REAG riportano un valore complessivo degli Immobili pati a Euro |
26.800.000,00 {ventisei milioni ottocento mila/00), superiore al Corrispettivo di }eqﬁ;f@;glg;eq i

s

pet clascun Albergo come segue:

s Alhergo di Verona: Euro 9.000.000,00 (Euro nove milioni/00);
*  Albergo di Bologna: Euro 9.000.000,00 (Buro nove milioni/00);
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¢ Albergo di Vicenza: Buro 8.800.000 (Euto otto miliont ottocento mila/ 00).
kKK
In conclisione, alla luce di tutti gli elementl precedentemnente indicati, tenuto conto che I'acquisizione
degli Immobili ¢ congeniale alle steategie di rivisitazione del portafoglio immobiliare della Societa con
riferimento al riposizionamento della stessa nel segmento dell’bospitedity come previsto dal Piano, il
Consiglio di Amministrazione ha ritenuto di individuare in un prezzo pari ad Buro 5,48 per azione sopra
indicato, un valore congruo ai fini dell’ Aumento di Capitale in Natuzra.
La societa di revisione Ria Grant Thornton S.p.A., incaricata della revisione legale dei contl di Nova Re,
esptimerd il proprio parere sulla congruitd del prezzo di emissione delle azioni ai sensi del combinato

disposto degli artt. 2443 ¢ 2441, comma 6, del codice civile e dell’art. 158 del TUF.

6. PERIODO PREVISTO PER I’ESECUZIONE DEGLI AUMENTI DI CAPITALE — DISPONIBILITA A
SOTTOSCRIVERE LE AZIONT _

Alla data di approvazione della presente Relazione & previsto che I’ Aumento di Capitale in Natura venga
deliberato nel mese di dicembre 2018 (indicativamente il 27-28 dicembte 2018), ed eseguito, anche in pit
franche in via progressiva, entro il mese di febbraio 2019. Piu precisamente, & allo stato previsto che,
successivamente alla delibera dell’ Aumento di Capitale in Natura, le parti procedano alla stipula degli att
di conferimento e di compeavendita degli Immobili di Verona e di Bologna sospensivarnente condizionati
sia al mancato esetcizio del diritto previsto dalPart. 2443, comma 4 del codice civile, sia all’ottenimento
dei Finanziament, con facoltd per la Societi di anticipate acconti sul corrispettivi in denaro per
complessivi 2 milioni di euro; gli att di confetimento e di compravendita dell'Tmmobile di Vicenza €
previsto che siano stipulati nel mese di febbraio 2019, successivamente all’zcquisizione della piena
ptoptietd di detto complesso immobiliare da HS: '

Come precisﬁto, gli atd di conferimento (e gli attd di compravendita) potranno essete sospensivamente
condizionati al decorso del termine di cui allart. 2443, comma 4 del codice civile, pari a2 30 giormi
dalliscrizione nel registro delle imprese della deliberazione consiliare di aumento di capitale, senza che
sia .Iintervenuto Pesetcizio del dititto atttibuito dalla menzionata norma, nonché all’ottenitmento del
Finanziamenti.

Come detto, le nuove azioni otdinatie tinvenient dallAumentio di Capitale in Natura saranno riservate

alla sottoscrizione dei Venditori con 1 quali, inser aéia, 1a Societd ha concluso I’Accordo di Investimento.

7. DATA DI GODIMENTO DELLE AZIONI
Le azioni ordinarie di nuova emissione oggetto del’Aumento di Capitale in Natura avranno godimento
regolare e attribuiranno ai loro possessori pari diritti tispetto alle azioni ordinatie in ciecolazione di Nova

Re.
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In particolare, si precisa che PAumento di Capitale in Natura non compotrterd 'obbligo di pubblicare un
prospetto per I'ammissione alla negoziazione sul'MTA delle nuove azioni otdinarie rinvenient! da tale
aumento riservato (c.d. “prospetto di quotazione™) in quanto le nuove azioni ordinade rapptresentano
“su un periodo di 12 mesi, meno del 20% del numero & [agions ordinarie] gia ammessfe] alla negoziazione nello stesso
marcalo regolamentats”: tale esenzione € prevista dall’art. 1, par. 5, comma 1, lett. a) del Reg. UE 2017/1129,
che ha sostituito art. 4, par. 2, lett. a) della Direttiva 2003/71/CE (che ptevedeva un limite del 10%) con
effetto dal 20 luglio 2017.

8. EFFETTI ECONOMICI, PATRIMONIALI E FINANZIARI ED EFFETTI SUL VALCRE UNITARIO DELLE
AZIONI DELL'EVENTUALE DILUIZIONE

L’Aumento di Capitale in Natura comporteri per gli Azionist non destinatari degli stessi un
effetto diluitivo sulle proprie partecipazioni fino ad un massimo del 15,96%.

L’Aumento di Capitale in Natura compottera corrispondenti effetti sul patrimonio netto e sulla

posizione finanziatia netta come..di.seg.uitb. PAPPLESEIMALO: - coice ot oo e tee e

[l

Pro-forma effetti operazione di capitale

Posizione Patri .

€/000 Finanziaria aNm"“m
Netia etto .

Valore al 30.06.2018 - 7.736,40 67.829,94| :\‘ |
(i) Aumento di Capitale in Natura 12.500,00 10.800,01 L/'\cb
Valore Post Aumentao di Capitale in Natura (i} 20.236,40 78.629,94

Alla luce dei risultati di proiezione dei business plan relativi agh Immobili singolarmente considerati,
elaborati su un orizzonte temporale di 10 anni, i canoni d’affitto, cumulati e non attualizzati, basati

sull'applicazione dei contratd di locazione di cui al paragrafo 1.5 che precede e che saranno stipulati ai

sensi dell’Accordo di Investimento saranno pati a citca 19 milioni di Buro.

I cotrelati costl operativi della gestione immobiliare {es. IMU, TASI, property e facifities, ecc.) sono pati ad

un valore, cumulato e non attualizzato, pari a circa 4,4 milioni di Euro su base decennale a cui si
aggiungono onerl finanzian comprensivi anche delarranging dei Finanziamenti per un valore, cumulato e
non attualizzato, pari a circa 3,5 milioni di euto per lo stesso arco temporale.

Il tisultato netto dell’Operazione, cumulato e non attualizzato, su base decennale evidenzia una
marginalita complessiva non inferiore al 59% dei canoni.

Le valutazioni finanziarie, basate sulle assampiion di cui sopra ed alla Iuce deghi attuali demendﬂﬂimgxp@%?,

evidenziano un IRR complessivo dell’operazione pati all’ 8% andesered ed un 11% Jleversd, ),ml}ﬂv
A

comuul denchmrark di mercato per operazioni similari. /.




Nel presupposto la Socletd mantenga lo staas di STIQ, ai conferimenti sara applicabile il comma 139
dellart. 1 della Legge i 296/2006 che comporta Papplicazione di () Iva nella misura del 22% in c.d.
tegime “reverse charge” ai sensi dell’art .17, comma 6 lett. a-bis del D.P.R. n. 633/72 (a condizione che 1
conferente non abbia eseguito negli ultimi 5 anni interventi di recuperc e/o di rstrutturazione di cui
all’att 3, comma 1 lett. ¢), ) ed f) del Testo Unico dell’edilizia di cui al D.P.R. n.380/2001 e che venga
espresso in atto I” opzione pet Papplicazione del’TVA ai sensi dell’art. 10, comma 1, n. 87erdel D.P.R. n.
633/72); (i) imposte ipotecatic e catastali ridotte alla meta rispetto a quelle ordinare; (7) imposta di
registro in misura fissa. Si segnala che latto potrebbe essere oggetto di accertamento in sede di
valutazione sulla base dei valori venali.

1l prospetio tipottato di seguito riepiloga il carico fiscale relativo alle imposte indirette sull’Aumento di

Capitale in Natura:
Oggetto conferimento Valore Asset Conferito Regime SI1Q) e applicazione del comma 139 comma 139
dell'ari. I della Legge n. 296/2006 - conferimento di
innnebill strumentali in SIHQ)
o  Quota comproprietd 3.476.396,92 TvA: ) Euro 764.807,32
Alberpo di Verona Impaosta di Registro (fissa): Eurc 200
Impaosta Ipo/eatastale: Euro 69.527,94
«  Quota comproprietd 3.847.212,08 TvA: O Euro 846.386,66
Albergo di Bologna Imposta di Registro {fissa); Euro 200
Imposta Ipo/catastale: Euro 76.944,24
« Quota comproprietd : 3.476.396,92 IVA; IV Euro 764.807,32
Albergo di Vicenza Imposta di Registro (fissa): Eure 200
Imposta Ipo/eatastale: Eure 69.527,54

(f) Apphcasione dell'TVA, su OpAORE £5pressa in atm, in regime di e.d. "reverse charge®, a condizione che 1l eonferente non abbia eseguito ntervent di
recupero efo di dstratturszione di cul alPaet 3, comma 1 lett. ©),d) ed B del Testo Unico delf edilizia di eus al DPR M.380/200% negli vltimi 5 anci (combinato
disposto artt, 10, comma 1, 1. § bis &4 arr 17, comma 6, lett. a — bis del DPR 633/72). In caso di interventi di recupero e/o ristuturazione eseguiti negli
ultimi 5 anni, Patte sach soggetto ad Iva ma senza “reverse charge™

Ai fini delle imposte dirette invece, nel caso la Societa, anche se nel frattempo decaduta dal regime SIIQ,
dovesse procedere al realizzo degli Immobili conferiti ptima del compimento del triennio ed il conferente
abbia optato per Iapplicazione dell'imposta sostitutiva di cui al comma 137 della Legge n. 296/2006,
potrd trovare applicazione la c.d. “recapture rule”, ai sensi della quale andra assunto come costo fiscale degli
Immobili quello fiscalmente riconosciuto in capo al conferente; Iimposta sostitutiva liquidata dal
conferente costituird pet la conferitaria un credito di imposta. Il mantenimento in pottafoglio degli
Iromobili locati, fard invece “confluire” i relativi canoni alla gestione esente della Societa. Si dovranae in
ogni caso rispetiate gli obblight disttibutivi previsti per il regime speciale SIIQ, di cui ai commi 123 ¢ 123
bis, dellast. 1 della Legge 296/2006. ’
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10. INDICAZIONE COMPAGINE AZIONARIA DI NOVA RE A SEGUITO DELL’ESECUZIONE DEGLI
AUMENTI DI CAPITALE

Sulla base delle informazioni a disposizione della Societa alla data della presente Relazione, ad
esito dell’esecuzione dell’ Aumento di Capitale in Natura gli Azionist rilevanti di Nova Re ai sensi di legge
sarebbero quelli rappresentati nelle tabelle seguenti:

Sorgente SGR. S.p.A. (direttamente per
conto dei Fopdi Tixiano Comparto Sap
Nicols, Donatello Comparto Tulipano,

Daonatello Comparto  Puglia  Due,
Tintoretto Compartc  Akroterion ¢
indirettamente per cooto i Saites Sxl. &
Dancalia 4 S.cl)

6.029.706

58,100%

6.029.706

48,828%

Fondo Pensione per il personale dell’Ex
Banca di Roma

1.832.600

17,658%

1.832.600

14,840% %

Associaztone Nazionale di Previdenza ed

Assigtetza 4 favore dei ragionicr ¢ Perin

....830,492

R R

.. 630492 |

g
5,106% \\

Hotel alla Salute S.0.L

1.268.758

1.268.758

10,274%

Alberghi Internavionali S.r.l

TOLO046

702048

5,685%

Mercato - Altr mvestiton

1.885.377

18,167%

/

1.885.377

15,267%

TOTALE

10.378.175

100,000%

1.970.804

12.343.979

100,000%

oo

Come evidenziato nella tabella che precede, Sorgente SGR. continueti ad esercitare il controll &>

sullEmittente ai sensi dell’art. 93 del TUF, in qualita di gestore dotato di discrezionalita e indipendenza

dei nchiamati fondi; s1 precisa che, teattandosi di Aumento di Capitale scindibile (che potrebbe

petfezionarsi solo con riferimento a taluni degli Immobili oggetto di conferimento) tale controllo in alcuni

casi potrebbe risultare sussistente al sensi dell’art. 2359, comma 1, n. 1 del codice civile e in altri potrebbe

esplicitarsi a1 senst dell’art. 2359, comma 1, n. 2 del codice civile, cosi come entrambi richiamat dall’ast.

93 del TUF.

11, RELAZIONE DELLA SOCIETA DI REVISIONE ~ PARERE DM CONGRUITA

Ia Societa di Revisione ai sensi dell’articolo 158 del TUF dovra emettere il parere sulla congruita

del prezzo di emissione,

12. MODIFICA DELLO STATUTO SOCIALE

Per effetto dell’esercizio della delega ad aumentate il capitale sociale ,,_si rende pecessario

modificare 'articolo 5 dello statuto sodale.
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Lillustrazione dettaghata della proposta di modifica é contenuta nella tabella sotto riportata, nella

quale & messo a confronto il testo vigente e il nuovo testo proposto, con evidenziazione delle modifiche

conseguenti all’approvazione della proposta.

TESTO VIGENTE

TESTO PROPOSTO

ART. 5 — Capitale sociale

Il capitale sociale ¢ determinato in euro
35.536.699,67
(trentacinquemilionicinquecentotrentaseimilasel
centonovantanove virgola sessantasette) diviso
10.378.175

(diecimilionitrecentosettantottomilacentosettant

in 1.

acinque) azioni senza valore nominale.

Il capitale soctale potri essere aumentato anche
con l'emissione di azioni aventi diritti diversi da
quelli incorporati nelle azioni gid emesse.
L'Assemblea deghi azionisti potsd delegare
al'Organo  Amminiatrativo la  facolta di
autnentare il capitale sociale ai sensi e nei tetmini
di cul all'art. 2443 del codice civile. I
confetimentl potranno avere ad oggetto anche
beni diversi dal denaro.

L'Assemblea, convocata in sede Straordinatia, in
data 25 luglio 2016, ha delibetato di attribuire al
Consiglio di Amministrazione, ai sensi dell'ast.
2443 del codice civile, la facoltd di aumentare il
capitale sociale, a pagamento, in una o pili volte,
anche in via scindibile, entro quattro annt dalia
data della deliberazione, per I'impotrto massimo
di euro 400 (quattrocento) milioni, comprensivo
dell'eventuale sovrapprezzo, anche con
esclusione del dititto di opzione ai sensi dell'art.
2441, comma 4, primo periodo, ¢ dell'art. 2441
comma 5, del codice civile in quanto: (i) da
effettuarsi p;ediante conferimenti di beni in

natura afferenti l'oggetto sociale (quali, 2 mero

ART. 5 — Capitale sociale

1l capitale sociale & determinato in euto
35.536.699,67
(trentacinquemilionicinquecentotrentaseimilase
centonovantanove virgola sessantasefte) diviso
10.378.175

(diecimilionitrecentosettantottomilacentosettant

i n.

acinque) azioni senza valore nominale.

Il capitale sociale potri essere aunentato anche
con l'emissione di azioni aventi dinitti diversi da
quelli incorporati nelle azioni gii emesse.
L'Assemblea degli azionisti potra delegare
all'Otgano  Amministrativo la  facolt di
aumentare il capitale sociale ai sensi e nei termini
di cul all'art. 2443 del codice civile. I
conferitnenti potranno avere ad oggetto anche
beni diverst dal denaro.

I!Assemblea, convocata in sede Straordinaria, in
data 25 luglio 2016, ha deliberato di attribuire a1
Consiglio di ArﬁﬂﬂiﬁsUazione, al sensi dell'art.
2443 del codice civile, la facoltd di aumentare il
capitale sociale, a pagamento, in una o pia volte,
anche in via scindibile, entro quattro anni dalla
data della deliberazione, per l'importo massimo
di euro 400 (quatttocento) milioni, comprensivo
dell'eventuale  sovrapprezzo, anche con
esclusione del dititto di opzione ai sensi dell'art.
2441, comma 4, primo periodo, e dell'art. 2441
cotnma 5, del codice civile in quanto: (i) da
effettuarsi mediante conferimenti di beni in

natura afferend l'oggetto socizle (quali, 2 mero
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TESTO VIGENTE

TESTQ PROPOSTO

titolo esemplificativo, beni immobili e/o
pattecipazioni e/o contratti di leasing), con
facoltd di avvalersi delle disposizioni contenute
nell'art, 2343-ter del codice civile e, ove del caso,
di prevedere - nel caso di esistenza di eventuali
diritti di prelazione sul beni ogpetto di

conferimento -  eventuali  conferimenti

alterpativi; (i) da  effettuarsi  mediante
conferimentl in demaro, a favore di soggetti
individuati dall'Organo Amministrativo
efo

investitorl di medio lungo pedodo {persone

nellambito di Investitord  istituzionali
fisiche e/o giuridiche) e/o partner cotmmerciali
e/o fipanziad e/ o strategicl.

L'Assemblea Straordinaria degli Azionist ha,
inoltre, deliberato di conferire al Consiglio di
Amministrazione ognl pitt ampio potere e
facoltd: (1) per fissate, per ogni singola tranche,
modalita, termini e coadizioni tutte dell'aumento
di capitale, ivi incluso a titolo esemplificativo il
potere di determinare per ogni singola tranche,
destinatati, scindibiliti o inscindibiliti, numeto e
prezzo di emissione delle azioni da emettere
(compreso l'eventuale sovrapprezzo), eventuale
assegnazione di warrant, modalita e tempistiche
di sottoscrizione, nel rispetto dei criteti stabilit
dalla lepge; (ii) per dare attuazicne ed esecuzione
all'aumento di capitale di volta in volta deliberato
e adempiere alle formalitdi necessarie per
procedere zll'offerta in  sottoscrizione e
all'ammissione a quotazione delle azioni di
nuova emissione (e, se del caso, di eventuali

wartant) sul mercatl regolamentatl, ivi compreso

i potere di predisporre ¢ presentare ogni

titolo esemplificativo, beni immobii e/fo
partecipazioni e/o contrati di leasing), con
facoltd di avvalersi delle disposizioni. contenute
nelt'art. 2343-ter del codice civile e, ave del caso,
di prevedere - nel caso di esistenza di eventuali
diriti di prelazione sui beni oggetto di

conferimento - eventuali  conferimenti

(i da
conferiment in denaro, a favore i soggetts
dall'Organo Amministeativo

nell'ambiteo di  investitod

alternativi, effettuarsi mediante
individuati
istituzionali efo
investitori di medio lungo penodo (persone
fisiche e/0 giutidiche) e/o pattner commerciali
¢/o finanziari e/o strategicl.

L'Assernblea Stracrdinaria degli Azionisd ha,
moltre, deliberato di confetire al Coasiglio di
Amministrazione ogni pill amplo potere e
facoltd: () per fissate, per ogni singola tranche,
modalita, termini e condizioni tutte dell'aumento
di capitale, ivi incluso a titolo esemplificativo il
potere di determinare per ogni singola tranche,
destinatari, scindibiliti o inscindibiliti, numero e
prezzo di emissione delle azioni da emettere
{compreso T'eventuale sovtapprezzo), eventuale
assegnazione di warrant, modalita e tempistiche
di sottoscrizione, nel rispetto del critert stabiliti
dalla legge; (11) per dare athizazione ed esecuzione

all'aurmento di capitale di volta in volta deliberato

e adempiere alle formalitdi necessarie per

procedere  all'offerta in  sotroscrizigae™ J
all'ammissione a quotazione delle az1
nuova emissione (e, se del caso, dﬂ::veﬁ
wazrrant) sul mercati regolamentat, Ivi \gc:?npres

il potere di predisporre ¢ presentare’ &

P
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TESTO VIGENTE

TESTO PROPOSTO

documento richiesto, necessario o anche solo

opportuno, ¢ presentare alle competentd
Autorita ogni domanda, istanza o documento
allo scopo richiesto, necessario o anche solo

(i) per alle

pubblicazioni richieste ai sensi di legge e di

opportuno; provvedere
regolarnento e per apportare alle deliberazioni
adottate ogni modifica e/o integrazione che si
rendesse necessatia e/o opportuna, anche a
seguito di richiesta di ogni Autorita competente
ovveto in sede di isctizione, e in genere per
compiere tutto quanto occorra per la completa
esecuzione delle deliberazioni stesse, compreso
lincatico di depositare presso i competente
soctale

registto  delle imprese lo statuto

aggiornato.
1l Consiglio di Amtrinistrazione in data 8 maggio
2017 ha deliberato di dare parziale esecuzione
alla delega conferita ai sensi dell'art. 2443 del
codice civile dall'Assemblea Straotdinaria in data
25 luglio 2016 e pet l'effetto di:

1) di aumentaze il capitale sociale, 2 pagamento e
in via scindibile, sino ad un ammontare massieno
di Furo 47471.011,346 (quarantasettemilioni
quattrocentosettantmomila  undici  virgola
trecentoquarantases)

comptensivo di

sovrapprezzo fino ad un ammontare massimo di

Euro 23.735.505,673 (ventitrémiliont
settecentotrentacinquemnila  cnquecentocingue
virgola seicentosettantatré), mediante

letnissione - di  massime n. 183.640.276
(centottantatrérnilioni  seicentoquarantamila
| duecentosettantasel) nuove azioni ordinarie,

prive del valore nominale, aventi le stesse

documento richiesto, necessario o anche solo

oppottuno, e presentare alle competenti
Autoritd ogni dotmanda, istanza o documento
allo scopo tichiesto, necessario o anche salo
i) per alle

pubblicazioni richieste ai sensi di legge ¢ di

oppottuno; provvedere
tegolamento e pet apportare alle deliberazioni
adottate ognl modifica ¢/0 integrazione che si
tendesse necessarla e/o opportuna, anche a
seguito di richiesta di ogni Autoritd competente
ovvero in sede di iscrizione, e in genere per
cotnplere tutto quanto occorra per la completa
esecuzione delle deliberazioni stesse, compreso
lincarico di dépbsita.re presso il competente
registro  delle imprese lo statutc sociale
aggiornato.

11 Consiglio di Amministrazione in data 8 maggio
2017 ha deliberato di date parziale esecuzione
alla delega conferita ai sensi dell'art. 2443 del
codice civile dall'Assemblea Straordinatia tn data
25 luglio 2016 e per l'effetto di:

1) di aumentare il capitale soclale, a pagamento e
in via scindibile, sino ad un ammontare massimo
di Furo 47.471.011,346 (quarantasettemilioni
quattrocentosettantunomila  undici  virgola
trecentoquarantasei) COmprensive di
sovtapptezzo fino ad un ammontare massimo di
23.735.505,673

Euro {ventitrémilioni

settecentotrentacinquemnila  cinquecentocingue

virgola seicentosettantatré), mediante
l'emissione di  tnassime n.  183.640.276
(centottantatrémilions seicentoquarantamila

duecentosettantasel) muove azioni ordinarie,

prive del valore nominale, aventi le stesse
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TESTO VIGENTE

TESTO PROPOSTO

caratteristiche delle azioni ordinarie gia in
circolazione e godimento regolare, ad un prezzo
pet ciascuna nuova azione ordinaria pati ad Euro
0,2585 (zero virgola duemila
cinquecentootiantacinque)  comprensivo  di
sovrapprezzo {pari per clascuna azione a
massiol Buro 0,12925 - zero vitgola dodicimila
novecentoventicinque), il tufto nel rspetto
dell'art. 2346, comma 5, del codice civile, da
Liberarst ~ entro il termine altimo dei 28 agosto
20171, salvo proroga da deliberarsi nel rispetto
del combinato disposto degli artt. 2343 ter, 2343
| quater e 2443 .del codice . civile. - mediante
conferimenti in natura {e quindi con esclusione
del diritto di opzione ai sensi defl'articolo 2441,
comma 4, primo periodo, del codice civile) ded
seguentl elementi patrimoniali dettagliatarnente
desceitti nella  perizia redatta dall'espetto
mdipendente REAG Real Estate Advisory
Group S.p.A. ¢ riferita alla data del 28 febbraio
2017

(a) posizione di utilizzatore del contratto di
leasing relativo all'itnmobile sito in Milano, Via
Vittor Pisani n. 19 - Conferente Fondo
Donatello - Comparto Tulipano, gestito in via
discrezionale da S8otgente SGR S.p.A. - valore di
conferimento del bene pari ad Euro
10.008.394,49 (diecimilioni ottomila
trecentonovantaquattro virgola quarantanove),
infetiore tispetto al valore dsultante dalla perizia
- nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del
menzionato conferitmento pati n. 38.717.193
{trentottomilion settecentodiciassettemila

centonovantatre);

catatteristiche delle azioni otdinarie gid in
circolazione e godimento regolare, ad un prezzo
per clascuna nuova azione ordinara patl ad Euro
0,2585 (zero virgola duemila
cinquecentoottantacinque)  comprensivo  di
sovrapprezzo (parl per ciascuna azione 4
massimi Euro 0,12925 - zero virgola dodicimila
novecentoventicinque), i tutto nel rispetto
dell'art. 2346, comma 5, del codice civile, da
liberarsi - entro il termine ultimo del 28 agosto
20171, salvo proroga da deliberarsi nel rispetto
del combinato disposto degli artt. 2343 ter, 2343

quater- ¢ 2443 del codice civile - mmediante| -

conferimenti in natura (e quindi con esclusione
del diritte di opzione ai sensi dell'articolo 2441,
comma 4, pritno periodo, del codice civile) dei
seguentl elemenil patrimoniali detfagliatamente
descrittt.  oella perizia redatta dall'esperto
indipendente REAG Real Estate Advisory
Group S.p.A. e tiferita alla data del 28 febbraio
2017

(a) posizione di utilizzatore del contratto di
leasing relativo all'immobile sito in Milano, Via
Vittor Pisani n. 19 - Conferente Fondo
Donatello - Comparto Tulipano, gestito in via
discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore di
confetimento del bene pari ad Euro
10.008.394,49 (diecimilioni ottomila

trecentonovantaquattro virgola quarantanove),

infetiore rispetto al valore risultante dallp.pefizig ™

.

- nuove azioni ordinarie da emettere
menzionato conferimento pati .I 4193
(tremtottomiliont settecefitod
centonovantatre);
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TESTOC VIGENTE

TESTO PROPOSTO

{b) credito net confront della Banca Popolare di
Vicenza S.p.A. (ABI 5728 - CAB 3212-CIN E),
numero d Iscrizione al Registro delle Imprese di
Vicenza 00204010243, quale saldo attivo alla
data del 28 febbraio 2017 del conto corrente n.
IBAN  IT38E0572803212690571024628 in
essere presso la Filiale di Roma 11, oggetto di
pegno a favore di Unicredit Leasing S.p.A.
costituito in data 15 maggio 2013 - Conferente
Fondo Donatello - Comparto Tulipano, gestito
in via discrezionale da Sorgente SGR S.p.A.,
valore di conferimento del eredito pari ad Euro
1.525.686,86 {unmilione
clnquecentoventicinquemila  seicentoottantasel
virgola ottantasel), corrispondente al valore
risultante dafla perizia - nuove azioni ordinarie
da del

conferimento pari a n. 5.902.076 (cinquemdliont

emettere a  fronte menzionato
novecentoduennila settantasei);

{¢) posizione di utilizzatore del contratto di
leasing teladvo allimmobile sito in Bar, via
Dioguardi n. 1 - Conferente Fondo Donatello -
Puglia Due, gestito in
discrezionale da Sotgente SGR 8.p.A. - valore di
del bene

Comparto via

conferimento ad Euro

9.077.100,13

paxi
(novemilioni settantasetternila
cento virgela tredici), corrispondente al valore

tisultante dalia petizia - nuove azionl ordinatie

da emettere a fronte del menzionato
conferimentc  patl  a o 35.114.507
(trentacinquemiliond centoquattordicimila
cinquecentosette);

(d) ‘posizione di utilizzatore del contratto di

leasing relativo ai seguenti immobili: (i) Milano,

(b) credito nei confront della Banca Popolare di
Vicenza S.p.A. {ABI 5728 - CAB 3212 - CIN E),
numero di iscrizione al Registro delle Imprese di
Vicenza 00204010243, quale saldo attivo alla
data del 28 febbraio 2017 del conto corrente n.
IBAN IT38E0572803212690571024628 in
essere presso la Filiale di Roma 11, oggetto di
pegno a favore di Unicredit Leasing S.p.A.
costituito in data 15 maggio 2013 - Conferente
Fondo Donatello - Comgparto Tulipano, gestito
in via discrezionale da Sorgente SGR Sp.A.,
valore di conferimento del credito paii ad Buro
1.525.686,86 (unmilione
cinquecentoventicinquemila  seicentoottantasel
virgola ottantasel), corrispondente al valore
tisultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie

da

emettere a fronte del menzionato
conferimento pati a 1, 5.902.076 (cinquemilioni
novecentoduemila settantaset);

(c) posizione di utilizzatore del contratto di
leasing telativo allimmobile sito in Barn, via
Dioguatdi . 1 - Conferente Fondo Donatello -
Pughia Due,
discrezionale da Sorgente SGR 8.p.A. - valore di
del bene ad Euro

{novemilioni

Comparto gestito in  via

conferimento

9.077.100,13

patt
settantasettemila
cento virgola tredic), cortispondente al valore

dsultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie

da emettere a fronte del inenzionato
conferimento  pai  a o 35.114.507
{trentacinquemilioni centoquattordicimila
cinquecentosette);

(d) posizione di utilizzatore del contratto di

leasing relativo ai seguenti immobili: 1) Milano,
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"TESTO VIGENTE

TESTO PROPOSTO

Via Spadari n. 2; (i) Milano, Via Cuneo n. 2; (iii)
Corso San Gottardo n. 29-31 - Conferente
Fondo Tiziano - Comparto San Nicola, gestito
1n via discrezionale da Sorgente SGR Sp.A. -
valore di conferimento del bene pari ad Euto
20.579.830,69 {(ventimilioni
cnquecentosettantanovemila  ottocentrotrenta

vitgola sessantanove), inferiore rispetto al valore

rsultante dalla perizia - nuove azionl otrdinatie

da emettere a fronte del menzionato
confetitmento  patl 2 o 79.612.497
(settantanovemilioni seicentododicimila

| quattrocentonovantasette);

{e) immobile sito in Roma, Via Zara n. 28-30 -
Contferente Saites S.t.l. - valote di conferimento
del bene ad  Euro 10.600.000,00

(diecimilioni seicentomila vitgola zerozero),

pari

inferiore rispetto al valore risultante dalla perizia,
da cui occorte decurtare I'impotto del debito in
linea
4.320.000,00 (quattromilioni trecentoventimila)
alla data del 28 febbraic 2017 di cui la

capitale ad  Euro

cotrispondente

Conferente ¢ debitrice nei confronti dt Intesa
Sanpaclo Sp.A. in forza di mutuo con
sottosctizioni autenticate dal notalo Cesare
Quagla d Roma in data 11 luglio 2016 n.
739/538 di repertotio, tegistrato all'Agenzia
delle Entrate di Roma 1 il 13 luglio 2016 al
numero 20156 Serie 17T (di seguito i "Debito in
Linea Capitale"); il Debito in Linea Capitale
garantito da ipoteca sul menzionato bene sara
accollato 2 Nova Re SIIQ S.p.A. nel negozio di
sottoscrizione e conferimento (e/o, in ogni caso,

sarano perfezionati negozi idonel a mantenere

Via Spadad n. 2; (i} Milano, Via Cuneo n. 2; (iii)
Corso San Gottardo n. 2%-31 - Conferente
Fondo Tiziano - Comnparto San Nicola, gestito
In via discrezionale da Sorgente SGR Sp.A. -
valore di conferimento del bene pari ad Euro
20.579.830,69 {ventimilioni
cnquecentosettantanovemila  ottocentrotrenta
virgola sessantanove), infetiore tispetto al valore

rsultante dalla perizia - nuove azioni ordinatie

da emettere a fronte del menzionato
confetimento part 4 . 79.612.497
(settantanovemilioni seicentododicimila

quattrocentonovantasette);

(e) immobile sito in Roma, Via Zara n. 28-30 -
Conferente Saites S.t.l. - valore di conferunento
del bene pari ad Euro 10.600.000,00
(diecimilioni  seicentomila vitgola zerozero),
inferiore rispetto al valore risultante dalla pertzia,
da cul occotre decustare l'importo del debito in
cortispondente ad  Euro
4.320.000,00 (quattrotnilioni trecentoventimila)

alla data del 28 febbraio 2017 di cul la

linea

capitale

Conferente ¢ debitrice nei confrond di Intesa
Sanpaolo SpA. in forza di mutuo con
sottoscrizioni autenticate dal notaio Cesare
Quaglia di Roma in data 11 luglic 2016 n.
739/538 di repertorio, tegistrato all'Agenzia
delle Entrate di Roma 1 1 13 luglio 2016 al
numero 20156 Serie 1T (di seguito il "Debito in
Linea Capitale™); i Debito in Linea Capitale

garantito da ipoteca sul menzionato bene sagd-f-
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fermi 1 valori netti- di- conferimento come
individuatl); le nuove azioni otrdinarie da
emettere a fronte del menzionato confetimento,
tenuto conto del Debito in Linea Capitale da
accollarsi a Nova Re SIIQ S.p.A., sono paria n.
24.294.003 {ventiquattromilioni
duecentonovantaquattromila té);

2) di aumentare il capitale sociale, a pagamento,
sino ad un ammeontare massimo {comprensivo di
soveapprezzoy  di Furo  40.000.000,00
(quarantamilioni virgola zerozero), in via
inscindibile  per 20.0060.000,00

(ventimilioni virgola zerozero) - (comprensivo di

Euro

sovrapprezzo) ed in via scindibile (in via
progressiva per clascuna tranche) per la restante
parte, mediante 'emissione di massime n.
200.000.000 (duecentomilioni) nuove azioni
ordinarie2, prive del valore nominale, avent le
stesse carattetistiche delle azioni ordinarie gia in
circolazione e godimento regolare, ad un prezzo
pet clascuna nuova azione ordinaria pari ad Euro
0,20 (zero virgola venti) per azione, comprensivo
di sovrapprezzo, riservato afla sottoscrizione - da
effettuarsi entro 1l termine ultimo del 28 febbraio
20183 - in una o piu volte, di (a) investitori
qualificati, nonché di (b) Seites Sl e societd
controllate da Sorgente SGR S.p.A. e/o fondi
gestii da Sorgente SGR 8.p.A. ¢/o societa
controflate da fondi gestiti da Sorgente SGR
S.p.A., in nutnero in ogni caso inferiore a 150 (e
quindi_ con esclusione del diritto di opzione al
sensi -dellesticolo 2441, comma 5 del codice
civile); .

fermi- 1 valoti netti di conferimento come
individuat]); le nuove azioni ordinarie da
emuettere a fronte del menzionato coaferimento,
tenuto conto del Debito in Linea Capitale da
accollarsi 2 Nova Re SIHQ S.p.A., sono pati a n.
24.294,003 {(ventiquattromilioni
duecentonovantaquattromila tré);

2) di aumentare il capitale sociale, 2 pagameato,
sino ad un ammontare massimo (comprensivo di
soviapprezzo) di  Buro  40.000.000,00
{quarantamilioni virgola zerozero), in via
inscindibile per  Buro 20.000.000,00
(ventimilioni virgola zerozero) - (comptensivo di
soviapprezzo) ed in via scindibile (in via
progressiva per ciascuna tranche) per la restante
parte, mediante l'emissione di massime n..
200.000.000 (duecentomilioni) nuove aziont
otdinarie?, prive del valore nominale, aventi le
stesse caratteristiche delle azioni otdinatie gia in
citcolazione e godimento regolare, ad un prezzo
pet clascuna nuova azione ordinatia pati ad Buro
0,20 (zero virgola venti) per azione, comprensivo
di sovtapprezzo, tiservato alla sottoscrizione - da
effettuarsi entro il termine ultimo del 28 febbraio
20183 - in vna o piv volte, di (a) investitori
qualificati, nonché di (b} Saites S.rl e soctetd
controllate da Sorgente SGR Sp.A. efo fondi
gestii da Sorgente SGR S.p.A. e/o societd
conirollate da fondi gestid da Sorgente SGR.
S.p-A., in numero in ogni caso infetiore 2 150 (e
quindi con esclusione del diritro di opzione ai
sensi dell'articolo 2441, comia 5 del codice

civile);
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3) di emettere, abbinandoli gratuitamente alle
azionl ordinatie di nuova emissione rinvenlent
dall'aumento in denaro di cui alla precedente
delibera  (2), tuassimo n.  200.000.000
(duecentomilioni) 4 warrant in ragione di un
watrant ogni nuova azione ogdinaria, ciascuno
dei quali incorporante il diritto di sottoscrivere,
entro il termine wultimo del quinto glorno
lavorativo bancario del mese di luglio 2020
(duemilaventi) incluso, una nuova azioge
ordinatia, avente le stesse caratterisdche delle
azionl ordinarie gia in circolazione e godimento
tegolare, da  emettersi in  dipendenza
dell'esercizio dei warrant ad un ptezzo per
clascuna nuova azione crdinatia comptensivo di
sovrapprezzo patl al prezzo di emissione delle
azioni tinvenientl dall'aumento in denaro di cud
alla precedente deltbera (2) (e quindi Euro 0,20
zeto virgola venti per azione, comprensivo di
SOVIApPLezzo);

4} in conseguenza della precedente delibera (3),
di ultedormente aumentare il capitale sociale a
setvizio dell'esercizio dei warrant, a pagamento e
it via scindibile (in via progressiva per ciascuna
tranche), sino 2d un ammontate massimo
(comprensivo di  sovrapprezzo) di FEuro
40.000.000,00 {(quarantamilioni vitgola
zerozero), mediante I'emissione di massime n.
200.000.000 (duecentomilioni)5 nuove azioni
ordinarie, prive del valore nominale, avent le
stesse caratteristiche delle azioni ordinarie gia in
circolazione ¢ godimento regolare, ad un prezzo
per «clascuna muova azione  ordinara,

comprensivo di sovrapprezzo, par al prezzo di

3) di emettere, abbinandoli gratuitamente alle
azioni ordinarie di nuova emissione rinvenient
dall'aumenta in denaro di cui alla precedente
delibera  {2), massimo no.  200.000.000
(duecentomilioni) 4 warrant in ragione di un
watrtant ogni nuova azione ordinatia, clascuno
dei quali incorporante il diritto di sottoscrivete,
entro 1l termine ultimo del quinto glorno
lavosativo bancario del mese di luglio 2020
(duemilavent) incluso, una nuova azione
otdinaria, avente le stesse caratteristiche delle
azioni ordinarie gia in circolazione & godimento
regolare, .da .. emettersi. in. . dipendenza
dell'esercizio dei watrant ad un prezzo per
ciascuna nuova azione ordinatia comprensivo di
sovrapprezzo pari al prezzo di emissione delle
azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui
alla precedente delibera (2) (e quindi Furo 0,20
zero virgola venti pet azione, comprensivo di
SOVIAPPrezzo);

4) in conseguenza della precedente delibera (3),
di ulteriormente aumentare i capitale sociale a
setvizio dell'esercizio del warrant, a pagamento e
in via scindibile (in via progressiva per ciascuna
tranche), sino ad un ammontare massimo
(comprensivo di sovrapprezzo) & Euro
40.000.000,0G {quarantamiliont virgola
zerozero), mediante I'emissione di massime n.

200.000.000 (duecenfomilioni)d nuove azioni

ordinarie, prive del valore nominale, avent le

w
Pl

stesse caratteristiiche delle azioni ordma.tje’gﬂ‘r(?flﬁ? S
s i :
circolazione e godimento regolare, adrunpr
ar
. N I"'l.‘! .
per ciascuna npuova  azione ;. ord
o

comptensivo di soveapprezzo, pasl al“Prezzol
N Y L
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emissione delle azioni fnvenientt dallaumento
in denaro di cui alla precedente delibera (2) (e
quindi Buro 0,20 zero virgola ventl per azione,
comprensivo di sovrapptezzo), rservato alla
sottoscrizione - da effettuarsi entro il termine
ultimo del quinto giorno lavorativo bancario del
mese di luglio 2020 {duemilaventi) incluso - in
una o piu volte, del detentorl del watrant (e
quindi con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'articolo 2441, comma 5 del codice
civile), nel rappotto di una nuova azione
ordinaria per ogni warrant esercitato;

5) di prevedete lattribuzione a favore ded
sottoscrittori  delle  azioni  rinvenient
dall'aumento in denato di cui alla precedente
delibera (2), senza ulteriori pagamenti, a valere
sul portafoglio azioni proprie da costituirsi, (a) di
una azione ordinara (c.d. "bonus shate") per
ogni 10 (diecd) nuove azioni finvenient
dall'aumento in denaro di cui alla precedente
delibera (2) conservate ininterrottamente per 12
(dodici) mesi dalla data di sottoscrizione; (h) di
una ulteriore azione ordinatia ("bonus share")
per ogni 10 (diec)) nuove azioni rinvenienti
dali'aumento in denaro di cul alla precedente
delibera (2) conservate ininterrottarnente pet
ulterdori 12 (dodici) mesi dalla scadenza del
tetrine di cui alla lettera (2) che precede (e,
quindi, per il caso in cul le nuove azioni siano
per 24 -
ventiquattro - mesi dalla data di sottoscrizione);

6) di stabilire che l'efficacia degli atti di

mantenute  iminterrottamente

sottoscrizione e conferimento dell'aumento di

capftzlé in natura di cui 2l punto (1) sara

emissione delle azioni rinvenientt dall'autmento
in denato di cul alla precedente delibera (2) (e
quindi Buro 0,20 zeto vitgola venti per azione,
cotnptensivo di sovrapprezzo), riservato alla
sottoscrizione - da effettuarsi entro il termine
ultimo del quinto giorno lavorativo bancario del
mese di luglio 2020 (duemilaventi) incluso - in
una o piv volte, dei detentori dei warrant {e
quindi con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'articolo 2441, comma 5 del codice
civile), nel tapporto di una nuova azione
ordinaria per ogni warrant esercitato;

5) di prevedere lattribuzione a favore dei
sottoscrittori  delle  azioni  rinvenientd
dall'aumento in denarc di cui alla precedente
delibera (2), senza ulteriori pagamenti, a valere
sul portafoglio azioni proptie da costituirsi, (a) di
una azione ordinaria (c.d. "bonus share") per
ogoi 10 (dieci) nuove azioni rinvenienti
dall'aumento in denaro di cui alla precedente
delibera (2) consetvate ininterrottamente per 12
(dodici) mesi dalla data di sottoscrizione; (b) di
una ultetiore azione otdinaria ("bonus share™)
per ogni 10 (dieci} nuove azioni rinvenient
dall'aumento in denato di cui alla precedente
delibera (2) conservate imnterrottamente per
ulterioti 12 {dodici) mesi dalla scadenza del
termine di cui alla lettera (a) che precede (e,
quindi, pet il caso in cui le nuove azioni siano
pet
ventiquattro - mesi dalla data di sottoscrizione);

6) di stabilire che lefficacia degli atti di

manfenute  Inintetrottamente 24 -

sottoscrizione e conferimento dell'aumento di

capitale in natuta di cul al punto (1) sard
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sottoposta alla condizione sospensiva del
raggiungimento, entro il 28 agosto 2017
{duemiladiciasette), salvo proroga in ragione di
quanto  deliberato sub (1), pellaumento di
capitale per cassa di cui al punto (2) di tante
sottoscriziord necessatie a copiire quantomeno
I'ammontare della  parte  inscindibile
dell'aumento di capitale per cassa, pari ad Euro
20.000.000,00 (comprensivi di soveapprezzo);
tale condizione sospensiva non sara prevista
nell'ipotesi in cui il negozio di sottoscrizione e
conferimento venga stipulato posteriormente
alla sottoscrizione della. patte . inscindibile
dell'aumento di capitale per cassa. In data 16
novembie 2017 il Consiglio di Amministrazione
della Societa ha deiiberato che 1 n. 108.605.000
wartant attribuiti ai sottoserittoti dell'anmento di
capitale pet cassa deliberato in data 8§ maggio
2017 potranno essere esercitat sino al decimo
glotno lavotativo bancario del mese di luglio
2020 incluso, e precisamente durante i primi
dieci giorni lavorativi bancari di ciascun mese, a
decotrrere dal mese di dicembre 2017 ¢ sino al
decimo giorno lavorativo bancatio del mese di
luglio 2020 incluso.

In data 27 aprile 2018 I'Assemblea degh
Azionist, in sede straordinaria, ha deliberato di
far luogo al raggruppamento delle azioni
ordinarie secondo it rapporto di n. 1 azione
ordinaria ogni n. 30 azioni ordinarie possedute,
previo annuilamento di n. 26 (ventisel) azioni
ordinarie af soli fini di consentire la quadratura

complessiva dell’operazione.

sottoposta alla condizione sospensiva del
raggiungimento, entro il 28 agostﬁ 2017
{duemiladiciasetre), salvo protoga in ragione di
quanto deliberato sub (1), nellaumento di
capitale per cassa di cui al punto (2) di tante
sottoscrizioni necessatie a copfite quantomenoc
l'ammaontare della  patte  inscindibile
dell'aumento di capitale pet cassa, pari ad Euro
20.000.000,00 (comprensivi di sovtapptezzo);
tale condizione sospensiva non sard prevista
nell'ipotesi in cul il negozio di sottosctizione e
conferimento venga stpulato posteriormente
alla  sottoscrizione. della - parte - inscindibile
dell'aumento di capitale per cassa. In data 16
novembre 2017 il Consiglio di Amiministrazione
della Societa ha deliberato che 1 n. 108.605.000
warrant atttibuitl ai sottoscrittor dell’anmento di
capitale per cassa deliberato in data & maggio
2017 potranno essete esercitatl sino al decimo
giotno lavorativo bancario del mese di lnglio
2020 incluso, e precisamente durante i primi
dieci giorni lavorativi bancari di ciascun mese, 2
decotrere dal mese di dicembre 2017 e sino al
decimo giorno lavorativo bancario del mese di
luglio 2020 incluso.

In data 27 aprile 2018 IAssemblea degli
Axionistl, in sede straordinazia, ha deliberato d1
far luogo al raggruppamento delle azioni
ordinarie secondo il rapporto di n. 1 azione

ordinaria ogni n. 30 azioni ordinatie possedute,

otdinarie ai soli fini di consent

complessiva dell’operazione.
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Conseguenternente, con riferimento alaumento
di capitale a servizio dellesercizio del warrent
deliberato in data 8 maggio 2017 (“Aumento
Warranf™), allesito  del  taggruppamento
azionario, 1 warrant attribuitanno il dirtto di
sottoscrivere una nuova azione otrdinaria di
compendio dell’Aumento Warrant ad un prezzo
per ciascuna azione di compendio, cotnprensivo
di sovtapprezzo, pati ad Euro 6,00, nel rapporto
di una niova azione di compendio per ogni n. 30

{trenta) warrant esercitati.

- Cons ntemente, con tiferimento all’aumento
]

di capitale 2 servizio dell’esercizio dei warrant
deliberato in data 8 maggio 2017 (“Aumento
Warrant™), alfesito  del  raggruppamento
azionario, 1 warant attribuiranno il diritte di
sottosctivete una nuova ezione ordinaria di
compendio del’Autnento Warrant ad un prezzo
pet clascuna azione di compendio, comprensivo
di sovrapprezzo, pati ad Euro 6,00, nel rappotto
diuna nuova azione di compendio per ogni n. 30
{trenta) warrant esercitat,

1l Consiglio di Amministrazione in data [27
dicembre 2018] ha delibetato di dare
patziale esecuzione alla delega confeti.ta ai

dell’art. 2443 del civile

dalPAssemblea Straordinaria in data 25

sensi codice
luglio 2016 e per Peffetto di:

1) di aumentare il capitale sociale, a
pagamento e in via scindibile e progressiva
pet ciascuna delle tre tranche, sino ad un
ammontare massimo di Euro 10.800.005,92
(dieci milioni ottocentomila cinque/92)
comprensive di sovrapprezzo fino ad un
ammontare massimo di Euro 5.400.002,96
(cingue milioni quatttocentomila due/96),
mediante DPemissione di massime n.
1.970.804 (un milione novecento settanta
mila ottocento quattro) nuove azioni
ordinarie, prive del valote nominale, aventi
le stesse caratteristiche delle azioni
ordinatie gia in circolazione e godimento
regolare, ad un prezzo per ciascuna nuova
azione ordinaria pari ad Euwro 548

(cinque/48) comprensivo di soviapptezzo
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(pari per ciascuna azione a massimi Euro
2,74 - due/74), il tutto nel tspetto dell'art.
2346, comma 5, del codice civile, da liberatsi
- entro il termine ultimo del 30 maggio 2019,
salvo proroga da deliberarsi nel tispetto del
combinato disposto degli arct. 2343-ter,
2343-quater e 2443 del codice civile -
mediante conferimenti in natura (e quindi
con esclusione del dititto di opzione ai sensi
dell’articolo 2441, comma 4, primo periodo,
del codice civile) dei seguenti asset
dettagliatamente descritti nella perizia
redatta dalPesperto indipendente Duff &
Phelps REAG S.p.A. a socio unico e riferita
alla data del 30 novembre 2018, allegata al
presente verbale:

@ quota di comproprieta indivisa in
ragione del 46,352% del complesso
immobiliate a destinazione alberghiera
ubicato nel Comune di Verona (VR), in via
Unita d'Tralia n. 346, localiti San Michele
Extra, Sirada Statale 11 — Conferente Hotel
alla Salute S.r.l. — valore di conferimento del
bene pari ad Euro 3.476.396,92 (tre milioni
quattrocento  settanta seimila trecento
novantasei/92), inferiore tispetto al valore
risultante dalla perizia — nuove azioni
ordinarie da emettete a fronte del
menzionato conferimento pari a n. 634.379
(seicento trentaquattromila

trecentosettanta nove);

(i) quota di comproptictd indiyisa—i
ﬁ—”& 7
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ed attivita commerciali ubicato nel Comune
di Zola Predosa (BO), Via Risorgimento
n.184/0, n. 186, n. 186/, n. 184 -
Conferente Alberghi Internazionali S.r.l. —
valore di confetimento del bene pari ad
Euro 3.847.212,08 (tre milioni ottocento
quaranta settemila duecento dodici/08),
inferiore rtispetto al valore risultante dalla
petizia — nuove azioni ordinarie da emettere
a fronte del menzionato conferimento pati a
1. 702.046 (settecento duemila quarantasei);
(iii) quota di comproprietd indivisa in
ragione del 46,352% del complesso
immobiliare a destinazione alberghiera
ubicato nel comune di Vicenza, via Verona,
12 — Conferente Hotel alla Salute S.r.l. (o il
diverso soggetto controllante, controllato
da, o sottoposto a comune controllo con,
Hotel alla Salute S.t.l., che dovra acquisire
la piena proprietd di detto complesso
immobiliare in tempo utile per la
'realizza.zione del confetimento) — valore di
conferimento del bene pari ad Euro
3.476.396,92 (ire milioni guattrocento
settanta seimila trecento novantasei/92),
inferiore rispetto al valore risultante dalla
petizia — nuove azioni ordinarie da emettere
a fronte del menzionato conferimento pati a
n. 634379 (seicento trentaquatiromila

trecentosettanta nove).

13. VALUTAZIONE SULLA RICORRENZA DEL DIRITTO DI RECESSO
Il Consiglio di Amministrazione titiene che le modifiche statutarie sopta fllustrate non conﬁgurinb alcun

. diritro di recesso in capo agli Azionist di Nova Re.
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14. PROPOSTA DI DELIRERAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
Signori Consiglieri, Signori Sindaci,
in considerazione di quanto in precedenza esposto, si propone di assumere le seguenti deliberazioni:

T Consiglio di Amministrazgione di NOVA RE STIQO S.P.A.,

~ in pargiale esecuzione della delega ad auwmentare il capitale confersta ai sensi dellart, 2443 del wwdice civile
dall’ Assemblea Straordinaria daghi Asianisti in data 25 Inglio 2016;

~  preso atty di guanto illustrate nefla Relazione predispesta ai sensi deglt artt. 2447 ¢ 2443 def codice civile ¢ degli arts,
70 ¢ 72 del Regolamento adoitate con Delibera Consob n. 17971 /99;

- preso atto del pavers della Societd df Revisione sulla congruiti del prexzo di emiscione dells nuove azgons;
- poeso atio delle valutaziont rese dall esperto indipendents ai sensi dell'art. 234 3-ter, comma 2, lest. b) del codice civile;

- vifenuto che Dinteresse sociale esige di deliberare quanto segue; %Yh

DELIBERA

1) di aumentare il capitale social, a pagamento ¢ in via siindibile ¢ progressiva per ciascuna delle tre tranche, sino ad un
ammontare massimo di Enro 10.800.005,92 (dieci milioni otfocentomila cinguef 92) comprensivo di sovrapprezo
fino ad un ammontare massime & Eure 5.400.002,96 (vingne milioni quatirocentomila duef96), mediants
Demissione d ruassime n. 1.970.804 (un milions novecento settanta miia offocento quatire) nuove azions ordinarie,
prive dal valore nominale, aventi le stesse caratteristiche defly azioni ordinarie gid in circolatione e godimento regolars,
ad un prezso per ciascana nuova azone ordinaria pari ad Buro 548 (cingwe/48) comprensivo di sovrappreszo (pari
per ciasenna azione a massipi Bure 2,74 - duef 74), il tutto nel rispetio dell’art. 2346, comma 5, del codice civik,
da fberassi - entro il termine uitimo del 30 maggio 2019, salve proroga da deliberarsi nel rispetto del combinato
disposto degli artt. 2343-ter, 2343-quater ¢ 2443 del codice civile - mediante conferimenti in natura (e quindi con
esclusione del divitto di opzione ai sensi dellarticolo 2441, comma 4, primo periode, del codice civele) dei segmenti asset
dettagliataments descristi nella perizia redatta dall'esperto indipendente Dauff & Phelps REAG S.p.A. a socio anito
¢ riferita alla data del 30 novembre 2018, allegata al presente verbale:
() guota di compropricta indivisa in ragione del 46,352% del complesso immobiliare a destinazione alberghiera
whicato wel Comune & Verona (V'R), in via Unita d'Dalia n. 346, lcalita San Michele Extra, Strada
Statale 11— Conferente Hotel alla Salute $.r.L — valore di conferimento def bens pari ad Buro 3:47 6.396,92

e
L,

(ire mtlioni guatirocento settanta seintila irecento novantaself 92), inferiore rispetto al yalors 24

Hrentagratiromiia frecentosetianta nove);
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) quota di comproprieid indivisa in vagione del 46,352% del complesso immobiliars destinato ad albergo,
vistorante ed antiviti commieriali ubicato wel Comune & Zola Predosa (BO), Via Risorgimento n.184/0,
#. 186, 5. 186/ .4, n. 184 — Confarente Alberghi Internasdonali S.7.l. — valore df conferirments del bene pari
ad Buro 3.847.212,08 (tre milioni ottvcento quaranta settemila duecento dodicif 08), inferiore rispetiv al
valore risultante daila perizia — nuove asgoni ordinaric da emettere a fronte del mensgonato conferimento pari
@ . 702,046 (settecento duemila gnarantaser);

(i) gquota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352% del complesso immobiliare a destinagione alberghiera
ubicato mel comune di Vicenza, via Verona, 12 — Conferente Hotel alla Salute S.r.L (o 4 diverse soggetto
controllante, controllato da, o setfoposio a somune controllo con, Hotel alla Salute S.r.1, che dovrd acquisire
Ia piena propricta di detio complesso immobiliars in fempo utile per la realizzyazione del conferimenta) — valore

 di conferiment del bene pari ad Eure 3.476.396,92 (tre mikon: qﬁ@‘hwmm setfanta seimila frocento
novanitaseif 92), inferiore ri@e;iro @l valore risultants dalla perizia — nuove azioni drdinarie da emetiere a
fronte del mensionato conferimento pari a n. 634.379 (seicento trentaquativonsila trecentosetianta nove);

di modificare V'art. 5 dello statuto sociale comy sogne:

ART. 5 - Capitale sociale

[omsissis]
Il Consiglio di Amministrazione in data {27 dicembre 2018] ha deliberato di dare parziale

esecuzione alla delega conferita ai sensi delfart. 2443 del codice civile dalPAssemblea
Straordinatia in data 25 Fuglio 2016 e per Peffetzro di: '

1) di anmentate il capitale sociale, a pagamento e in via scindibile e progressiva per
ciascuna delle tre tranche, sino ad un ammontare massimo di Euro 10.800.005,92 (dieci
milioni ottocentomila cingue/92) comprensivo di sovrapprezzo fino ad un ammontare
massimo di Euro 5.400.002,96 (cingue milioni quattrocentomila due/96), mediante
Femissione di massime n. 1970.804 (un milione novecento settanta mila otfocento
quattio) nuove azioni ardinarie, ptive del valore nominale, aventi le stesse carattetistiche
delle azioni ordinarie gia in circolazione e godimento regolare, ad un prezzo per ciascuna
nirova azioné ordinaria pari ad Euro 5,48 (cinque/48) comprensivo di sovrapprezzo (pari
per ciascuna azione a massimi Euro 2,74 - due/74), il tutto nel rispetto delPart. 2346,
comma 5, del codice civile, da iberarsi - entro il termine ultimo del 30 maggio 2019, salvo
proroga da deliberatsi nel tispetto del combinato disposto deglhi artt. 2343-ter, MJ—quatei
e 2443 del codice civile - mediante conferiments in natuia (e quindi con esclusione del
diritto di opzione ai sensi delfarticolo 2441, comma 4, primo periodo, del codice civile)

dei seguenti asset dettagliatamente descritti nella perizia redatta dallesperto
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indipendente Duff & Phelps REAG S.p.A. a2 socio imico e riferita alla data del 30 novembre
2018, allegata al presente verbale:

(1) quota di comproprietd indivisa in ragione del 46,352% del complesso immobiliate
a destinazione alberghieta ubicato nel Comune di Verona (VR), in via Unita d'Italia n.
340, localita San Michele Exira, Strada Starale 11 — Conferente Hotel alla Salute S.0.1 -
valore di conferimento del bene pati ad Euro 3.476.396,92 (tre milioni quattrocento
settanta sefmila trecento novanrasei/92), inferiore vispetto al valote tisultante dalla petizia
— nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionaio conferimento pari a n.

634.379 (seicento rentaquatiromila trecentosettanta nove);

(I)  quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352% del complesso immobiliare
destinato ad albergo, ristorante ed attivita comumerciali nbicato nel Comune di Zola
Predosa (BO), Via Risorgimento n.184/0, n. 186, n. 186/A, n. 184 — Conferente Alberghi

Internazionali 8.r.1. —valore di conferimento del bene pari ad Euro 3.847.212,08 (tre milioni
ottocento quaranta settemila duecento dodici/08), infetiote tispetio al valore tisultante
dalla perizia — nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato conferimento

pari a n. 702.046 (settecento duemnila quarantasel);

%

(i)  quota di comproprietd indivisa in tagione del 46,352% del complesso immobiliate
a destinazione albetghiera nbicato nel comune di Vicenza, via Verona, 12 — Conferente
Hotel alla Salute S.v.l (o il diverso saggetto controliante, controllato da, o sottoposto a
comune controflo con, Hotel alla Salute S.r.lL, che dovri acquisire Ia piena proprietd di
detto complesso immobiliare in tempo utile per Ia realizzazione del conferimento) — valore
di conferimento del bene pati ad Furo 3.476.396,92 (tre milion! quarirocento settania
seimila trecento novantasei/92), inferiore rispetro al valore risultante dalla perizia — nuove
azfoni ordinatie da emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n. 634.379

(seicento trentaquattromila trecentosettanta nove).”

3)  di conferire al Presidsnts ¢ af Consigliere Delogato, in via disginnta tra loro, con facolta di subdelega, tutti i poteri
(nessang escluso) al fine di porve in essere tutto quanto necessario od opportuns per dave esecuzione alle delibere che
precedono, ¢ cosi tra Paltro per eseguire anche in pin tranche Aumento di Capitale in Natura sopra defiherato, per

depositare documenti presso #f registro delle imprese (fra cud i verbale delle delfberasioni di aumento di capitals, il testo

th

dello statuto saciak a5 volta in volla aggiornato ¢ e attestasioni richieste dalla legge) ¢ qualsiasi Amtorita e per prosedere
alla esecnzgone di tutsi g adempimenti (anche pubblisitari) ¢ formalita connessi allesecusgone delle presenti
- deliberasgont, con ogni pist ampia facoltd, inclusa guella di apportare alle defibere ed ai docromenti ogni modifica che

risiftasse necessaria od gpportuna per procedere all esecuzions dell Aumento di Capitale in Natura ¢ alla guotazione
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delle relative azioni e/ o per ottemperare alle prescriggoni disposte dalla wormativa di volta in volta vigente ¢f o
eventualmente richieste dalle Autorita di Vigilansa, da Borsa Italiana o dalla Camera di Conemeriio.”.

Roma, 6 dicembre 2018
‘Per il Consiglio di Amministtazione
Il Presidente

 Avv. Giancarlo Cremonesi

Dichiarazione del Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari.
1l Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari di Nova Re SIIQ S.p.A., Dott.
Giovanni Cerrone, attesta — ai sensi dell’art. 154-b45, comma 2 del TUF — che linformativa contabile
contenuta nella presente Relazione del Consiglio di Amministrazione cortisponde alle risultanze
documentali, ai libri ed alle scritture contabili della Societa.

Roma, 6 dicernbre 2018

1l Dirigente pteposto alla redazione dei documenti contabili societari

Dott. Giovanni Cerrone
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Relizione della Societd di revisione sul prezzo di emissione delle ezioni relative all’ Aumento di
Capitale con esclusicna del dirltto di opzione a sensi dellart. 2441, quarto comma, priing periodo,
e sests camma, del Codice Civile, @ delPart. 158, primo.comma, D.lgs. 58t98

4. MOTIVO ED OGGETTO DELLINCARICO

Al Consiglio di Amministrazione di '
Nova Re SliQ Sp.A.

In relazione alla delega conferita dal’ Assemblea dégli Azionisti del 25 fuglio 2016 di Nova Re 8HQ S.p.A.
{nel seguito anche “Nova Re” ¢ fa “Sacietd”) al Consigho df Amministrazione ai sensi deli’art. 2443 del

Codice Civile avente ad oggetto la facolta di aumentare it capitale sociale eon esclusiope del diritto di
opzione ai sensi deglt arlt. 2441, quano comma, prime periodo, e sesto comma del Codice Civile e 158,
primacemma, del [1igs. 24 febbraio 1998 n_58 (nel seguito anche *TUIF"Y, abbiamo ricevuio dalla sodets
Noval Re Ia relazione del Consiglic di Amministrazione. datata 5 dicethbre 2018 &f sensi delfar. 2441,
sesto comma, del Cedice Chvile {di seguite la “Relazione degli Amminisirator’”}, chie illustra e motiva 1a
suddetta proposta di Aumento di Capitale con esclusions del dititto d'opzivne, indicando Foriter! adotiuti
dat Consiglio di Amministrazione per la deferminazione del prezzo delie azioni di nuova emissione.

La proposta del Consiglio di Amministrazions, cosi come descrita nalla Relazione degli Amministrator],

ha per oggetio un'operaziorie di auménto del capilale sociale di Nova Re, in via scindiblle e progressiva
per clascuna franche, da perfezienarsi mediante emissicne di massime n. 1.970.804 nuove azioni
ordinarle df Nova Re ad un prezzo di Eu;o 5,48 per azione, comprensivo di sovraprezzo (pati per clascuna,

azione a massimi Euro 2,74}, da riservare alle Societa Hotef alia Salute S.r.L {di seguito *HS") e Alberghi
tternazionall S.r.. (df seguito “Al’) ai sensi del quarto comima, primo periodo, dell'art. 2441 del Codice
Civile.

m&&mmﬂ i i Sede Legale: Corso Vircal n 40 Rﬁtﬁ!ﬂana faciizione & regizirg delia. J
imgresa £ Mitano Codice. FiscghaBvh 102342#&399 REA 1865420, Registio def revisa lagali 157002 gl af by f = f
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1 suddetto aumento del capitile sodiale, in forza defla delega conferita dal'Assemblea Straardinaria
degli Azionisti di Nova Rs, ténidasi in data 25 luglio 2016, sard deliberate nel corso def Consiglio di
Amministrazione &flo stato previsio per it prossime 27 dicernbre 2018,

Nell'ambito dail'operazionie cul 8 riferisce la presente relazishe, | Consiglio di Amministrazione dl
Nova Re si & avvalso defi'attiviia di stppotto di Duff & Phaips REAG 8.p.A. a Socio Usiico, in gualita di
Advisor estemo {di seguito, I"Adviser”). L'Advisor ha provveduto a redigere le perizie valutative dei
corfedmentt in natura, rifetite alla data del 30 novembre 2018, al sensi dallart. 2343 ter del Codice Civile.

in Hferimerto alloperazione descritta, # Consiglio di Amministrazione della Sodletd ci ha conferite
Fincarice di esprimere, al sensi delfart. 2441, quarto comma, prima periodo e sesta comma, del Codice
Civils & délfait. 158, primo comma, TUIF, il nostro parere sulladequatezza det criteri proposti. dagli
Ammiriistratofi g fini defia determinaziorie del prezzo di emissions. delle Buove azioi of Nove Re:

2. SINTES| DELUOPERAZIONE

A fing di fornive un ulfle inquadraments del complessive contesto In aui &t colloca il proposta Aumento di
Canitale, sf riporta df seguite una sintes] dells infarmazioni sontentie nellz Relazione degli Amministraton
al riguardo.

Neélla suddetta Relazione gl Amministratosi indicano come 1a proposta di Aumento di Capitale a pegarmento,
in via. scindibile & progressiva per clasauna franche, nei termini descittti nella Relezions, sia riservato in
sotioserizione alle Socists HS e Al da liberarst mediante confardinento di beni in natifa, don asclusione dei
diritto. d'opzions ai sensl defl'art, 2441, quarto comma, jrimo periodo, del Codige Givile, fing & massime n,
1.870.804 azioni crdinarde, ad un prezzo di Euro 548 per azions, compransive di sovraprezzo (pari per
ciasciha dzione a massimi Euig 2,74), € quindi sino dd un ammontars massimo di Euro 10.800.005,92
compretisive di sovegprezzo. :

Come descritio nella Helazions degh Amministrator, i suddetto Aumernto di Capitale si inseriscg nel
tontesto & quale proseguimento delle attivitd di rlanclo del business della Socletd avviate nel 2016 dal
Consighio di Amrdinistrazione in confoitiita alle linée strategichs pievists dal nuovo Piano Industriale 2016
— 2024 (il "Pianc"), il yuale prevede. ~ infer aifa — | riposizionamenito della Societa nel segimento di mersato
deffospitaiity.

Il Piano, trdendo spunio dalie prospetive favorevoli che | gusdio macro sconomico Hallane sppare offirg
&l seftore immobiliare per it periodo 2018 - 2020 (n termini di srescita dél PIL & delfoccupazichs), hi sofme
obietiivo 1z rivisitazione del portafogliic Immohiliare defia Societs: con fogalizzarione su mmobli 2
destinazione prevalentemente ricettiva quali hiofel, residenze sanitarie assistenziali (REA), residenze
shidentesche, sefior housiig, settore Haspltality e, Ta tale ambito, quelio alberghlers.

L e prospeifive di rendimente del huove portaioghic immebiliafe, seconde if Pigno, suhg legate ad un
parameiro. di cap rate medio netlo complessivo del podafoglic immobifiare prossime al 6% (Gross Yield) ¢
ad assef a bassa stagionalitd parché in prevalenza localizzati nelle principali ¢ifta: Haliane, gid a reddito.

NelPambito dell'esecuzione del Plario; tra | possibili assef oggetio di acquisizions dz parte della Societd
rientrantt nel settore Hospitafiy, sona state individuats le seguenti strutfure:

~ un complesse immokillars alberghiero di categoria 4 stelle ubicat nel Comune di Verors (VR) In
iz Unita d'lfalia n. 346 (gia denominato "SHG Hotal Verona'), localitd San Michele Extra, Stratia
Statale 11, composto da 112 camere & costituitc da un fabbricato di sei piani flor terra (terra -
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guinto) ed un plario interrato ¢on dirgostante area scoperta pertinenzidie (MAlberge di Verdna™,
Intestato ailla societs Hotel alla Salute S.r. ('HS): " "

~  uncomplesse immobiliare ubicaty nel Camune di Zola Pradesa (BO}, Via Risorgimento n.184/0,
A. 188, n. 186/A, ni. 184, fabbricato da ciels a térra destinato ad alvergo di categoria 4 stelle,
ristorante ed atfivita commerciall ¢ terziarie, composto di 108 camere (“Albergo di Bologna™),
intestato alla societd Alberghi Internazionali S.r.l. (AP, insleme ad HS, i “Venditori™);

- un complesso immoebiliare alberghiero di categoria 4 stelle ubicato nel Comune di Vicenza, in via
Verona, 12 (g4 denoiminate “Hotel De I Ville™), composto da 118 camere (I™Alberge di Vicenza™,
congiuntamente allAlbargo di Verona & all Albergo di Bologna, gli “Atberghi” o gli “immobili}, di
proprieta di CEPAM S, che verra .conferito da HS (o dal diverso soggettd controllante,
tontrollato da, o sofioposte a comune controlle con HS, che dovrd acquisire | piang proprieta df
detto complessa immobiliare in tempo utile per ia reafizzazione del conferdmento).

{'Aumento di Capitale in Naturz i inserisce rielf ambite delle attivits avvista daila Sodletd, at sensi del nuava
Piano, per la focalizzazione defle attivita delfa Societd nef segmento di mercate dell'liospifality & in una pil
ampig cperazions che prevede che Nova Re acouisisna [z proprieta del 100% degli Immobili, & parte per
effetio delfesecuzions deélFAumento di Gapitale in Natura & in parte tramite acquisio a fitolo oreroso, &
successivamente Sohcada ih locazione fe stesse propriets al Venditosi ed SHG Hotel Verona Sl [SHG™,
sociefd appartensnte al medesirmo-grippo dei Venditar], per la durata minima & 27 anni.(18 andi rinnovabili
tacitamernite: per ultedor D anni) {"Operaziona™).
=

In data 31 ottobre 2018 Ia Societd & | Venditort hanno stipulato, per scambic df corrispondenzs, una letter \\ .
dii intent tramite la quéle hanno definito | termini generall dells complessiva Operazione ¢, 4 seguito delle
sucressive negnziaziori tra le parti, in data § dicembre 2048, 1l Conwsiglic di Ammiristraziona defla Societa
ha deliberato di approvare la softoseriione. df un accoedo di investimento con | Venditari ed SHG, avernite
ad oggette: gl specifici terminl & le condizioni del processo di acquisizione degli Immobfi (*Accorde di

mvestimente™, .
N

Iri particolare, FAscordo di Invesfimento prevede ehe I'OGperazione sia atfuata comes segue:

. Nova Re acquisita la piena proprietd a tiiolo onéroso degli Immobili in parte, per una quota di
proprietd pari al 53,648% circa per ciastitn Albergo, medidnie tompravendits & pagamenta del
prezzo in danarc in misura complessiva pairf a Buro $2.499.994,08 (i “Corrispettivo in Danaro’y
e per la réstants: parte; per una quota di proprietd par af 46,352% cirea di clascun Albergo, pari ad
un valore complessivo di Euro 10.800.008,92, mediarite 'Aumenio i Gapitale in Natura da ierars!
mediante separati conferimanti degli immobili da paite dei Venditork;

.  alfine di corisponders il Confepettive in Danaro per iz quota di propristd par al 53,648% di ciascun
Albergo, Nova Re assumerd une o pid finanziamenti erogali dz une o pit istitufl di credito ¢
*Finanziamenti™); meritre, al fine di realizzare i conferimenti, il Consiglic di Amministrazione di
Nova Re eserciterd, in via parziale, la delega conferita dall Assembiea sttrordinatia degl Azionisti
del 25 luglio 2016, deliberando tn Aumento df Capltale In Matura, riservato ¢ stindibile in via
progressiva per franche, fine ad un ammontare massimo di Eure 10.800.005:82 {disci milioni
dttécantomila cinque/82} comprensivo di sowrapprezzu, da liberarst da parte dei Venditori madiante
il confarimento. della quota di proprietd par at 46,352% di ascun Albergo, ad un valore noi
superiore a guello sisultanie dalle perizie redatie dallesperto indipendenis nomiriato da Nova Re

. ai sensi deli'art. 2343-ter, secondo comma, leit. b), del Codice Civile;

1. Nova, Re, i Venditori ed SHE stipulsranno appositi contratti di locazione per clascun Albergo per

fa durgta minima di 27 aoni (18 anni Annovabilf tacitamente per ulteriori 8 annl).
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Euro 7.500.000,00 (sefin milioni cinguecentomifa/B0y con rfedments alla pieng propristd
delFAlbergo.di Verons;

Euro 8.300.000,00 {otts milioni frecentomilaf00) con riferimento alla piena proprists dellAlbergo di
Bologna; @

Evro 7.500,000,00 (setie milioni cinquecentomila/Q0) con fiedimento alla plena propricta
delrAlbergo di Vicerza.

Come anficipate sopra, Nova Re acguisird a tifole oneroso lar piena proprieté degli Immcbili ramite fe
seguenti modalita:

quanto afla quota di proprieta del 53,848% di ciascun Jmimobile, mediante compravendia &
pagamento det Corrispettivo in Danaro, pari per clascur immoblle al seguentt importi:
al Eir 4.023.603,08 {quattro milioni ventiiremila selcanto {re/08) con nfarlmentu aif immabile
di Yerona;
§) Eure 445278792 (quattro milionl gquattrocento  cinguantative mila  settecento
attantasette’d?) can riferimento all'immobile tt Bologna; &
€y Euro 4.023.802,08 (queltro milioni ventiiremila seicento trefGB) con rifgrimento alf immobile
dl Vic;enza.
Hzmna derwanti dalla. soﬁhscr!zwne da parfe del Vend ton de!l'AumeniQ di Capltafe 1I?l _Natqra a
fronte dei conferimenti ed entro il termine witimo di sel mest daila data di rifedmento deffe Perizie.

1§ Corfispettive di Acquisizions sard quind! corrisposto come specificato nel seguente schema:

*m&*;ggg‘ﬂ HS Eufo 4.023.60308 | Euro 347639692 |  Euro 7.500.000,00
Immobite gt A Y DU R
Bologna Al | F_um 4452.767,92 Euro 3.847.212038 & E_urg 8300000.!10
immobile di : o £ 02360808 - S iro T 00
o | ws Furo £.023.603,08 Euros‘of?&sss 92 | Euro7.500.000.00
“Fotale|  Euro+2.499:994,08 Eurd 10.800.005,02 | Evro 23.300.000,00

Al sensi dell Accordo di investimenio, oltre al Comispettive di Acquisizione, Nova Re si & impegnata, a
ticenoscere ai Venditorf un uiteriore prezze per siascun Immebile comisposto esclusivamente in denaro,
&ritra 80 giomi dalls dele i decimenza del quarta dnnio divigenza def conteatli di locaziene chie verranno
stipulati con § Venditori & SHG, che sar calcolate tramite la seguente formula (I Eam Out):

[

MC™ 5 e P e ¥ ] [ ]
e 3 \ = earnout

Loganda

6%

BICP™" = pente camond Hotel acng dirifeinamte
MG > Mintmo garanittn Hotel

& che non potra essere in alcun case superiore per ciascin Immaobile ai seguenti importl;
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nmabile diy _ ~ Egrp 7.500.000,00 Euro 1.351.901,33
inmobile &7 Rologna Al Eure 8.300.000,00 - Eure 1.486.137,34
Immobile di Vicenza: HS Euro: 7.500.000,00 Eure .351.631,33
T S Totaie Euro 23.300.008,00 Euro 4.200,000,00

Le Parfrhanno concordato che FEam Out verra conisposts dg Nova Re, subordiriatamente alP adéguarmeanta
del tanone annuo minima garantite a parire dal guarty anno di vigenza dei contratii «i locazions septa
richiamal], e sempre che i rslativi condutior sianc in regola con tutti gli obblighi defivanti in capo al medesimi
dai contrattl di locazione (i pAmis, il puntusle pagamento dei relativi canoni di locazione).

3. NATURAE PORTATA DEL PRESENTE PARERE

I presente parere di congruitd, emesso ai sensi degli aft. 2441, sesio comma, del Codice Civile ¢ 158,
primo comma, det D.Igs. 58/98, ha la finalita di rafforzare Tinformativa s favors degli Azlonisti esclusi dal
diritto di opzione, ai senst dalfart. 2441, quarto comma, primo pericdo, del Codice Civile, in ordine alle
metadologle adottate dagli Amministratori per la determinaziorie del prezzo di emissione delle azioniai firi
del previsto Aumento.di Capitaie.

Pite precisamente, i presente parere di congruitd indica | metod seguiti dagl Amministrator per la
determinazione del prerzo di emissione delle azioni e le eventuall difficolta di velutezione dagli stessi
incontrate ed & costijvito dalle nostre considerazioni suladeguatezza, sotto il profio defta loro
ragionavolezza e non arbitrarietd, télle circostanze, ditali metodi, nonché sulla loro corretta applicazione,
Nell'esaminare | metfodi di vahuiazione adoftati dagli Amministrater!, non: abbiamo effeltuato una
valutazione econdmica della Sacietd, che & siata svolta esclusivamente dagli Amministrator, né dej
beni oggetio- di conferimento, chig ritmane odgettd dells Valuitazione =i sensi deffart. 2343-ter del Codice
Civile effettuata dal*Advisor esterno, rionché perite, Duff & Pheips REAG $:p.A. a Socio Unico.

4. 'D_OCUMENYAZIOEJ E UTHIZZATA

Nellu svolgimente del riostro lavoro abbiams oftenuto direttamente dalla Societd § documenti & le.
informazioni rtenuti utlli nelia fattispecie. Pil in pariicolare abbiamo ottenito e analizzato la seguente
documentazions:

— Relazione Hlustrativa del Consiglio di Amminfstrazione del 6 dicembre 2018 predisposts i sensi’
deglt artl, 2441 & 2443 de! Codice Civile e deghl artt. 70 e 72 del Regolamento adoliato oo
Delibera Congob n. 1197199, per 'Aumento di Capitale in Matura conr esclusione de! dirftte &
opzione. di serisi delart. 2441, quarte comina, prime periods;

- bozza del verbale del Conisiglio di Amministrazione del 4 - 6 dicambre 2018 che ha approvalo la
Retazione di cul sopra;

— statuto della Societa, per le finalit3 di cul al presents incarico;

-  petizie valutative dei conferimenti in natiura redatte: dall’ Advisor esterma Duff & Phelps REAG
S.p.&, a Socio Unico, kiferite glla data del 30 novembre 2048;

-~  Accoedo d'investimento stipulato in data 6 dicembre 2018 tra Hotel alla Salute S.r.l.
Intermnazionali S.r.1., SHG Hetel Verena 8.1k e Nova Re SIIQ S.p.A; -

— do:umentazione cr dettaglzo refalwa aila valutazmne predlsposta dagli Ammi ih

Alberghl

.1

pmpe_sto per i* Operaz:o_n_e in esame,
—  hitancio di esercizio & consolidato di Nova He al 31 dicembre 2017, da i
revisione legale, le cuf relaziont sono state emesse in data 5 apiile 2018;
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- releziong finanziaria semestrale al 30 giugno 2018 di Nova Re, da noi assoggetiata 4 revisione
contabiils lEmitata, 12 cid rélazisne & stata amessain dala 25 setiembre 2018,
- piane industriale def Grupps Nova Re relativi &l periodo 2018 - 2024;
- andamento dei prezzi di mercato delle aziani Nova Re registrat nef sel mesi précedenti alla data
della: Relazione degli Ammindstratori;
= slementi conlabit, exiracontabili e di ipo statistice, nonchs ogni akra informazione ritenuta
utile ai fin! delfespletantento del ngstro incarito.

Abbiamo inoltre oftenuto spacifica ed espressa gtiesiazions, medianta Jettera rilasciata dalla Societd in
data 1% dicembre 2048, che, per quanio a conoscenza degit Ammiristratori © dellz Direzione. di Nova Re,
non sono imtervenule variaziont rlevanti, né fatli e circestanze the randano opportune modffiche
siginificative alle assunzioni soltostanti e elaberazioni dei plant economice - fingnzlard sopra richiamati,
nonché g dati e alle informaziont prese in cohsiderazione nellp svolgimentd delie nostre analisi /o the.
potrebbero avers impatt significativi sulte valutazioni.

E:R METOD D) VALUTAZIONE ADOTTAT! DAL TONSIGLID D AMMINISTRAZIONE PER LA
DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI EMISSIONE DELLE AZIOM

Nel'ipotesi di esclusione del diritie di opzione af sensi delfart 2441, gquarlo comma, prime periode, del
Codics Civile, ¥ sesfo comma del medssima articolo statuisce che il prezzo di smissione delle azionl &
deterninato dagl Amrriinistratori “in hase &7 valere def patrimonio netto, tenendo conta, perle azioni
quotale in borsa, snche delfandamento deffe quotazioni dellualtimoe semes

Come pilt dettagliatamente riporiate nella Relazione degli Amministratori, il prezzo di emissions defle
azioni & stato determinate prendends come riferimento i comispéttive unitacis fferte pari ad Euro 5,48 per
clascuna azione, deliberato dul Consigiic df Ammihistrazione della Societd in data 12 settembre 2018
reffambito. delif'cfferta pubblica di acquisto volontaria parzigle (OPA®) di azioni proprie per 'acouisiziore
del quantitativo di azioni propiie finslizzate allassegnazione delle bonus shars 4] soltoscrittor] deliaumento
di capitale pet cassa deliberato dal Consight di Amministrazione in date 8 maggio 2017 che hanno
mantenuto senza solizione di continuita le nuove azioni sotfoscritie sino &l 24 agosto 2018 (le. peri 12
mesl suecessivi alla data di sottoscrizione).

1l corrispeitive cos! determinate incorpera un premio del 21% rispetto afla media poriderata dei prezzi
uificiali defle azloni ordinarie delf Emittents nel pedado di 6 mesi anterieri affa data di approvazione
della Retazione degli Amministratodi, come meglio Hlustrato nella {abelia di seguito ripoitata.

D4/08)2018 44.488.,00 | €194,757.08 €431
ouoTRo1s | 41300 | €13330436 | €403
pAMEIR0tE | B3T4I00 | €14B11050 | €439
01705/2018 9087100 | 648396077 | €486
0141012018 6346400 | £30211827 E 4,78
012018 | 2558900 | €105.02804 | €410
 Totale 300.246,00 | €1.28428801 |  €4,54

L'Aumento di Capitale in Natara — ja gonforriia, con quanta stabilite dal'Aceordo di Tnvestimenio — verrd
iberate mediapte I corderimento degli Immobil, sui quali, some rpertaic nelia Relezione -degh
Amministratori, non insisterannio al momento dellefficacia dei confedmenti pesi, anerl, €/o debil peridentl,
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Come riportato rielia Relaziore degli Ammiriistrator, Fesperto Duff & Phelps REAG S.p.A.. nelfeffettuare le
valutazioni - tenutd conto dell'attiale situazione locative in cui si rovano gii assef oggetio di andliel, dsile
condizioni dei contrati di locazione esistenti o in fase di stipula, noncha in vidd della metodologia valutativa
adottata per immeobili comparabili per tipologia & desfinazione d’uso, ha ritenuto songrus adotiare i "critério
valutative™ di natura reddituale dei flussi df eassa atfualizzati (DCF. Discounted Cash-Flaw}, basatn {a) sulla
deterrninazione, pér 1t parioda di 6. anni, dei redditi netti futuri derivant dalla locazione della proprista; (b)
sulla determinazione del valore di frigrcafo delia propristd mediante la ¢apitafizzazione In perpetiita, alia
fine di fale periode, def reddito nette; (c] sulfatiualizzacione alla data della valutazions dei redditi hetti (flussi
di cassa), Questo orfterio astimativo, basate sui flussi di cassa netii generabili entra un periodo di tempo,
reppresenta adeguatemente § velore reale degli Immobili oggeito dl valutazione, suscettibili di essere
aouiisit sla come beni immobili per use diretio (usd strimentale) sia @i finf d'investimento, poiché fonte di
reddito perduranta da canoni di locazione,

Le valutaziont effefiuate dalfesperto riporfano un valore complassive degli immobif pail & Eurp
26.800.000,00 (ventisel mifion! oftocento milal00), superiore al Comrispattiva di Acquisiziane, suddiviso per
ciascuri Immobile come sague:

« immaobile di Veroria: Eurs 9.000,000,00 (Eurc nove milionio};
+  Immobile di Vicenza: Eura 8.800.000,00 (Fure otto milioni oltocento mila/00);
»  Immobile di Bologna: Eure 9.000,000,00 (Eurs nove frilioni/00).

8. DIFFICOLTA DI VALUTAZIONE RISCONTRATE DAL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Nella Relszione nom vengono evidenziate particolard difficofia incontrate dagh Bemministraton nelle

valutaziont di cul af punto precedents. L\Y

7. RISULTATI EMERSI DALLA VALUTAZ%OHE EFFETTUATA DAL CONSBIGLIO Di
AMNMINISTRAZIONE (,.

Tenute conto che Facquisizione degli Immobili & congenlale alle stralegie di fivisitazione del pcrtafogﬁ -
immobiliare della Societ’ & al riposizionamento defia stessa nel segmento dell Hospitality come previsto dal
Piano indusiriale 2098 — 2024, sulla base del criterio di detesminazione del prezzo di emissione sopra
riportato, ritenuta dal Consiglio di Ammiinistrazione ragiorievole e coerente con Iz pragsi di. mereata per
questo di tipo di valutazioni, it prezzo di emissione delle nucve azioni, Aservate in sotto? :
HS e Al, & siato definitd dagli stessi Ammiriistratori in Euro 548 per azicne e nt? i

delfAumento di Capitate in Natura,

8. LAYORO SVOLTO

Al fini dell'espletamento del nostro incarice, abbiamo svolto le seguentt principali attivii )

+ esaminato la bozza del verbate del Consiglio-di Amministrazione della Sucietd del 4 -8 dlcs ibre J;
20185 \

» svalto und feltura critier: della Relaziohe degii Amministrataéi e, in partlcalaré\z@ metodt di
valutazione adotati dagli Amministratori, al fine df riscontrame ladeguatezza, sotto it profila &
ragiotievolezza € non arbitrarietd:

+  svoito una leflura crifica delle perizie vailtative redatte dal’Advisor Duff & Phelps REAG SpA. g
Socie Unico, riferite alla data det 30 novembre 2018,

«  gsaminato Accordo d'lnvestimento stiptlate in data 6 dicémbre 2018 tra Hotel alla Salute Sri,
Alberghi Intemazionali S.r.L, AHG Hotel Verona S.r.l. & Nova Re SlIQ S.p.A

« asaminato, per le finalitd di cuj al presente lavore, lo sfatufo vigente delia Sodieta:

« aralizzato, sufle base di discussioni com gt Amministraior, i lavore da loro svolio per
lindividuazione dei criteri di determinazione del prezzo di emisgione delle nuave azioni onde
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riscontrarne Fadeguatezza, in quantd, nelle cifcostanzs, ragionevol, motivati-e non arbitrari;

» riscontrato la compléterza e non cootradditforield delle molivazioni del Consigho i
Amministrazione riguardanti | metod! valutativi da esse adottatial fini della fissazione del prezzo di
eimigsione delle aziont; '

v consideratn gfi elemenii necessari ad accertare che tali metodi fossere techicamente idonei,
nelle specifiche drcustanze, a deferminare il prezzo di emissione delle nuove azicni;

«  effetivaty verifiche sulfantdamento déils quotaZiont di borsa di Nova Re nel sel mesi precedenti
iz data della Relazione!: _

»  spalizzato la documentaziane disponibile pubblicamente sulta Nova Re & sul titdle rappresentato
dallaxione ordinaria Nova Re;

« znalirzato Faridamento dells guotaziont di borsa del titolo Nova Re nei 5ei mesi precedent! la
dsta della Relazione degh Amministrator];

» verificata la coerenza dei dafl utilizzati dagll Amiministratar con J8 fordi df siferimento,

» verificata le corrispondenza tra 1a documentazione ricevuta. nel corso deflincarice e le versioni
Finali dei dodumnenti Tatti propri dal Consiglio i Armministrazions;

+  ottentto un'atestarione sottoséritta dal lagale rappresentante di Nova Re, anchie & nome. def
Cansiglio di Ammiinistrazions, che evidenzia la cirgostanza ¢he alta data della presente relazions
ron sona maturate circostanze podificative def dafl & dei contenuli dellz documentazione
analizzata, né si sone verificali svent tali da modificare Ie condlusioni raggiunie daf Gonsiglio di
Armministraziona cen riferimentc al valore & 4l numero delle azioni da eriefters a semviziy
deifAumento di Capitale,

EX COMMENTL E PRECISAZION! SULDADEGUATEZZA DEI METODN DI VALUTAZIONE
ADDOTTATI DAGL! AMMINISTRATOR] DEL PREZZO DI EMHSSIONE DELLE AZIORI

L2 Relazione predisposta dagli Amministratort per ilustrare loperazione di Aumenito i Capitale in esame
descrive le motivazion! sotiostariti I scelte metodoltigichs dagli stessi effettuate ed il processo fogico
segtiito ai fini della determinazione del prezzo di emissione deile azioni af servizio def suddetto Aumento
di Capitaie.

Al riggardo, in considerazione dejle caratierisiiche delloperazions, esprimiamo di seguito le nostre
consideraziont sulladeguatézza, in tefmini di ragionevolezza & non arbitrarietd, dei metodt di
valutazione adofiai daghi Amministator, coadiuvati dall Adviser esterno nelta valutaziorie &ei
gonferiment] it natura:

~ i prezzo di emissione dells husve azioni rinvénienti dalfAumento di Gapitale in nafura € stato
negoziata dalla Societa avendo come rifefimento ie prass! di mercato per operaziond simifar, le
metodologie di vilotazione pil comunemente riconosaiute e ulilizzate, © nel rispatis 4i quanto
previsto dalfart. 2441, sesto comma, del Codice Civile, ai sensi del-quale Il prezzo di emissione.
dells nuove aziont deve essers determinato in pase &l valore del patrimonio nette, tenende
conis; per le societa guotate in mercali regolementati, anche deilandamento defle quotazisii
delluifimo semestre;

— con riferimento alla determinazione. del prezzo di emissione i nuove azioni, la suddetta
disgosizione codigistica va interprefata secondo la prassi e la dolfiina di dferimento, ed & stata
berianto interpretata dagl Ainministrator, nél satiso che il prezzo di ermissione dellé nuove azioni
non deve necessariamente corrispondere al valore patfimoniale, ma la sua determinazione deve
assere basata su tale valore; cib consentirebbe agll Amministrator del margin di diserezionalits
intesi come la possibilitd. di emettere nuove azioni ad un prazzo non del futto coincidente con. il
valare del patrimonio netto. Analogamente, glii Amministratori hanne ritenuto che i riferimento
delia nerma allandamente deile quotaziont nellultims serfrestre lascl agh stess! liberta di scelta -
nellindividuazione del valore dall'aziene che possa ritenersi maggiormefite rappresentativo dells
tendenza del marcato pel periodo di nsservazione;
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= In considerazione di quaito sopra riportalo, gl Amministratort hanrio deferminato § prezzo di
emissiong delle azioni cosl come deferminato dal Corsiglio di Amministrazions dells Sodeta In
data 12 settembre 2018 nell'ambito della sopracitata OPA. Al tal proposilo §i avidenzia che i
suddetta valore & stato determinate dal Gonsighio di Amministrazione nel rispetto dei limili fissati
dall'Assemblea degli Azionisti del 12 seftembre 2018, avendo riguardo al prezzo ufficiale defle
contratiazioni registrate sul MTA 11 settembre 2018 Euto 4,5749), giomo precedente fa
tomunicazione al mercato delia delibers consiiiare Hguiardants it programma di acquisto df azioni
proprie: tramite: OPA. La Societd non st ¢ conseguentemente avvalsa di, né Ha olteriul, perizie
slaborate de seggetti indipendentt o finalizzate alla valutazione di congruitd del suddetto vatore. §i
svidenzia alfresi che;
= il valore Incorpora un:prem_ic-de'f 18,7840% circa fspetic al prerzo ufficiale delie azioni ordinarie

Nove Re registrato in data 11 settembire 2018 (giome di borsa zperta antecedenite Iz data di
annyncio al mercato dell'Offerta), par 4d Euro 45749, nonché un premio del 22,5457%,
28,9321%, 14,9956% e -18,3985% rispetto alla media ponderata dej prezzi ufficiali delie azion!
ordinarie dellEmittente rispettivamente nel perjodi a 1 mese, 3 mesi, & mesi e 12 mes! anteriori
2l 11 settembre 2018, come meglio ilkustrato nella tabella di seguito riportata:

1 mege _ 44718 _ 22 545T%

Imesi 42508 | 280331%

6 mesi 47854 | t49me% | <
12mesi §F54 | 83985% | \?\,

« il valore cosi detefminato dagli Arministrator incorpora un premio def 21% rispetio afla media™
ponderata dei prezef ufficiali delle azioni srdinarie delfErvittente hel periodo di 6 mes! antefon
alla data di approvazione della relazione degli Amministrator come meglio Hlustrato nél
paragrata 5.

~ it criterio sopra ripoftato, preso a riferimento dagh Amministratori per fa delerminazione del
prezzo di emissione, & comunements. sccetlato ed Uiilizzate sia a livelio riazionale che
internazionale ed &.in fimea con il costante comportamento delie prassi professionale, brattandosi
di societd con azioni guotate in mercati ragolamental;

— In efigtli, le quotazioni di barsa rappresentano un parametio di indiscusso rilievo per Ia
valutaziens di secieta quotate, come logicamente e indiretiamente risulta anche dalf'art, 2343~
ter, primo. comma, def Codice Civile, oltre ¢he dallo siesso comima delfart, 2444 dal Codice
Givile. Le quutazion! di borsa esprimong infatti, di regola, il valore atiribuite dal imercato alle
azioni oggefto di frattazione e consegueniemente forniscons indicazioni rilevant! in merito
valore della Societa oui I azfoni &t riferiscono, in quarto rifletiona le informazioni a disposizione
degli analisti ¢ degl investitor, nonchs ie aspettative degli stessi cirga Yandamento ecoriomico
& finanzfarip della Societd;

- nellambito defia metodologla di determinazione del prezzo di emissione delle nuove azioni di
Nova Re cosi ¢come riportata nel paragrafo 5, gl Amministratori hanno ritenuto che il prazzo cosi
determinato sia adeguato aniche alla iuce della recente crisi dei mercali finanziar e in particolare
de MTA dovuta all’ andamenlo dello spread tea i fendtmentc d&t tfta!rrﬂt St,atq Hahani e quelk
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presente parere di congrulta
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1. LIeArTE SPECIFICT INCONTRAT! DAL REVISORE ED EVENTUALY ALTR! ASPETTI DY RILIEVO
EMERSI NELUESPLETAMENTO DEL PRESERTE INCARICO

Come precedentemente eviderziato, neffesecuzione del nostro incafico ebbiamo ufilizzate dati,
documenti ed informaxzion forniti dafla Sdcietd, assumendene la veridicita, corretiézza e completezza,
sefza svolgere verifiche al riguardo. Parimentt non abbiamo effetiuato una autonema valutazione
acanomica detld Socista e del Giuppo né def beni oggetto di conferimento.

Nan abbianio effettuato analist ¢ valutazioni di natura legalecirca la congruitd, Je madalita ¢ fe tempistiche
deliuperazions di Aumento di Capifale.

Si rileva che nelfambito delfapproccio metodolagico complessivo, gii Amministrator non hanne utfizzato,
hé con finalit di metodologis principall, né ai finl di controlio, métodologie valitative diverse da quelle da
loro individuate e riportate in Relazione. 1 ciiterio di defermingzione del prezZo di emissione & basato sulla
valorizzazione delle azioni Nova Re effeftuata dagll Amministratodt delia Societd nellambite delFOPA -
deliberata dagli stessi in data 12 setiembre 2018 ed & soggelte sfandamenta proprio daf mercati finanziari
& pud, perlante, evidenziare oscillazioni sensibill In refazione allincertezza det quadio economico
nazionale ed iniernazicnale. Inoltrs, ad influerzars l'andamento dei tifoli possono anche intervenire
pression speculative o legate a fattori esogeni di caratters straordinario 2d impreveditile, indipendenti
dalle prospettive economiche & finanzlasie delle singole societs. Al riguarde si segnala che net giornt
sucoessivi alf 11 setlembre 2018 & sing afla date della presente relazione, il worsa del fivlo ha fatto
riscortrare un frand andamentale caratledizzato da prezzi oscillanti tra Euro 4,00 ¢ Euro 5,30 {picco
raggiunto durante i piriodo di offerta 17 settembre — 5 oftobre 2018).

Si avidenzia.che PAumanto-di Capitale in Natura, con esclhusione del diritts d opzione ai sensi dell'art. 2441,
quario comma, prima periodo, det Cedica Tivile, mediante confetimanto di un bene, & state giustificato dagh
Amministratori, cosi come Hportate riefla Relazione predisposta dagli stessi, in quanto — in inea ¢on quanto
stabilito dat Piano — consentira afis Societa I'acquisizione deglt Immobill, abierghi di categeria 4 stelle ¢
quitnt di elevato stendard quatitativo, | qualt verranna affidati ad operatori esperfi nel seltore delle gestioni
alberghiere attraverso def contrattl di locezions ché assicureranso alla Societd un cash fow costante e
ragionevolnerite in progressivo incremento per i prossimi 27 anni. L'acquisizione degli Trvmobill & quitidi
funzionale al perseguimento da parte deliz Societa delle strategle industriali per B perlode 2018 — 2024,
finatizzate a riposizionare la stessa nel segmento delf hospitality,

1. CONCLUSIONI

Suila base della documentazione ssaminata e delle procedure sopia indicate, € tenuto.conto della-natura
& poitata del nostro lavors, eosl come fiportato nel presente parete di cangruitd;, ferme restando quanto -
evidenziato al precedente par“agra'fe 16, riteniamo che | metodi di valutaziong -adotiall dagh
Amministrator siano adeguali, in quanto nelle circostanze ragionevoli & rion arbirart a finll della
determinszione det prezzo di emissions, par a Euro 5,48 per azione, delle massime n. 1.970.804 nuove
azioni di Nova Re neif ambito delf Aurmfiento di Capitale con éstlusione dél diritte di opzione fiservato alle
Sacists Hotel gia Salute B.101. e Alberghi Internazignali 5.1,

R_o‘ma‘ 11 dicgmbre 2018




DUFF&PHELPS

Real Estate Advisory Group

Agrate Brianza, 3 dicembre 2018
Pos. n. 21880,02

Spettabile

. NOVA RE SIQ S.p.A.
Viz Vittor Pisani, 19
20124 — Milano

Alla cortese attenzione def Doft. Stefano Cervone
Egregi Signori,

In confarmitd allincarico da Voi conferito, Duff & Phelps REAG S.p.A. ha effeftuato a

valutazioneg di tre immehbili a prevalente destinazione alberghiera e cosi di seguite identificati:

1) "8HG Hofel Verona® ubicato in Verona (VR) Via Unita d’italia, 346
2) “BHG Hotel Vicenza” ubicato in Vicenza (V1) Viale Verona, 12

3) “8HG Hotel Boiggna” Ubicato in Zola Predosa {BO} Via Risorgimento, 186

Con la presente vi trasmeitiamo n. 1 una copia del rapporto relativo alla determinazione del
Valore di Mercato alia data del 30 novermbre 2018 delle proprieta citate.

Distinti salut,

Duff & Phelps REAG S.p.A

Dutf & Phelps REAG Spaa soclo unico

irezions Garerals Sede Legale

Certro Direziongle Colleon Yig Monle Regs, 81 20148 Wtlano - faky
Faiazzn Gasstopea 3 Capitale Sociale € LODDOGD.O0 I v

11964 Adrale Sranza wig - laly R.EA Mitano 1047058

Tel. +33 039 642321 G.F./iReg Ilmprage £ > VA DEBE1360£52

Fax +19 138 8053427 REAGInoEdu ffandphslps.com

P
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- Real Estate Advisory Group

NOVA RE SIHQ SpA 30 Novembre 2018

1 SHG HOTEL VERONA

VERONA (VR), VIA UNITA DIITALIA, 346

2 SHG HOTEL VICENZA
VICENZA (VI), VIALE VERONA, 12

3 SHG HOTEL BOLOGNA (MMOBILE A DESTINAZIONE MISTA)
ZOLA PREDOSA (BO), VIA RISORGIMENTO, 186

VALORE DI MERCATO

VOLUME ZERO

AZIENDA CON SISTEMA
DI GESTIONE QUALITA
CERTIFICATC DA DNV GL
=B 8001 =



DUFF&PHELPS

Real Estate Advisory Group

Agrate Brianza, 3 dicembre 2018
Pos. n, 21880,02

Spettabile
NOVA RE SiQ S.p.A.
Via Vittor Pisani, 19

20124 - Milano
Alla cortese attenzione def Dott, Stefano Cervone
Egregi Signori,
In conformita alPincarico da Voi conferits, Duff & Pheips REAG S.p.A. (di seguito REAG) ha ) (’j‘_a
re N
affeftuato la vailutazione di fre immobili a prevalente destinazione alberghiera cosi di seguito \u},—u\
identificati:

1) “SHG Hotel Verong" ubicato in Verona (VR) Via Unita d'lialia, 3468

2) "SHG Hotel Vicenza' ubicato in Vicenza (V1) Viale Verona, 12

3} "SBHG Hotel Bologna' ubicato in Zoia Predosa {BO) Via Risorgimento, 186

Al fine di determinarhe il Valare di Mercato alla data del 30 novembre 2018,

Dutf & Phelps REAG BPA & 5asi0 uitksa

Direzlone Generale Sede Lecale

Cenlic Dirazlenals Sellgani “ia Monie Rosa, 81 20148 MMlane - Itaky

Falazzo Cazsiopes 5 Capitate Saciaie £ 1.000.000,00 v o

F0BG4 AQigte Bhanzg ME — Haly R.EA. Milano 1047058, "\ &
Tal. +39 049 8423.1 C.F./ Reg. imarees { 7. VA 05381860252 O

Fax+30 039 a058427 REAGInfageufandehelps.com
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Destinaziene d'uso Denominaziene Ublcazione
Albargo SHG Hotel Verona Verona (VR) Via Unita d'liglia, 348
Albergo SHG Hotel Vicenza Vicenza (V1) Viale Varona, 12
Mista:
- Albergo (prevalsnte) | ois Hotel Bolagna Zola Predosa {BO) Via Risorgimento, 186
- Terziariag
- Commerciale
Definizieni

“immohile” (di seguito "Proprietd”} indica il bene o, se del caso, i beni (terreni, fabbricati,
impianti fissi & opere edili esterne) oggetto ceflo studio, con espressa esclusione di ogni altro
e diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali. (Standard di valutazione RICS, ed.
italiana, 01 marzo 2009).

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

“Valore di Mercato” indica fammontare stimafo cui una proprietd o passivitd dovrebbe
~essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore & da un acquirente privi
~di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali,

dopo un‘adeguata commercializzazione in cui le parii abbianc agito entrambe in modo

informato, consapevole & senza coercizion” (RICS Red Book, ed. italiana, Gennaio 2014).

“Superficie orda” espressa in mq, & quella misurata al filo esternc dei muri perimetrali del

fabbricato, alla mezzeria delle murature confinanti verso terzi.

Duif & Phelps REAG $.p.A. perNova RE SIRQ SpA
Pas, N” 21280,02 — Volume
31 Ottobre 2018 2




DUFF&PHELPS

Real Estate Advisory Group

Criteri valutativi

La valuiazione & staia effeftuata sulla base dslla seguente ipotesi:

v Cessione per singolo immobile/compilesso immobiliare in biccco (non frazionato),
consitlerando fa situazione Jocafiva in essere alla data defla stima indicataci da Nova
RE SHQ 8.p. A (df segufto “Cliente”}.

Nell'effettuare la valutazione REAG, in considerazions dell'ativale situazione locativa in cui si
frovano gli asset oggetto di analisi, delle condizioni dei coniratti di locazione esistenti o in
fase di stipula, nanche in virt della metadologia valutativa adottata per immobili comparabili
per tipologia e destinazione d'usg, ha ritenuto congruo adottare il “criterio valuiative® di

natura reddituale di seguito illustrato:

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

a) Suila determinazione, per un periodo di “21" anni, dei redditi netti futuri derivanti

dalla focazione delia proprieta;
b) Sulla determinazione del valore di mercato della proprietd mediante Ja
capitalizzazione in perpetuita, alla fine di tale periodo, del reddito netio;

¢} Sullattualizzazione alla data della valutazione dei redditi netti {flussi di cassa).
Al fine della presente valutazione REAG, inolre:

aggiunta alle informazioni fornite dal Cliente, altri dati (qualita costruttive, stalo

conservazione, ecc.) necessari alio sviluppo della vaiutazione. La consistenza“kéﬁ‘l{{z%
& stata dedoita dalla documentazione forhita dal Clienfe e da REAG non verifica\té:;r\

LA

e« ha considersto la documentazione fornita dal Cliente in risposta alla richiesta di

documentazione {rasmeassa da REAG;

DUl & Phalps REAG S.p.4. per Mova RE 5110 S.0.A.
PFos. N7 2188002 —Wolume
30 navembre 2018 3
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» ha analizzato la performance storica 2017 e di pre-chiusura 2018 di Ricavi delle
strutture alberghiere forniti dal Cliente e ha utilizzato tali dati per la costruzione dei
rapportl gestionali prospettici e per la verifica della sostenibilita del cancne indicato
dal Cliente,

» ha considerato gli elementi preliminari indicati dal Cliente relativi ai contratti di
focazione che saranno stipulati tra “NOVA RE SHQ S.p.A” (il Locatore) ed il futuro
Conduttore delle strutture alberghiere;

+ ha considerato su indicazione del Cliente per ciascuna struttura atherghiera, lo
schema di determinazione delfeveniuale Eamn out che sard riconosciuto al
Conduttore/Venditore al quarto pericdo di gestione qualora nei primi tre anni di
gestione alberghiera le performance gestionali siano superiori alle attese;

» ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercato immobiliare locale, considerando
| dati economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche deg|i
iramohbili;

» in relazione ai beni in oggetio, non ha verificato Pesistenza del relativo titolo di
Proprieta in capo al Soggetto che ne esercita attualmente 1| possesso, ma si & basala
in merito esclusivamente sulle indicazioni del Cliente, Del pari, non ha eseguito
verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in ordine allesistenza di altri diriti di

terzi sulle proprietd o in ordine alla conformita di essa alla normativa vigente;

s non ha considerato le eventuali passivita ambientali gravanti sulie Proprieta. Per
“passivita ambientali” s’intendono tti | costi da sostenere sia per svitare danni, sia
per sanare situazioni non conformi a quanto. prescritto dalle vigenti normative in

materia ambientale.

* ha considerato gli importi delle imposte IMU @ TAS! comunicati dal Cliente, senza
effettuare alocuna verifica; ha considerato tali importi costanti per i primi tre periodi di

Cuff & Phelps REAG S.pA, perMova RE 300 S p.A.
Pos. M 21380,02 - Volumaz ¥
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analisi e successivamente i ha indicizzati in linea con l'inflazione programmata (2%,

dal quarto periodo fine al termine del periodo di analisi.

Contenuti del Rapporto

il presente Rapporio, contenente Ia relazione finale sulle conclusioni cui REAG e pervenuta,

comprende:

« VOLUMEQ
- Una lettera di introduzione generale alla relazione, che descrive il tipo di indagine
svolta e presenta, certificandole, le conclusioni di valors;
- Assunzioni e Imiti della Valuiazione;

- Condizionhi generali di servizio.

» VOLUME 1
- N. 3 rapporti descrittivi

Conclusioni

Le conciusioni di valore concementi l'atiivitd valutativa svolta sono state tratle da REAG sulia

base dei risultati otfenuti al termine di tutte le seguenti operazioni:

- Saopraliuoghi sulle Proprieta;

- Raccolta, selezione, analisi ¢ valutazions dei dati e dei documenti relativi alle
Proprista;

- Svolgimento ¢i opportune indagini di mescato;

- Elaborazioni tecnico-finanziarie;

Nonché sulla base dei metodi ¢ dei principi valutativi pilt sopra indicati.

Duff & Phelpg REAG B.p.A. per Nova RE SIQ S.p.A
Pos. M° 21580,02 - Volume O
A0 novembre 2018 g
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Tutte cié premesso e considerato

In base allindagine svalta, ed a quanto precedentemente indicato, & nostra opinione che al

30 novembre 2018, 1 Valore di Mercato dei tre asset di seguito indicati pud essere

ragionevolmente indicato come segue:

, s Tent: 2.000.000,00

1 | SHG Hotel Verona Verana (VR) Via Unita d'ltalia, 348 {Euro Nova milloni00)

, . , 8.800.000,00

2 | 3HG Hotel Vicenza | Vicenza (V1) Viale Verona, 12 (Euro Qtto mifioni otto cento mila)

. . 9.000.000,00

La SHG Hotel Balogna | Zola Predosa (BG) Via Risargimenio, 126 {Euro Nove miiloni/D)

Agrate Brianza, 3 dicembre 2018
Pos. n. 21880,02

Duff & Phelps REAG 5.p.A.
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TEAM di LAYORO:

Al'esecuzione della valutazione e alla stesura del Rapporto, con la direzione di: '
Simone Spreafice - Managing Director, Advisory & Valuation Dept.,

Osvaido Rigamonti — Senior Director,

e la supervisione e controllo di:
Federica Minnella - Directar, Haspitality & Leisure, Advisory & Valuation Dept.,

hanno collaborato:
Davide Vergani — Associate Director Hospitality & Leisure, Advisory & Valuation Dept.,

Enrico Galimberti — Senior Associate, Hospitality & Leisure, Advisory & Valuation Dept.,

Micasla Bereita — Editing

| sopralluoghi songo stati effeftuati da:

Denominazione indirizzo Tecnico REAG Data g
SHG Hotel Verona Werona (VR) Via Unitd o'talia, 346 Nicola Andreetta 15.10.2018 |
8HG Holel Vicenza Vicenza (V1) Viale Verona, 12 Nicoi_a Andreetia 15.10.2018

SHG Hotel Bolegna Zola Predosa (BQ) Via Risorgimenio, 186 Enrco Galimberti 11.10.2018

ALLEGATL;

- Assunzioni e limiti della valutazions;
- Condizioni generali di servizio;

- Yolume 1.

i
i
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ASSUNZIONLE LiMITI DELLA VALUTAZIONE

REAG ha indicato espressamente la data alla quale sono riferite le aginioni e le conclusioni
di valere. U'opinione di valore espressa @ basata sulle condizioni di mercato 2 sul potere

d'acquisto della meneta alla data di rifeimento.

REAG ha proceduto alla verifica deile aree e delie dimensioni dei beni usati nella presente
analisi in base alla documentazione planimetrica fornita.

Tutte e indicazioni concernenti le aree e le dimensioni delle proprieta sarannc fornite da
REAG al solo scopa di consentire lidentificazione dei beni in esame.

Esse non potranno essere inserite in atti di trasferimento di proprieta o in qualsiasi alfra
documento legale, senza la preventiva accurata verifica da parte di un notaio o legale.

Le planimelrie, gualora presenti, saranno da intendersi soltanto quafi ausili per
rappresentare la proprietd e F'ambiente in cui essa e collocata. Sebbene il materiale sia stato
preparato utifizzando al megiio i dati disponibili, esso non deve essere considerato come un

rilsvamento topografico o come una planimetria in scala.
REAG, non ha eseguito alcuna indagine ambientale.

Se non diversamente indicato nellincarico, REAG ha presunto fa conformita delia proprieta

del beni in aggetio a quanto previsto dalle vigenti regolamentazioni in materia.

REAG inoitre, ha presunte che la parte proprictaria dei beni rispetti le regolamentazioni in
materia ambientale e sia titolare di tutti i permessi, le concessioni rilevanti ai fini della

presente analisi o che, in ogni cago, possa oftenerli e/a rinnovarli,

La stima di valore che REAG ha eseguito, esclude specificalamante 'esame dellimpatto
ambientale derivante da sostanze pericolose (amianto, formaldeide, rifiuti tossici, ece) o
potenzialmente tali, o il danno strutturale e le contaminazioni derivanti dagli effetti di
terremoti. Si raccormnanda l'esecuzione di un'indagine ambientale per fa vaiutazione di

possibili difetti strutiuralifambientali che potrebbero avere un impatio significativo sul valore.
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REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilita della proprieta e dei beni con e

prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi di lavoro alle persone disabili.

REAG non ha eseguilo alcuna analisi del suolo, ne analizzato 1 ditttl i proprietd ¢
sfruttamento dei gas e dei minerali presenti nel sottosucio.

REAG ha presupposto che la proprieta sia conforme al Piano Regolatore e alle destinazioni
d'uso vigenti. Ha inoltre presupposto che il dirvitto di proprieta sia esercitato nelfambito dei -

confini @ che hon esista violazione del diritto di proprieta altrui né sconfinamento,

Non sono etati considerati i costi, {ivi compresi quelli fiscali} potenzialmente emergenti dalla

vendita o dall’ acquisizione della Proprista. = .

| vaiori esprassi non comprandono VA, .
\1““\5 B

H sopraliucgo alla proprietd & stato condofto da perscnale esperio nel settore immobiliare. T

Cio non di meno, REAG, salvo che non sia espressamente previsto nella presente offerta,

non esprime opinioni, né si rende responsabile, cirea lintegritd strutturale della proprieta,
inclusa la sua conformita a speciali requisiti quali la prevenzione incendio, ia resisienza ai
terremoti, la sicurezza dei lavoratori o per difetti fisici che non siano apparenti per lo
stimatore.

5 7
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CONDIZION] GENERALI DI SERVIZIO

Contratic

Il Contratto che regola questo incarico, Condizioni Generali di Servizio incluse, riflette
interamente gl accordi intercorsi tra REAG ed il Cliente. Ess0 sostituisce ogni precedente
accordo sia verbale sia scritto e non pud essere modificato, se non mediante accorde seritto

tra e parti.

Cedibilita dei contratice  del credito

Nessuna delle Parii potra cedere, a terzi, in tutfo o in parie, il contratto, senza il preventivo
consenso scritto dell’altra, secondo it disposto delfart.. 7408 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 sulfsventualita di una possibile
cessione del credito a titolo definitivo a beneficio di una qualsiasi persona giuridica a scelta
di Reag, dencminata qui di sequito Cessionario,

Il Cliente consente, sin d'ora & senza riserve a una tale cessione o si impegna a firmare su
richiesta di Reag ogni documentc necessario alla regolarizzazione giurdica e
amministrativa. Defta cessione potrd eventualmente essergll semplicemente notificata 3
mezzo letlera raccomandata con ricevuta di ritorno od attraverso atto stragiudiziaie,

A decarrere daieventuale cessione del credito il Cliente sara obbiigato di diriito nef confronti
del Cessionario af pagamento di qualsiasi somma dovuta secondo il presente Contratto ed al
rispetto di ogni suo obbligo.

- Utifizzo dei risultati del'incarico da parte del Cliente

Softanto il Cliente, firmatario del Contratio, pud utifizzare i risuitati dell'incarico svolto da
REAG. i Cliente non potra consentire a terzi I'utilizzo dei risultati madesimi e non potra
consentire a terzi di considerare i risultati del lavoro swvolto da REAG come sostitutivi di guelli
derivanti da proprie verifiche.
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Comunicazioni

Le partt hanno avuto facolta di comunicare e trasferire informazioni, tra lore, a mezzo di .
registrazioni presso caselle vocali, e-mail e fax, eccetto che tali forme di comunicazione non
fosserc espressamente escluse nel Contratto. 1l Cliente ha avuto I'onere di comunicare e
fornire informazioni at team assegnato da REAG allo svolgimento delllincarico. 1l feam
assegnatoe all'incarico non era tenuto ad essere al corrente di informazioni fornite ad aléri,
.sappure appartenenti a .REAG_ Me il Cliente ha poiuio presuraere che il team assegnaio
allingarico fosse al carrente di informazioni fornite a terzi,

Corrispettivo
I Corrispettivo stabilite a favere di REAG non & condizionato ai risultati dell'incarico, afle

opinioni & conclusioni di valore raggiunte, né ad alcun falfo successivo in qualche medo
collegabile ai risuitati dellincarico.

li Cliente paghera le fatture emesse da REAG alle scadenze pattuite.

Riservatezza _

REAG si obbliga & mantenere streftamente riservate tutte le informazioni e i dati, relativi
alloggetto dellincarico ed al suo svolgimento, € si obbliga a non divulgarli o renderfi noti @
terzi, salvo che in oitemperanza a disposizioni e provvedimenti deilAutorita. In tal caso,
REAG awvertird prontamente il Cliente con comunicazione scritta, cosi che egli possa
tutelarsi in maniera adeguata.

REAG si obbliga a rispettare le norme contenute nel nuove codice in materia di protezione

dei dati personali {(Decreto legislativo 30 giugno 2003, n. 198)".
REAG avra il diritfo di mostrare | files e le note di lavoro nel'ambito di verifiche ispettive di
qualita o di conformita, svolte da enti accreditati ai quali REAG € associata. Sia R%EHE?
gli enti di certificazione garantiranno, per queste forme di accesso ai dati, Ja>gteg

riservatezza.

Le informazioni non saranno trattate come riservate qualora;
i esse siang, al momento o nel future, di pubblica accessibilita; .
iy le informaziont, nel momento in cui vengono fornite 3 REAG, siane gia pubblichs; i

i} le informazioni siano fornite da una parte terza non soggetta ad obblighi di

riservatezza versa il Clients.

i DNV-GL
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REAG ha incltre facolta di includers i nominativo det Clienie nel proprio elenco di referenze.

Il Cliente non divulghera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno in parte, i risuitati del
lavoro svolto da REAG, it materiale riservato di proprieta di REAG, I'oggette dell'incarico, def
servizio & del ruolo svolto da REAG, fatto salvo it caso in cui i terzi siano espressamente
contemplati nel contratto ¢ fatto salve il caso in cui il Cliente sia tenuto a fornire le
informazioni in ottemperanza a disposizioni o prowedimenti deli'Autorita.

I possesso del rapperto finale — in originale o in copia - non da dunque il diritio di renderlo
pubblico. Nessuna parte del rapporto {in particolare, né le conclusioni né fa firma o I'identita
dei membri di REAG che hanno firmatc il rapporio, né laffiliazione alle organizzazioni
professionall dei membri di REAG) pud essere divuigato a terzi aftraverso prospetti,
pubblicita, pubbliche relazioni, notiziari o aliri mezzi di comunicazione senza il consenso
scritto di REAG.

Limitazione delia responsabilita, per il caso di forza maggiore.

Né i Cliente, né REAG sono responsabili di eventual ritardi o mancanze, verificatisi nel
corso di svolgimento dellincarico, dovaiti a circostanze che si trovino al di fuori del loro
conirolto individuale.

Legge applicabile @ Foro Competente
L'incarico & regolato esclusivamente daila Legge ltaliana.
Qualsiasi controversia, comungque derivante dallincarico, sard soggefta alla competenza

esclusiva del Giudice Haliano, con competenza territoriale esclusiva del Foro di Miiano.

Clausola di manfeva, indennizzo & limitazione del risarcimento

Il Cliente si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire REAG dg guaisivoglia

' ‘corfseguenza negativa comungue dipendents dallassunzione e dalio svolgimento

dellincarico, falte salve le conseguenze derivanti da imperizia, negligenza o dolo di REAG.

c P'e_zrtanto, a litole esempiificativo, il Cliente si impegna a tenere indenne e manlevare REAG

- da qualsivoghia danno, richiesta e/o pretesa di danno, azione legale, spesa {(anche di difesa
legale) e/o passivitd in geners,

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia
conseguenza pregiudizievole comunque dipendente dallo svolgimento deflincarico. La

misura massima dellobbligo 4i indennizze ed, in ogni case del risarcimento, &€ comunque e
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sempre, limitata al vaiore dsl corrispettivo deilincarico stabilitc a favore di REAG, salvo il
caso in cui le conseguenze pregiudizievoli derivino da dolo di REAG.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia danno
aile persone ed alle cose del Cliente, causato dal personale di REAG ¢ da suoi rappresentati
duranie {'esecuzione dell'incarico, fatto saivo il caso in eui if danno derivi dal fatte del Cliente.
La misura dellindennizzo, & comungue del risarcimento, é streftamene consequenziaie e
proporzionale al comportamento ed al fatto del personale di REAG o dei suoi rappresentanti.
Mentre si trovava nella proprieta del Cliente, il personale REAG assegnate all'incarico si &
impegnato a conformarsi a tutfe le prescrizioni e le procedure di sicurezza richieste dal
Cliente.

Indipendenza delle Parti

REAG ed il Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascune nel rispetto dei diritti
dell’aitro. Nello svolgimento delle attivita previsie dal Contratto, REAG si & riservata il diritto
di utilizzare consulentt esterni REAG & una Societa che rispetta la Legge sulle pan

opportunita.

Presupposti e circostanze giuridico - legali

REAG non si & assunta alcuna responsabilité in ordine a presupposti e circostanze giuridico-
legali. REAG non ha verificato né la titclaritd né le passivitd gravanti sulle proprietd. REAG
ha presunio che il fitolo di propriefd sia valido ed efficace, che i dintli di proprieta siano
esercitabili e trasferibili @ che non esista aicuna ipoteca che non possa essere canceilata

attraverso normali procedure.

Limitazioni neli'uso del rapporte
ll rapporto predisposto da REAG potra essere utilizzate esclusivamente per la/f
indicate nel Contratto & secondo le avvertenze specificate nel rapporto stesso. l
usa & considerato improprio.

Attendibilita delle informazioni fornite dal Cliente
Tutte le informazioni e | dati forniti dal Cliente o dai suoi consulenti, sui quali REAG ha
basato le proprie considerazioni ¢ conclusioni di valore o semplicemente ha citato nel

rapporte finale, sonc stati assunti come atiendibili ed accurati, non rientrandc nellambito

i
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deffincarico una loro verifica sistematica. REAG non ha assunto pertanto alcuna
responsabilita circa la veridicita di dati, opinioni o stime fornite da terzi ed impiegate nello
svolgimento dellincarico, guantunque raccolte pressc fonti affigabil, & meno che aon

rientrasse espressamente nelloggetto deilincarico la verifica di tali dati ed informazioni.

Assegnazione della proprieta dei documenti

A meno che non sia diversamente stabilito nel Contratio o da successivo accordo scritto,
tutti | dosumenti raccolli, | supporti informatici e le note di lavoro redatte da REAG
rimarranno di sua proprietd e saranno da lei conservate per un periodo di aimeno cingue
anni, Durante guesto periodo, e sulla base di una semplice richiesta, it Cliente avra accesso
a questi documenti al fine di soddisfare necessita connesse ali'uso specificato nel Contratto
o per usi ad esse collegati.

Standard professionali

REAG ha svoito Tincarice in conformita agh standard professionali applicabili. In ogni caso, |
servizi professicnali prevedono anche giudizi espressi in un ambitc non sempre carto e
basali su um'anaiisi di dati che possonc non essere verificabili o essere soggettl =
cambiamenti ne! tempo.

il Cliente. & le altre parti autorizzate cui il Cliente comunichera i risultati delfincarico svolto da
REAG, dowranno giudicarne T'opsrato di REAG sulla base di quanto stabilito in contratto
sulla base degli standard professionali applicabili.

Oneri esclusi
| servizi offerti da REAG non prevedono che il personale REAG presti testimonianza o
presenzi in Tribunale, in udienze o altro, 3 meno che cit non sia stabilito nel Contratio o in

" un successivo accordo seritto.

Codice Etico - Modello Qrganizzativo ai sensi del D.Lgs. 231/2001

It Cliente prende atio che REAG ha adottato un proprio codice etico (di seguito "Codice
Etico™) ed un medello di organizzazione, gestione & controlio in conformita ai principi ed alle
linee guida previste dal Decrefo legistativa n. 231/2001 (di seguite “Modelio 231"

Ladozione del Modello 231 ha fo scopo di prevenire la commissione dei reat previsti dai
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suddetio Decreto legislative e di evitare l'applicazione delle relative sanzioni. Copia del
vigente Codice Etico & disponibile su esplicits richiesta del Cliente.

fl Cliente dichiara, per sé ed in relazione a proprie eventuali controlianti & ceniroliate
diretftamente e/o indirettamente: - di non cperare (hon avere uffici, attivitd, investimenti,
transazioni) in paesi sensibili e/c soggetti a sanzioni ed embarghi disposti dalle Nazioni
Unite, USA, UE e locali; - di non operare con persone o entifa che hanne sede /o atfivits nei

predetti paese; - non essere destinatario di siffatte sanzioni.

.,
Reclamo
il Cliente potra manifestare, entro 20 giorni dal termine dell'attivita, la propria insoddisfazions \
inviando a REAG un reciamo via e-mail all'account customercare@roag-dp.com \%\
At fine di accogliere & rspettare le esigenze del Cliente, REAG esaminera I'eventuale >

reclamo con puniale attenzione verificando ed analizzando Foperato svalto, AN

‘Conflitto di interesse
REAG, decorsi sei mesi dalla data di consegna del rapporto, si riterra libera di presentare a
seggetli terzi offerte per servizi relativi alle stesse proprietd immobiliari oggetto delia

presente offerta.
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1.0 UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

1.1.Location

La Proprietd oggetto di stima & ubicata nel Comune di Vicenza, Icitté considerata Patrimonio
delfUmanita dallUNESCTO per le opere del Palladio, pid precisamente in viale Verona al
civico 12. '

Si tratta di un importantie asse stradale, che si sviluppa in direzione est-ovest, e che collega

il centro di Vicenza, verso est, alla tangenziale ed alla periferia del comune, in direzione
ovest. La posizione risulta quindi semicentrale, distante circa 1 km dalla parte storica del ..

centro e dalla zona pedonale di corso Failadio.

L'hotel & situato in posizione leggermente arretrata rispetto all'asse stradale, realizzato, in \_’:}
Lot

piccola parte, in aderenza ad un altro edificio, oggi adibito a filiale bancaria ed uffici, ed &
prossimo a molteplici attiviia commerciali, uffici, negozi di piccola-media dimensione ed —

attivita di vicinato.

il contesto di viale Verona & caratterizzate da edifici di 3-4 piani fuori terra, che presentano
un discreto appeal architettonico, con prevalente destinazione commerciale al piano terra e
residenziale ed uffici ai piani superiori,

In particolare, nella microzona di riferimento, oltre ai negozi tradizignali vi & una forte
presenza di filiali bancarie e di esercizi pubblici, soprattutto dedicati alla cucina
internazionale ed asiatica.

La struttura ricettiva in oggetto, anche in virtl deifa comoda accessibilita rispetto aille arterie
veicolari principali, viene ulilizzata per turismo ma soprattutto dal segmento business,
spesso con punte di prenotazioni in concomitanza di eventi, fiere, mesting, la presenza di
esercizi pubblici in questa parte della citd & collegata anche alla vocazione
turistico/alberghiera della zona.

ta fiera di Vicenza, ubicata in via Oreficeria, dista circa 3,5 km daEI’hotg},=-ﬂ'éi;_ié---V,.ﬁ_!‘é‘,'i;-in

prossimita de! casello autostradale di Vicenza ovest.

Dufi & Pheips REAG per Nova Re SIQ S.p A 3
Vicenza, viale Yerona 12
R, 21880,02 - 30 novernbre 2018
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1.2.Accessibilita
L'accessibilita alla zona & buona, infalti viale Verona & una strada regicnale (SR 11) che si
sviluppa in direzione est-ovest, collegando verso est lanelle della circonvallazione di

Vicenza, e versc ovest Ia tangenziale della citta e lingresso autostradale di Vicenza ovest.

A pochi metn dallingresso dellhotel vi sono le fermate dei mezzi pubblici, con numerose
Iinee di trasporto pubblico su gomma, urbane ed extraurbane.

La stazione ferroviaria si trava a circa 1 km di distanza dallimmebile, ed & raggiungibile
percerrendo un tratto di viale Verona ¢ successivamente viale Milano.

La disp:anibi!iié di parcheggi pubblici nella zona & sufficiente per quanto riguarda gli stalli
presenti in superficie (in viale Verona) mentre per gli ospiti & possibile parcheggiare 'auto
nel parcheggio sotterraneo del complesso.

"~ Per il carico/scarico bagagli non vi sono parcheggi dedicati, ma si utilizza una sosta

temporanea in via Catalani, laterale di viale Verona.,

L'aeraporto internazionale piu vicino & quello di Verona, situato a circa 80 Km, raggiungibile
con YAutostrada A4 Torino Trieste, con ingresso al casello di Vicenza ovest ed uscita al

casello di Verona sud.

ALLEGATE:
- inquadramenti territoriali;

- Viste aerofotogrammetrica

Duff & Phelps REAG per Nova Re S0 S.0.4. 4
Wicenza, viale Verona 12 :
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Inguadramenta territoriale
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Vista aerofotogrammetrica generale

Vista aercfotogrammetrica di dettaglio

Duif & Phelps REAG par Nova Re SIIQ S.p.8. 8
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Planivolumetrico — vista principale

Planivolumetrico — vista latersle

Duff & Phelps REAG per Nova Re SHQ 3.p.A.
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2.0 DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’

L' SHG Hotel de la Ville Vicenza & un hotel di categoria 4 stelie composto da 118 camere.

I lotto che ospita 'hotel si trova in posizione leggermente arretrata rispetto alla viabilita
principale di viale Verona, realizzato, in piccola parte, in aderenza ad un aitro edificio, oggi
adibite a filiale bancaria ed uffici: I'accesso pedonale (e carico/scarico bagagl) avviene da
via Alfredo Catalani, mentre Paccesso al parcheggio interrato avviene da via Urbano
Rattazzi.

L'hotel, la cul edificazione risale agl anni '75-'80, presenta una pianta rettangolars di
dimensione pilt ampia ai piani terra e primo.

L'immobile si sviluppa su undici piani; tre interrati, dai quali il terzo ed il secondo interrato
adibiti a locali tecnici e posti auto coperti ed il primo interrato a servizi, ed otto piani fuori
terra.

L.a facciata & caratterizzata da una grande superficie vetrata, che in prossimita del nucleo
connettivi verticali ¢ realizzata con sistema di agganci spider-glass ed interrotta, solo in
prossimita degli spigofi dell'edificio, da pannelli di rivestimento in ceramica con sistema di
agganci 3 secco, '

Alla struttura si accede, dal fronte di Viale Verona, attraverso una bussola preceduta da
un‘area esterna, con pavimentazioni miste {piastre in cls, gres, pietra) che cinge i lati nord
ed avest dell'edificio, in parte coperta con tendaggi ed utilizzata come dehor.

All'interno, si sviluppano una grande hall con reception che si apre verso il fato nord sulla
zona bar: i pavimenti sono in marmo a scacchi, le grandi vetrate perimetrali, in parte apribili,
garantiscono allambiente un’ottima illuminazione naturale, arricchita da fareti a
contrasoffitto, i serramenti interni sono in legno. Le finiture sono di tivello buone, gii spazi e
le altezze adeguati. _

Completana il pianto terra, Parea ristorante con dehor, gli uffici di direzione, due ascensori ed
un vang scale, ed un montacarichi di servizio, un biocco servizi igienici ed una grande sala
modulare dedicata a3 meeting & conferenze, di circa 230 mq che pué ospitare finc a 250

persone.

Al tre pian_i' interrati si accede attraverso rampa carrabile circolare da via Urbano Rattazzi. |
piani terzo e secondo interrato, si sviluppano per un totale di circa 4.500 my ed ospitano il

locale pj‘dmpe, riserve idriche sanitaria ed antincendio, la cabina di trasformazione MT/BT,

[uff & Fhelps REAG par Nova Re SIG S.p.4, 8
Vicenza, viala Varona 12 -
Rif, 21850,02 = 30 navembre 2013



oltre a circa 117 posti auto coperii. Al piano primo interrato @ stata ricavata un'area per gli
ospiti, con un foyer e due sale conferenze oftre ad un'area fitness e wellness ad oggi non
altiva perché allo stato grezze. Sempre al plano primo interrato sono stati realizzati gfi
spogliatoi per il personale, le ampie cucine con area dedicata alla pasticceria, la lavanderia,
una serie di depostiti ¢ magazzini ed un'area comunicanie con la rampa carrabile per il

carico/scarico merci, il parcheggio biciclette ad uso degli ospiti ed il locale dove alloggia il "
gruppo eiettrogeno.

Sul lastrico solare {livello otto) sono ailoggiati | gruppi frigo, le caldaie e le UTA: la superficie_

libera & stata in parte regolarmente locata ed ospita tre antenne telefoniche. \s

I piani dai primo al settimo sono destinati ad accogliere le 118 camere della struttura
alberghiera.

Circa la meta delie camere affaccia su Via Alfredo Catalani prospicente Fingresso dell'hotel,

T

Faltra meta sul retro dell'edificio, verso una corie interna, con ia vista, dal quarto piang in su, N
sui campanili e torri del centro storico di Vicenza. | connettivi verticali sono costituiti da due b=
ascensori con ampic cavedio per il passaggio degli impianti, vano scala ospiti e due scale

estemne d'emergenza, una in metallo ed una in c.a.

i serramenti esterni sono realizzati in parete continua in vetro, su profili in acciaio, le finestre

sono apribili solo vasistas, il sistema di pscuramento € realizzato con tendaggi interni, fe

porte interne in legno laminato, i corridoi con pavimento in moquette e controsoffitto in

carfengesse con faretti ad incasso e corsia centrale in listelii di legno a coprire un canale

impianti ispezionabile.

Al piano primo, pit ampio dei superiori, song presenti 15 camere doppie, 6 camere “delux”

(spazi pit ampi e possibilitd di avere letti aggiuniiviy, ed 1 suite, orfentata con vista su Viale

Verona: 6 camere hanno l'accesso esclusivo ad un terrazzo che affaccia sapra ingresso

principale.

Ai piani dal secondo al sesto sono state ricavate 8 camere doppie, 7 “delux” ed 1 suite per

ogni piano. Al settimo, leggermente ridotic da un arretramento del prospetto principale, sono

presenti 6 doppie, 6 “delux”, 3 singole ed 1 suite. ,,.e-wm

e-"“’

Le finiture interne, frutte di un importante progetto di ammodernamento Js;cmnﬁ' '
da pavimenti in parquet in legne laminato, muri in alcuni casi mtonacag;

spatoiate, in altri rivestiti di carta da parali, arredamento in Ee/g/g&ﬂ- :

Ouff & Phetps REAG per Nova Re SIG S .p.A. a
Wicerza, viale Verona 12
Rif. 21880,92 ~ 30 novemnbre 2018

i
4
i
i
I




tendaggi di buona quaiitd. | bagni, dotati di box doccia in vetro, presentano pavimenti e

rivestimenti in gres, muri intonacat, nuovi sanitari in ceramica e top in marmo.

inferventi nell'uitimo trisnnio

Su indicazione della Proprieta, Fultimo triennio @ stalo oggetto di importanti favori di
ammodernamente della struttura per quanto riguarda le finiture interne.

tn particolare, dalfannc 2018 sonw stati eseguiti | seguenti lavori su tutto Pedificio:

- tinteggiatura interna; |

- sostituzione di tutti i vecchi pavimenti in moquette con nuova moquette nei corridoi &
parguet in Iégno laminato nelle camere;

- installazione di nuovi top in marmo nei bagni;

- rifacimento delle guaine nelle terrazze del primo piano;

- installazione del automation building per il controlio remoto di ogni camera.

Dotazione impiantistica
La struttura dispone di una companente impiantistica moderna ed in buono stato di

manutenzicne generale. Gli interventi di manutenzione ordinaria e di controllo effettuati sui
vari componenti ne garantiscono infatti una buona condizione di ufilizzo e funzionalita
generale.
La dotazione presente & composta da;
= impianto elettrico di illuminazione e F.M., con cabina di trasformazione MT/BT, quadri
elettrici e rete di distribuzione ai piani, corpi illuminanti;
s impianto di riscaldamento con 8 caldaie in cascata a metano (anno 2013) e di
condizionamento con 2 gruppi frigo di recente sostituzione (anno 2{313), Unita i
trattamento aria e distribuzione con bocchette a soffitto in tutti gli ambienti e radiatori
scaidasalvietle nel bagni. € presente un sistema di automation building per il controlio
remoto di ogni camera. '
» impianto igienicc sanitario per ogni camera e rete fognaria con scarichi separati per
acque bianche e nere;
» impianti di sollevamento (2 ascensori per gli ospiti ed 1 montacarichi per il personale

che serve cucine e ristorante);

Duff & Phelps REAG par Mova Re SIIQ S.pA. 10
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o impianto antincendic con centrale di conirollo, sistema di rilevazicne fumi
automatizzato, idranti @ manichette, stazione di pempaggio, riserva idrica, sirutiura
comparimentata con muri e porte RE!;

= impianto telefonico, TV, rete dati, videosorveglianza.

Stato d’uso
Alia data del sopralluoge, le condizioni d'uso degii ambienti accessibiti al pubblico sono nel

complesso buone.

2.1 AUMENTO DELLA CAPACITA’ RICETTIVA

S
Su indicazione del Cliente & previsto, senza incremento della superficie del'albergo, con _ >

A

opere a carico del Conduttare e conclusione dei lavori al termine del 2019, Paumento defla <'“'*
capacita ricettiva della struttura alberghiera che portera il numero di camere complessivo PRt
dalle attuali 118 a 132 unita dal 2020,

ALLEGATH
- Planimetrie;

- Fotografie della Proprieta.

Duff & Phalps REAG per Nova Rea 3G 3.p.A. 11
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Pianimetrie
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Viabilita d’'accesso

Hall Bar

Corridoi piano terra

Duff & Phalps REAG per Nova Re SIQ S.p.A.
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Sala conferenze al piano terra Ascensori al piano primo

Camera

Camera Bagno

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIIQ 5.p.A. 18
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Bagno Bagno \\)

Particotare serramente esterno Particolare vetrata vano scafe

Suite

Duff & Phalps REAG per Nova Ra SIQ 3 p A, 18
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Sala conferenze al piano primo interrato

Locali al grezzo (primeo interrato) Cucine

Posti auto Scala emergenza

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIIQ 8.p.A, 20
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3.0 CONSISTENZA EDILIZIA

Le consistenze edilizie della Propriela oggetto di sfudio sono sfate desunte dalfa
documentazione fornifa dal Cliente e da REAG non verificafe.

La consistenza edilizia della Proprieta & la seguante:

&
Superficie lorda; 10.386 mq
N° Camere stato di fatio: 118
N® Camere post aumento capacita ricetiiva {2020}): 132
S

ALLEGATC:
- Tabella delle consistenze,
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Vicenza, viale Verona 12
FHif. 21880,02 - 30 neveimbre 2013




Terzo interrato
Secondo Interrato
Primo Interrato
Terrg

Primo
‘Secondo
Terzo
Quarto
Quintc
Sesto
Settimo
Copertura

Garage

Garage

Sala congressi, Magazzini/depositi, Cucina
Hall

Sala congressi

- Sala ristorante

Camere
Camere
Camere
Camere
Camere
Camere
Camere
Gruppo fii

1873
1.877
890
386
327
198
902
538
538
538
538
538
563
575
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4.0 SITUAZIONE URBANISTICA

Lo strumento urbanistico vigente nel comune di Vicenza & il Piano di Assetto del Territorio
(P.A.T.), prima variante efficace dal 10 novembre 2012, ed il relativo Piano degli intervent|
(P.1.), approvato con D.C.C. n. 10 del 7 febbraio 2013, efficace dal 23 marzo 2013; la
variante parziale al P.i., denominata “Variante Verde 20177, & stata approvata con D.C.C. n.
49 del 28 novembre 2017,
All'interno delle tavole di zonizzazione del P, larea in oggétto ricade in zona territoriale
omogenea “B - residenziale e mista esistente e di completamente”, con identificazione “B‘l"if‘*
normata dallart. 37 delle NTO. Si tratta di tessuli esistenti o in via di campletamento,
destinati principalmente alla residenza, integrata con usi terziari @ commerciali.
Inoltre, nelle tavole dei vincoli del P.l. viene segnalata la presenza di “impianti generanti
campi elettromagnetici ad alta frequenza”, normata dali'art. 16 delie NTO.

.
Estratto art, 37 NTO — zona “B”
Destinazioni ammesse

In tali aree, ai fine dellintegrazione della residenza con altre funzioni urbane a essa

collegate, sono ammesse atfivitd complementari nel limite massimo de! 10% della Supeificie

utite per te zone da 81 a Bi4, B18, B17 e B23 e nel limite massimo del 40% per le zone da

B18 a B22; per la B24 attivita complementar! nel fimite del 10% eccetto quelle delia lett. a del
successivo comma che potranno arrivare al 100%, da verificare in riferimento al singolo
titolo abilitante.
Le attivitd complementari ammesse sono:
» uffici pubblici e privati, studi professionali, istituti di credito;
¢ esercizi commerciall per la vendia al dettaglio;
o pubblici esercizi, _
» locali di speltacolo e divertimento purché non arrecantl disturbo al vicinalo e non
compatibili con altre disposizioni di P! efo di settore;
= laboratori artigianali, nel limite di 300 mq di Superficie utife per ciascuna attivita, a
condizione che risulting non inquinanti & rumorose, nonché insalubri di prima classe ai
sensi del RD 1265/1934, |

collegati alla residenza;

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIQ 3.p A 23
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« depositi & magazzini di attivita artigianali in esercizio e regolari alla data di entrata in
vigore del Pl;
= autorimesse private o pubbliche;
= sefvizi sociali e ricreativi, istituzioni pubbliche e rappresentative, associazioni politiche,
sindacall, cutturali e religiose;
s attivita per ricettivita turistica.
Non sono consentite aftivita incompatibili con la residenza, quali industrie, depositi nocivio
maleodoranti, allevamenti di animali, depositi e magazzini di merci allingrosso, ospedali e
case di cura ed ogni altra attivita che, a giudizio degli organi competenti, risulti in contrasto

con il carattere residenziale della zona.

Parametri edificatori
Nel caso di ristrutturazione edilizia di edifici esistenti con indice superiore a quello di zona &
consentito i mantenimento del volume esistente.

1 Pl si attua secondo i seguenti indici:

ZTO B1

Uf (mg/mg) 1

Su{mq) - .
Hmax(m) 18

Estratto art. 18 — Ricognizioni puntuali di caratiere ambientale

fmpianti generanti campi elettromagnetici ad aita frequenza

a. It Comune adotta un Piano di Localizzazione degli impianti e delle infrastrutture funzionali
alla rete di telecomunicazione, integrato da un apposito regalamento comunale, volto alia

definizione e localizzazione delle opere da realizzare, o riqualificare anche mediante loro
trasferimento, che potrd awvenire in applicazione delle vigenti disposizioni in materia di
attivitd produttive; la iocalizzazione, e il risanamento e nuova localizzazione delfattuale
assetio impiantistico, privilegerannc i siti di proprietd comunale, o di cui si prevede
i'acquisizione a.i patrimonio comunale, e la pratica del co-siting, con la condivisione fra pill
Gestori dei medesimi scstegni ed apparaii di alimentazione elettrica, & pure dei medesimi
apparati d’antenna laddove tecnicamente possibile, al fine di tutelare, nella salvaguardia del

servizio di telefonia, le aree destinate ad aftrezzature sanitarie, assistenziali, scolastiche &
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sportive e le zone ricreative attrezzate a parchi gioco, nelle aree verdi e nelle zone ruraii
"ZTO E” Vimpatto percettive vetrd schermato con Padozione di sostegni che punting alla
mimesi; nelle aree di proprietd pubblica sara privilegiata l'adozione di impianti concepiti
come strutture innovative ¢ di pragio, volte a costituire elemento d’arrede urbano; nelle aree
residenziali e di interesse storico, artistico e ambientale ZTC A gk impianti dovranno
assicurare il minor impatto urbanistico, anche con Vadozione di sistemi a microcelle o altre
tecnologie innovative.

b. | sistemi radianti di impianti DVBH ed altri, progettati per operare nelle bande VHF i,
UHF V-V &ad |, saranno iocalizzati privilegiande siti di proprieta comunale.

ALLEGATI:

- Estratto tavola di zonizzazione del P, vigente;
~ Estratio tavola dei vincoli del P 1. vigente;

- Estratio N.T.O.
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Estratto P.I. - tavola di zonizzazione

L.. | @l 37 Resldenziale e mista eslstente e di completamento

ari, 16 Impianti generant campi elettromagnetlcl ad alta frequenza
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Art, 37 ZT0 8 - Zona residenziale » mista esistente e di compietamenic

1. Teatlasi di tessuti esistenti 0 in via di completamento destingtl principaiments allka residenza & integrata
con ust erzian e commerciall, nanche a swalo fibero nop impermeabiizzato nei limiti ed alle condizioni
di cui al successivi commi.

2 Mol zona B15 sono ammessi gil intervendi pregisati nella schede puntuale ZTQ 815 — "Ex Centrale
def {atte”, contenuta nelfEiaborato 5 — Fascicolo Schede Urbamstiche.
La rouatificazione del'area st athwa con 1ED convenzionalo, applicando la disciplina wbanistico-
edifizla contenuta nelia scheda puntuale.

3 Nelle zone B16. B17, B20, 82% & B22 sono aminessi gB interventl di cul alie leftere a) b, ¢}, d) det
cornma 1 delfart. 3 del DFR 38072001, interventt diversi s7 attuano con PUA.

4. Mel caso di nistrutturazione ediliziz di edifict esistenti con indice superiore a quelle di zona & consentio
il manieniments del volume esistente.
L il Pl si attua secondo | sequentt indict:
ZT0 Uf {mqfmg}) Su{mq) H max (m)
BO 0 1] 0
B + - 18
P2 1 - 15
B3 1 - 12
ZTO Uf {fenigfmg) Su {nag} H max {m]
B4 (112 - 12
B 0.5 - g
B6 0.5 — 7.5
B7 ¥,35 — )
BB 0,35 - [
B3 3,35 - 7.5
B10 0,35 — 7.5
Bi1 - - &
Bi2 2,35 — 4
B3 - 75 g
Bi4 — — 75
Bi5 — 5200+800 di complementari 135
B1i8 1 - 15
Bi7 1 - 12
818 1 - 18
819 1 — 15
820 | - 15
B21 1 - 12
B22 07 — 12
B23 - B&0 9
B24 2.35 - ]
. Nella zomz BO non & ammessa slcuna costruzione salva le recinzioni penmetrali ailinteng

ambito; non deve essere diminuita 1a permeabilita de! suocio. Detle aree non possono generame
Credito Edilizio 4 cw allart. 12 defle presentt NTUO. Mon st apphicanao | commi sottonporiath.

B Nellz zone BB e B1D sano ammessi gh interventi edilizi previsti dal FAE per ke aree classifcate a
pesicoliosia idravlica g tipo 4.
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Mella zonz B14 sono consentiti | sequenti intervent:

- recupeso degh edifici esisterdi a fini residenziali;

- nypava cosbuzione esidensinle derivante da Credito Edilizio, previa ristrutturazione
defedificio esistente;

- nuova costuzione ai sensi del successive art 81.

Per 1 fabbricati esistenti & confermata fa destinazione duso athsale, purche compatibde con fa

residenza.

Gh interventi di cul sopra, a esclusione della volumetfa realizzabile ai sensi delfart. 81,

dovranno rispettare | seguentl parametr:

- area di perlinenza massima pari a § volte ia superlicie coperta:

- altezza massima paria 7,60 m;

- distanza mindma tra  fabbricati pari a 0 m o In aderenza;

- distanza minima dai confini parl @ & m o distanza inferiore previc accordo tra confinant
regolarmente regisirato ¢ trasoriiio o in aderenza.

In caso di ristutturazione con recupero delle volumetrie esistenti, potranno essere realizzate

anche guote di Credio Ediizic volumetrico, nella misura massima del 30% del volume ogoetto

di astrutturazione, generato per inervent di efiminazione di situaziont di degrado.

Gli edifici di nuava costruzione & gii ampliament dovianno rispettare caratteri tipologici &

costruttivi propei del patrimonio ediizio mrale esistente con e caratteristiche prescrttive del

Frontuario.

Neil'Elaboraio 3 — Zonizzazione, la superficie fondiaria, clossificata B14, relativa alle “Esigenze

abitative di tipp famigliare” di cui allart. 81, & defimitata da perimetro; Fasterisco indica ¥

posizicnamento indicative & un unico edificio.

G in tali aree, gl fine delffintegrazione della residenza con altre funzioni urbane a essa coliepate, sono
ammesse attivita complementari nel limite massimo dei 10% della Superficie utile per le zone da Bl a
814, B16, B17 ¢ B23 e nel iimite massimo del 40% per le zone da B16 a B2 per la B24 atiiviia
complementan nel limite del 10% eccetto quefle della lett a del successive comma che potranno
arrivare al 100%, da verificare in dferimento al singolo fitwlo abiitante.
1. Le attivitd complementari ammesse song:
a uifict pubblici e privali, studl professionall, istitull dicredito;
b esercizi commerciali per la vendita al dettagho;
€. pubblici esercizi;
d. localt di spettacoio e divertimento purché non arrecanti disturhn a) vicinato & non compatbili con
altre dispesizioni & Pl efo o settore;
e laboratort artigianali, ned limite di 300 mq di Superficie utile per ciascuna attivita, a condizione
che risultine non inquinant e rumorose, nonche insaubr di prima clesse @ sensi del RD
1265/1934;
i attivith arfigianall di servizio, di dparaZione efo preduziome di beni ¢ servizi dirstamerte
collegati alla residenza; _
g. depositi e magazzini di aiiivits artigianali in esencizip & reqolar alla data di entrata in wigore del
Pl;
h altorimesse private o pubbliche;
i servizi sociall e rcrestivi, 1$tiuzioni pubbliche e rappresentstive, associazion poiitiche,
sinclacali, culturali e refigiose: '
]. altivitd per ricetivith turistica.
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N

8. Mon sono conseniife afivitd wmoompetibif con s residenza, guzle industie, deposifi necivi o
malendorant, allevament] 31 animak, deposii e magazzini i merd ailingroszo, ospedad e case di cura
ed ogni alra attivitd che, a gindizio degll ongani compelenti, asull in conirasio con #§ carattere
residenzigle della zona,
8. Per gli edifict di valore ambientale e valore testimoniale Acadent! in ZTQ B, si applica Ia discipling d
cui affart. 14 delle present NTO.
. Nella ZT0 B & ammesso un ampliamentc deblz Su pan a 30 mq per alleggio, nonché un increments
delia Su con destinazione residenziale fino at 20% aggivnkivo rispetio alla potenziakitd derivante dalla
tabella di cui al comma 5. da realizzare, net nspetto degli aliti paramet di zona, mediante Fulifizzo g
Credite Edifizic a condizione che [linfervente edifizio determini la conseguente classificazions
energedica A deliinterny edificio. J
. Sucl anpegel nastict Aconosciet non pia funzionall al fonde sona ammessi ghl imerventt fing alla, -
demaliFione & noostruzione, nel rispetio dei imii di cui affad, 15, e con le destinazioni ammesse nella
zona in cui feadons, senzs incremento della Superficie utfe.
Art. 18 Ricognizion| puntuali di carattere ambientala
1. Censimento e anagrafe dei siti da bonificare
a NeltElaboratn 2 — Vincoll e tutele, sono individuati @ sifi pubblict o privath contaminali Qi
softoposti @ procedura ambientale al momento dell'approvazione del Pl, ai senst del Dlgs.
152/2008.

b. fi competenie Uicio comunale medisnte determina dirigenziale provvederd all'aggiomamento
dell'alenco det sii, nonché allaggiomamento della banca dati sffanumerica costituente i1
Quadre Conascitivo ded P, senza che guesto costillisca vartante al PL

2 Irpiant generant camp efetiromagnetict ad aita frequenza

a, IF Comune adotha un Plano di Localizzazione deghi impianti- & delis infrasinutture funzicnal alla
rete df telecomunicazione, imtegrate da um apposito regolamente comunale, volto alla
definizione 2 localwrazions delle opere da reslirzare, o nqualificare anche mediante loro
trasterimento, che potra avvenire 'n applicazione delle vigenti disposizionl in matena di atthvita
produtiive; s locelizzazione, & il risanamento £ nuova localizzazione delfafiusie assetio
impiantistice, privilegeranno | siti di propietd comunale, o di cui 51 prevede facquisizione al
patrimonic comunale, e la pratica del co-siting, con la condivisione tra pill Gestor dei medesimi
sosteqni ed apparatl di alimentazione eletinica, & pure del medesimi apparall d'andenna faddove
teenicamente possiile, al fine o tutelare, nella salvaguardia del servivio di telefonia, ke aree
destingle ad atirezzature saniiarie, assisterziali, scolasiiche e sportive & [8 Zone ricreative
attrerrate a parchi gioco, nedle arse werdl & nefle zone rurali ZTO E Vimpatio perocethivo vema
schermato ¢on Yadazione di sostegni che puntino alia mimesi; nelie arse di proprietd pubblica
sarg privilegiata 'adozione di imptanti concepill come sirutiure innovative & gt pregio, wolle a
coshifuire elementos d'arede wbane, nelle aree residenciali e 8i interesse storico, afistico e
ambientale 770 A gli impiant dovranno assicurare § minor impatic urbanistico, anche o
Fadozione di sisteri a microcelle o aifre tecnologie innovative.

L. | sistemi radianti di inpiand DVBH ed aliri, progettati per operare nelle bande YHF 1, UHF oy

ed 1., saranno localizzat privileglianda sit di propaetd comunale.
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5.0 L. MERCATO ALBERGHIERD DELLA CITTA’ DI VICENZA

Analisi della domanda: Arrivi  Presenze

Nel 2017 negli esercizi alberghieri de! Comune di Vicenza gli arrivi compiessivi sono stati
238.941 (+19,6% vs 2016) e le presenze 487.854 (+5,8% vs 2018).

Gli arrivi italiani hanno registrato +20,6% (116.829) e le presenze +155% (208.408). La -
domanda straniera rappresenta il 51% degli arrivi e il 57,3% delle presenze, ne! dettaglio gli
arrivi sono stati 120.112 (+18,7%) e le presenze 279.396 (-0,4%).

La citta di Vicenza assorbe i 35% degli arrivi e il 34% delle presenze deffintera provincia,

Arrlvi i Presenze
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Fonte: elaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regione del Veneto, Sistema Statistico Regionale

| flussi turistici che interessano le strutture riceftive alberghiere sono influenzati dalla
componente stagionale, con differenze significative tra la componente italiana e guella
straniera. Gli arrivi stranieri mensill, nel periodo compresc tra maggio e settembre sono

mediamente superiari alte 14.400 unita, con picco nef mese di agosto pari a 15.842 arrivi,
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| turigti italiani tra maggio ed agosto regisiranc una flessione di arrivi ¢ presenze, andamento
anlitetico a guello dei flussi stranieri, la performance migliore si raggiunge nel mese di
otiobre con paco meno di 13.100 arrivi & 22.000 presenze, seguana a pari merito i mesi di

novembre e dicembre.
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Fonte: elaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regione del Veneto, §if
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Nel corso delfultimo quinquennio si rileva una crescita costante deqgli arrivi, con un deciso
incremento nel biennio 2016 / 2017. Rispettc al 2013 gli arrivi sono aumentati del 36% pari
ad una crescita media annua del 7%; le presenze sono state interessate da un incremento
del 38%.

Nel 2015 gli arrivi italiani hanno segnato +15% su base annua, a fronte della components
straniera che & cresciuta del 4,4%; tale performance & influenzata dalla manifestazione
Expo.

Nel 2017 le presenze italiane hanno segnato +15,5%, eguagliando lo stesso incremento
positivo totalizzato nel 2015 vs 2014; le presenze straniere, dopo incremehti a doppia cifra
realizzati nel 2015 e 2016, rispeitivamente +16,7% e +14,2%, risultano pressoché stabili su
base annua (2017 vs 2018).

Arrivi 174.345 174.833 191.055 198.072 236.941

Presenze 352.984 351.198 408.469 460.593 487.854

N° medio di noft
permanenza

Fante: elaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Istat

2,0 20 2.1 231 2.1

Nel 2017 la maggior parte dei flussi turistici & stata intercetiata da strutfure atberghiere di
categoria 4 e 5 stelle, pari al 63% degli arrivi e al 58% delie presenze; nel dettaglio gli arrivi
italiani ammontano al 53% e queili stranieri al 72%. In ordine di preferenza seguono i 3 stelle
e le strutture di tipologia RTA con circa il 32% di arrivi e presenze.

It numero medio di notti di permanenza nei 2017 si attesta a 2,1 notti, in lieve cantrazione su
base annua, sale a 3,8 notti nei RTA e nei 3 steile.
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*sfima — & stato considerands I'andamento arnuale per tipo di esercizio riferito al Sistema Turistico Locale, STK

Bs/ 4 82,218 86.691 103.557 181803 148,909 285.360 1.9
3s{ RTA 46 495 29.274; 31.629 Ta.857 7E.TET 155.407 21
27 1s 8119 4. 147 23.272 23,725 12,265 46,957 33
TOTALE 116.829 i2e.112 208.458 279.396 236.941 487.854 21

10 di Vicenza
Fonte: elaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regione del Veneto, Sistema Statistico Regionale

g
Analisi dell’offerta \%J
Nel 2017 le strutiure Ticeftive alberghiere censile in Vicenza ammontano a 25, delle quali i

-

44% riguarda alberghi di categoria 4 stelle, seguono | 3 al 28%, mentre i 2 stelle.

i

raggiungono il 26%. Le struttiure 4 stelle rappresentana il 652% dell'offerta di posti lett

seguono a distanza i 3 stelle al 26%.

ds 11 1.507
3s 7 545
23 8 270
1s 1 19

Fonte: elaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Isiat

Mell’ultimo quinguennia si registra Tapertura di 2 strulture ricettive, 1 hotel di categoria 4
stelle e 1 hotel di categoria 3 sielle.
Su base annua i numero di strutture & invariato, si rileva un delta negativo in termini di posti

tetto {-53) probabilmente dovuic ad interventi di ampliamento de

esistentt.
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La cifta di Vicenza ospita ii 10% delle strutture presenti sui territorio della provincia, pari al
19% dei posti lefto.

Esercizi

23 24

Latti 2362 2.375 2421 2.494 2.441

Fonte: elaborazioni R&D Dept DUff & Phelps REAG su dati Istat
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Fonte: elaborazioni R&D Dept Duff & Phelps REAG su dati istat

Key Performance Indicators (KPis)

I dati forniti da ltalian Hotei Monitor di Trademark Halia® per Yanno 2017, relativi alle
performance degli hotel di Vicenza, indicano un tasso di occupazione defle camere (TOC)
pari al 57,6%,; si rileva un delta positivo di 1,5 punti percentuali in ragione d’anno.

In tabella viene riportato landamento del TOC e i prezzo medio di vendita a camera nel
periodo 2012-2017. Si evidenzia che if TOC raggiunto nel 2017 & il risultato pig alto
conseguito nel periodo considerato.

Dal 2012 al 2016 il prezzo medio di vendita per una camera di categoria 4 steile ha

registrato una flessione di 2,8 euro (delta); nal 2017 si registra un’inversione di tendenza, il

!l sondaggio mensile di Tradernark ltqlid viene effettuato dal 2000 su un panel di clire 550 manager di
stutture ricettive a 3, 4 e 5 stelle ad apertura annudle nelle 39 citta italiane pi0 significative per

movimento corhmerciole e d’offari.
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prezzo medio applicato risulta essere pari a 85,4 euro, con un delta positive di poco inferiore

a 1 euro su base annua.

. 2012 50,3% 87,05
2013 §1,1% 0,8 88,82
2014 52 7% 1.8 85,81
2015 54, 1% 1,4 84,87
2018 56,1% 2 84,48
217 57.6% 1,5 86,38

*importe comprensivo di 1VA e piccola colazione

Fonte: elaborazioni R&D Dept Duff & Phelps REAG su dati falian Hotel Monitor - Trademark Italia
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6.0 ANALISI DELLA SITUAZIONE LOCATIVA

REAG a fini valutativi ha considerato il complesso immobiliare locato sulla base degli
elementi dei contratto di locazione che saranne stipulati tra “NOVA RE SHQ S.pA" i
Locatore} ed il Conduttore, come comunicati dal Cliente nel mese di novembre 2018 e di
seguito dettagiiati:

Durata: 18 + 8 anni

Decorrenza: data di vaiutazione — 30 novembre 2018

Scadenza: 1" - 29 novembre 2036 2+ - 29 novembre 2045

Canone di locazione: Il canone annuale di locazione & pari al 18% del fatturato annuo della
struttura alberghiera con un canone minimo garantito pari a Euro 450.000,00. A partire dal
quarto anno il canone minimo garantito sara soggetto ad aggiormamento in misura pari
al’85% delie variazioni dellindice ISTAT:

Manutenzione del’immobile: Le manutenzioni sia ordinarie che straordinarie sullimmobile,
ad esclusione delle parti strutturali, saranno a carico dei Conduttore;

Assicurazione: | costo di assicurazione suilimmobile sara a carico dei Condutiore.

Schema Earn out: & previsto inoltre che qualora i risuitati dei primi tre anni di gesticne
saranno miglicri delle attese a decorrere dal quarto anno il cancne minimo garantitc pravisto
sara aumentato in misura pari alla media del canone variabile che la struttura & riuscita ad
asprimere nei tre anni, Di contro al conduttore/venditore sara riconoscivto un earn out
calcolato capitalizzando al 8% il delta sul canone variakile can un limite previsto pari a Euro
1.351.931,33.
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7.0 CRITER! DI VALUTAZIONE

Lo scopo delia presente valuiazione & quello di determinare il Valore di Mercato al 30
novembre 2018 della Proprietad in oggetto, assumendo come ipotesi di riferimento una

compravendita in blocco dellirnmaobile {non frazionata).

Nelreffettuare la valutazione REAG ha adottalo metodi e principi di generale accettaziongg.-,

ricorrendo in pariicolare al “criterio valutative” di seguite illustrato:

v Metodo Reddituale dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF, Discounted Cash-Flow],

hasato: : o
a)  Sulla determinazione, per un pericdo di “21" anni, dei redditi nettf fufuri derivanti
dalfa locazione defia Proprieta; .

b}  Sulla determinazione del Vaiore di Mercalo defla Froprieta medianie la
cagitalizzazione in perpetuita, alla fine di tale psriado, def reddito nefto;

c)  Sullattualizzazione alla data della Valutazione dei redditi netti {flussi di cassa).
REAG, incltre:

s ha effatiuato nel mése di oftobre 2018 un soprallucgo sulla Proprieta per rilevare, in
aggiuntia alle informazioni fornfte da NOVA RE SHQ 3.p.A. (di sequito “Cliente”™), aitri
dati {qualita cosiruttive, stato di conservazione, ecc.) necessari alio sviluppo della
valutazione. La consistenza edilizia & stata dedotta dalla documentazione fornita dal

Cliente e da REAG non verificata;

¢« ha analizzato la performance storica 2017 e di pre-chiusura 2018 di Ricavi della

struttura alberghiera forniti dal Cliente e ha utilizzato tali dati per la costruzione dei

~ rapporti gestionall prospettici & per {a verifica della sostenibilita del canone indicato
dal Cliente;

s ha considerato 'aumento della capacita ricettiva a n® 13

senere .dal, _2_020 i}

indicazione del Clienie:;
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= ha considerato gfi elementi preliminari indicati dal Cliente relativi al contratto di
locazione che sard stipulato tra “NOVA RE SHQ S.p.A” (il Locatore) ed il nuovo
Conduttore deila struttura alberghiera;

s ha consideraio su indicazione del Cliente lo schema di determinazione delleventuale
Earn out che sara riconosciuto al Conduttore/Venditore al quarto periode di gestione
qualora le performance gestionali sia superiori alle attese nei primi tre anni di
geslione alberghiera;

» ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercato immaobiliare locale, considerando
| dati economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche
dell'immobile;

+ in relazione al bene in oggetto, non ha verificato esistenza del relativo titolo di
Proprieta in capo al Soggetto che ne esercita attualmente il possesso, ma si & basata
in merito esclusivamente sulle indicazioni del Cliente. Del pari, nen ha eseguito
verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in ordine all'esistenza di aliyi diritti di

terzi stfla proprieta o in ordine alla conformita di essa alla normativa vigente;

» non ha considerato le eventuali passivita ambientali gravanti sulla Proprieta. Per
“passivita ambientali” s'intendono tutti i costi da sostenere sia per evitare danni, sia
per sanare situazioni non conformi a guanto prescrittc dalle vigenti normative in

materia ambientale.
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8.0 VALUTAZIONE

Il Valore di Mercato def compiesso immobiliare a destinazione alberghiera denominato
“*SHG HOTEL VICENZA" é stato determinato con il "Metodo del Flussi di Cassa

Attualizzati” (DCF - Discounted Cash-Flow Analysis) presupponendo, su indicazione

del Cliente, che sia locato sulia base dei termini contrattuali gia in precedenza dettaghaty
(vedi Cap. 6 Analisi della Situazione Locativa). "'\
La sostenibilita del canone di locazione fornito, & stata verificata suila base di un Profit &
Loss gestionale costruito considerando le performance storiche della struttura alberghiera
fornite dal Cliente, le potenzialita in termini di ricava delle aflivitd svoite alfinterno della

Af‘:.,w—m—m-.
struttura, [ dati di mercato in termini di flussi del Comune di riferimento e | parametri desunfl—-oeen

dall'analisi di altre strutture ricettive tenendo conto delle peculiariia del contesto geografico

in cui fa struttura si localizza.

Di seguito sono elencate le ipotesi assunte per le proiezioni di ogni singola attivita

gestionale esercitabile nel complesso alberghiero oggetto della valutazione:
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s Le proiezioni si basano su un periedo di apertura di 365 giorni annut in linea in
linea cen il track record, la politica gesticnale della struttura ed i principali
benchmark di riferimento;

e Abbiame consideraio un'offerta ricettiva complessiva part a 118 camere e sy
indicazione del Cliente un aumente a 132 camere a partire dal 2020 a seguito
delle relative opere a carico del gestore;

» Considerati il trend del mercate {uristico di riferimento e le performance storicht\
della struttura & Faumenio della capacita ricettiva, stimiamo dal terze anno un
tasso occupazione pari ali'80%;

=  Abbiamo stimato al primo anno di anaiisi, partendo dai dati storici forniti e sulla

T

pari a Eurc 69 in crescita fino a Eurc 74 dal terzo anno; successivamenie tale datww\

T

base deile analisi del mercato di riferimento, un Ricavo Medio per Camera (ADR)

¢ in aumento in linea con l'inflazione;

e | ricavi camera sono stati stimati sulla base delle assunzioni relative a Tassc di
Occupazione e Ricavo Medio Camers;

« Si prevede che i ricavi derivanti dagli Aliri dipartimenti (Ristorazione/Bar e Altri
Reparii Operativi) rappresenteranno una quoia significativa dei ricavi totali; si
stimano complessivamente intorno al 24% dei ricavi complessivi, in linea con le _
previsioni del management;

+ Relativamente aila struttura dei costi diretti ed indiretli si ritiene che in lineg con i
dati gesticnali storici e sulla base di quanio osservaio da strutiure comparabili,
essi possano attestarsi complessivamente pari a circa il 58% dei ricavi
complessivi;

= Sulla base delle assunzioni sopra riportate il margine operativo lorde al terzo anno
risulfa pari a circa il 42% dei ricavi totali;

= Abbiamo incluse nelle proiezioni;

i) degli accantonamenti per il Fondo FF&E per la sostituzione di arredi, mobilic
e attrezzature calcclate net 3% dei Ricavi totali in linea con il trend di
mercato per un albergo con tale posizionamento,

#) TAssicurazione sullimmohbile prevista a carico del Conduttore;

» Sulla base delle assunzioni sopra riportate it Margine Operativo LordyRettificato
. s i e
£

{AGOP) al primo anno risulta pari a circa il 38% dei ricavi totaii.f,

Y
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It canone di focazione complessivo determinato nelle modaliia in precedenza detiagliate,
incide sul fatiurato complessivo negli anni di analisi nella misura del 18% rilasciando una
marginalita all'operatore (EBITDA) del 21% dal terzo periodo in linea con i parametri medi
di riferimento. Sulla base delle analisi condotte si ritiene i canone di locazione in essera,
strutturato con una componente fissa ed una variabile, sostenibile dalla gestione

alberghiera ed in linea con | parametri medi dei benchmark di riferimento.

*kXx*®

Il Canone Minimo Garantito al primo, secondo e terzo anno indicato nel Cash-Flow & pari a
Euro 450.000,00. A titolo esemplificative, al primo anno, il Canone Variabile {Integrazione
al Canone Minimo Garantita), caicolato nelle modalita in precedenza dettagliate, & pari a
Euro 122.204,00 e al secondo a Euro 192.346 (anno con aumento della capacita ricettiva).
Al guarto pericdo, secondo le modalita di calcolo delfeventuale aumento del canone
minime garantito in precedenza descritte ovvero legate alla performance della struttura nei
primi tre anni, il canone minimo garantifo sara pari a Euro 637.168 a Fintegrazione al

Cancne Minimo Garantito sara pari a Euro 50.315.

Il Canone di Locazione lordo annuo di mercato & pari ad Euro 650.000,00.
LUtpotesi valutativa prevede che, alla prima scadenza contrattuale (18° anno), la proprieta
debba reperire sul mercato un nuovo conduttore considerando pertanto una percentuale

annua variabile di sfitto.

lLe proiezioni sono state fatte a moneta corrente ed in particolare, vista la particolare

congiuntura ecencemico/finanziaria, abbiamo considerato:

= aumento dei canoni di locazione contratfuali, in linea con linflazione programmata,
ovvere un aumento deil1,30% annuo per if primo periodo, deif1,70% annuo per il
secondo periodo e del 2,00% annuo per quelli successivi, in base ai parametri
previsionall indicati per 'Area Euro dagli organi competenti (BCE);

« un andamento annuo dei canoni di mercato cosi computato, vista la parlicolare
congiuntura economice/finanziaria: crescita nuila (0%) per il primo e secondo periodo di

analisi; crescita media annua del 2% per i successivi periodi di analisi;
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e« Sulla base delle norme introdotte daila Legge 27 febbraic 2009 n. 14 relative
allindicizzazione annua del canone dei contratii di locazione per immobili ad uso diverso
da quello abitativo, nonché da quanto comunicatoci dal Cliente, lindicizzazione del _
canone & stata cosi considerata: _ e
o Conirattf in assere; 85% dellindice ISTAT relativo ai prezzi al CONSUMO per le
famiglie di operai e impiegati;

o Confratti rinegoziati; 100% dellindice ISTAT relativo ai prezzi al consumo per Ié\\

famiglie di operai e impiegali (a seguito delle recenti disposizioni normative, per i
confratti di locazione da stipularsi, si assume un nuovo parametro di
indicizzazione pari al 100% della variazione ISTAT, ipotizzando che tale pratica g‘::kv
divenga nel tempo una prassi). . .
¢ una percentuale per rischio sfitto e inesigibilita da applicare ai ricavi lordi potenziafi in {\ig:‘“:\
relazione alla situazione locativa ed alle caratteristiche di mercato della zona e variabile
di periodo in periode. Tale percentuale & pari al'1% per tutto i periodo di analisi ad

esclusione deil’anno di rinegoziaziane in cui e par al 50% e | due anni seguenti al 3%.

Per il calcolo del Costo di Ricostruzione a Nuovo {CRN) sono stati utilizzati parametri

unitari, 1 quali fanno riferimento a fonti istituzionali di settore come il “Prezziario delle
Tipologie Edilizie", opportunamente riconsiderati e ricalibrati in funzione delle caratteristiche

dell'immohile oggetto della valutazione. IL CRN & stimato pari a circa € 9.000.000,

Costi {a carico deila proprieta)
- Spese d’ananinistrazione: 1,50% dei ricavi lordi effeftivi;

-  Riserve per manutenzioni stracrdinarie: 0,30% del costo di ricostruzione a nuovo,
aggiornate annualmente ad un tasso pari allinflazione prograrﬁmata {2%);

- Assicurazione dell'immobile: 0,05% del costo di ricosiruzione a nuovo, aggiomata
annualmente ad un tasso parl alfinflazione programmata;

-  Capex: E staic previsic alianno di rinegoziazione di sosiencre costi per la

ristrutturazione parziale delfimmobile, stimall in 3.000 Euro/camera,
- Earn Qut: abbiamo inserito al guarto anno del def un earn out, che sara riconosciuto al

condutinorefvenditore pari a Eure 1.351.831, determinate secondo lo sch?m_a fomitcx dal

Cliente ed in precedenza dettagiiato (vedi Cap 8 Analisi deﬂg Sity zrbneiocaiwa), .

[ A
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- Tasse di Proprieta: fornite dal Cliente e pari ad € 126.386 annui. Tale importo & stato
mantenuto costante per i primi tre periodi e successivamente indicizzato annualmente

ad un tasso pari allinflazione programmata (2%);

Abbiamo considerato che il potenziale acguirente detenga la proprieta per un perioda di 21
anni per poi rivenderla ad un valore oltenuto capitalizzando i reddito teorico netto
deilulime anno ad un tasso (4,86%) determinato come differenza tra il tasso di
attualizzazione (6,75%) ed il tasso di acerescimento annuo dei canoni di mercato (2%) pari
allinflazione programmata a regime come da parametri previsionali emessi dagli organi
competenti BCE, aumentato di un risk out pari allo 0,00% e deducendo le spese di
commercializzazione calcolate nel 2% del prezzo di vendita.

Tasso di attualizzazione Canone Minimo Garantitc

REAG alla base del calcolo del tasso di attualizzazione ha considerato | seguenti “risk free”
{novembre 2018):

» BTP a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi): 2,332% {mezzi propri)

* EURIRS a 10 anni {media mobile uitimi 12 mesi): 0,991% (mezzi di terzi)

| flussi di cassa (ricavi - costi) a moneta corente, generati in vari anni, scno stati
attualizzati ad un tasso di sconto del 6,75%. Tale tasso di attualizzazione, adattato alle
specifiche caratteristiche di ogni immobile in relazione alle dimensioni, allubicazicne, alla
durata del contraito di locazione, alla situazione urbanistica, tiene conto degli attuali tassi
del mercato finanziario, delle prospettive inflazionistiche e delle attuali aspettative del
mercato immobiliara.
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La struttura finanziaria ipotizzata risulta composta dal 40% di mezzi propri ed il 80% mezzi

di terzi.

Ritorno % Leva Cagzlsoodel
Mezzi propri (Equity) 9,58% 40,00% 3,83%
Mezzi terzi (Debito) 4,86% 60,00% 2,92%
Tasso per investimento 6,75%
Tasso per Investimento arrotondato 6,75%

Il Buono del Tesoro Poliennale {BTP) decennale & assunto come proxy dei “Titoli di Siato
ed Obbligazioni a 10 anni” il cui rendimento & calcolate considerando il rendimento effeltive
lordo (%) del BTP pubblicaio nellz Base Informativa Pubblica di Banca d'liaiia
(http:/finfostat bancaditalia.it). | datl vengono pertanto rilevati giernalmente e sono elaborati

come media mobile a 12 mesi. Per quanto riguarda 'Eurirs a 10 anni, la fonte utilizzatal! &

il sito www euribor.it. | dati vengono elaborati come medie mobili degli ultimi 12 mesi.

I modello valutative (DCF) tramite ['utilizzo del tasso di attualizzazione del 8,75% porta ad
avere un rendimento lordo iniziale del 6.45% (GROSS CAFP IN}, un rendimento lordo in
uscita del 6,25% (GROSS CAP OQUT).

Tali parametri risultano coerenti can rendimenti riscontrati in operazioni similari regisiraie
suf mercato e consentono una strutiura del ritorno economico del dehito (4,86%) e
dellequity {9,58%) adeguata at profilo rischio/rendimento dellimmobile in esame sia per il
soggetto finanziatore sia per il soggetto investitore stante la struttura finanziaria che

prevede un loan to value dei 60%.

Le assunzioni sopra espresse @ i parametri riportati sono frutio di analisi REAG condoite
sul mercato immobiliare e sul mercato finanziario.
Non essendoci pubblicazioni ufficiali aitendibifi relative a rendimenti, ritorni su equity ¢

debito, 'analisi & stata condotta tramite raffronto con operazioni similari e/o tramite indagini

[ L a pubblicazione del’Eurirs nan avviene né nel sito ufficlale defla European Banking Federation, e tramite up periodico o

o

uno dei cireuiti stampa utilizzall per lNnformativa finanziaria (Reuters, Boomberg, ste.). -

Duff & Phelps REAG per Nova Re 300 3p A 45
Vicenza, vigie Verona 12
Rif. 21880,02 — 30 novembre 2018




dirette presso investitori, finanziatori e operatori immobiliari qualificati. 1 risultati emersi
dallo studio sono stati confrontati con | dati attes| e registrati sul mercato, tali verifiche
hanne riguardato sia i rendimenti espressi nel DCF (nei diversi pericdi) sia il valore di
mercato totale e parametrico emerso dal modello stesso.

Tasso di attualizzazione Canone Variabile (Integrazione al Canone Minimo Garantito}

b flussi di cassa (ricavi - cost) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati

attualizzati ad un tasso di sconto del 7,50%.

Ritorno % Leva Calcolo del tasso
Mezzi propri (Equity) 11.40% | 40,00% 4,56%
Mezzi terzi (Debito) 4,86% 80,00% 2,92%
Tasso per investimento 7.48%
Tasso per Investimento arrotondato 7,50%
Allegato
- Schema Valutazione.
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9.0 CONCLUSIONI

In base all'indagine svolta sulla proprieta, ed a quanto precedentemente indicato, & nostra
opinione che, con riferimento alla data del 30 novembre 2018, it Valore di Mercato della

Proprieta in oggette sia ragicnevoimente espresso come segue:

£ 8.800.000,00
{Eure Otte milioni otto cento mila, 00}
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10.0_ ELENCO DOCUMENTALE

L'analisi condotta da REAG ha preso in considerazione i seguenti documenti forniti dal

Cliente;

- Planimetrie dell’immaobile;

- Consistenze edilizie delfimmaobile;

- Consuntive 2017 e pre-chiusura 2018 dei ricavi gestionali della struttura alberghiers;

- Piano economico gestionale previsionaie 2018-2028;

- Indicazione relative alfaumento della capacita ricettiva a n® 132 camere a partire dal
2020,

- Elementi preliminari relativi al contratto di locazione che sara stipulato tra “NOVA RE <
SHQ S.p.A" (it Locatore) ed i Conduttore della struttura alberghiera;

- Schema di calcolo dell’eventuale Earn out da riconoscere al Conduttore/Venditore in
retaziong alle performance della sfmttu ra atberghiers;

- Tasse di Praprieta.
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DUFF&PHELPS

Real Estate Advisory Group

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'acquisio della moneta afla data di riferimenio.

REAG ha proceduto alla verifica delle aree e delle dimensioni dei beni usati nelia presente
analisi in base aila documentazione planimetrica fornita.

Tutte le indicazioni concernenti fe aree e le dimensioni delle praprieta saranno fornite da
REAG al solo scopo di consentire l'identificazione dei beni in esame.

Esse non potranno essere inserite in atli di frasferimento di proprieta o in gualsiasi altro
documento legale, senza la preventiva accurata verifica da parte di un notaio o legale.

Le planimetrie, qualora present, saranno da intendersi soltanio guafi ausili per
rappresentare la proprieta e Fambiente in cui essa & collocata. Sebbene il materiale sia stato
preparato utilizzando al meglio i dati disponibili, €550 non deve essere considerato come un

rilevamento topografico 0 come una planimetria in scala.
REAG, non ha eseguito alcuna indagine ambientale.

Se non diversamente indicato neffincarico, REAG 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 ambientale e sia titclare di tutti i permessi, le concessioni rilevanti ai fini della

presente anaiisi o che, in ogni caso, possa ottenerfi e/o rinnavarli.
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La stima di valore che REAG ha eseguits, esclude specificatamente T'esame dellimpatic
ambientale derivante da sostanze pericolose {amianto, formaldeide, rifiuti tossici, ecc.} o
potenzialmente tali, o il danno strutturale e le coniaminazioni derivant! dagli effetti di
terremati. Si raccamanda lesacuzione di ur'indagine ambientale per la valutazione di

possibili difetti strutturaliambientali che potrebberc avere un impatto significativo sul valore.

REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilita della proprieta e dei beni can le

prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi di lavoro alle persone disabili.

REAG non ha eseguitc alcuna analisi del suolo, né analizzate i diritti di proprieta e

sfruitamento dei gas e dei minerali presenti nel sottosuolo.

In relazione agh immobili oggetto deila Valutazione, REAG non ha verificato Pesistenza del
relative titolo di proprieta in capo al soggetio ¢che ne esercifa aftualmente il possesso, ma si
& basata in merito esclusivamente sulle indicazioni fornite dalla proprieta. Del pari non ha
eseqguito verifiche ipotecarie, né accertamenti in ordine all’esistenza di altri diritti di terzi sulla

Proprieta o in ordine alla conformita di essa alla normativa vigents.

REAG ha presupposto che la proprieta sia conforme al Fiano Regolatare ¢ aile destinazioni
d'uso vigenti. Ha incltre presupposto che il diritto di proprieta sia esercitato nejl'ambito dei

confini € che non esista violazione del diritto di proprieta altrui né sconfinamento.

Non sono stati considerati i costi, (ivi compresi quelli fiscali) potenziaimente emergenti dalla
vendita o dall’ acquisiziohe della Proprieta.

| valori espressi non comprendono I'IVA,

1l sopraliuogo alla proprieta & stato condotto da personale esperto nel settore immobiliare.
Cio non di meno, REAG, salvo che non sig espressamentie previsto nella presente offerta,
non esprime opinioni, né si rende responsabile, circa Fintegrita strutturale defla proprieta,
inclusa la sua conformitd a speciali requisiti qualt la prevenzione incendio, la resistenza ai

{erremoti, la sicurezza dei lavoratori 0 per difetti figici che non sianc apparenti per io

stimatore.

L
\
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CoNDIZIONT GENERALI DI SERVIZIO

Contratto

I Contratto che regoia 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 madificato, se non mediante accordo scritto
tra le parti. | -

Cedibilita del contratio e del credite

Nessuna delie Parti potra cedere, a terz, in tutto o in parte, il contratio, senza il preventivo
consenso scrittc delfaltra, secondo il disposto dellart. 1408 ¢.c., salvo nel case di cessione
di azienda.

Il Cliente non potra delegare terzi ad eseguire il pagamento del corrispettivo stabiiito a
favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG.

- i Cliente ribonosce di essere stato informato da REAG sulleventualitd di una possibile
cessione del credito a titolo definitivo a beneficio di una qualsiasi persona giuridica a scelta
di REAG, denominata qui di seguito Cessionario.

Il Cliente consente, sin d'ora e senza riserve a una tale cessiohe e si impegna a firmare su
richiesta di REAG ogni documenio necessario alla regolarizzazione giuridica e
amiministrativa. Detta cessione potra eventualmente essergl semplicemente notificata a
mezzo leftera raccomandata con ricevuta di ritorno od attraverso atto stragiudiziale.

A decorrers 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 risulfati dell’incarico da parte del Cliente

Softanto i Cliente, firmataric del Contratto, pud utilizzare | risultati delfincarico svolto da
REAG. It Cliente non potra consentire a terzi I'utilizzo dei risultati medesimi e non potra
consentire a terzi di considerare i risultati del lavoro svoito da REAG come sostitutivi di quelli
gerivanti da proprie verifiche.
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Comunicazioni

Le parti hanno avutc facoltd di comunicare e trasferire informazioni, tra loro, a mezzo di
registrazioni presso caseile vocali, e-mail e fax, eccetto che tali forme di comunicazione non
fossero espressamente esciuse nel Contratto. If Cliente ha avuto I'onere di comunicare e~
fornire informazioni al team assegnato da REAG allo svolgimento dellincarico. Il team
assegnato allincarico non era {enulo ad essere al corrente di informazioni fornite ad aitri,
seppure appariensnti a REAG. Neé il Cliente ha potuto presumers che il team assegnato

allincarico fosse al corrente di informazioni forhite a terzi.

Corrispettivo
I Corrispettivo stabilito a favore di REAG non & condizionato ai risuliati delfincarice, alle*
opinioni e conclusioni di valore raggiunte, né ad alcun fatto successivo in qualche modo
collegabile ai risuliati delincarico.

I Cliente paghera le fatiure emesse da REAG alle scadenze patiuite.

Riservatezza

REAG si obbliga a mantenere sirettamente riservate tutte le informazioni e i dati, relativi
al¥oggetto dell'incarico ed al suo svolgimento, e si obbliga a non divulgarli o renderti noti a
terzi, salvo che in oftemperanza a disposizioni & provwedimenti delf' Auteritad. In tal caso,
REAG avvertira prontamente il Cliente con comunicazione scritta, cosi che egli possa
tutelarsi in maniera adeguata.

REAG si obbliga a rispettare le norme contenuie nel nuovo codice in materia di protezicne
det dati personali {Decrete legislative 30 giugno 2003, n. 196)".

REAG avra H diritto di mostrare i files e le note di lavoro neil’ambite di verifiche ispettive di
qualita o di conformita, svolte da enti accreditati ai quali REAG é associata. Sia REAG che
gli enti di certificazione garantiranno, per queste forme di accesso ai dati, la stessa
riservaiezza.

Le informazioni non saranne frattate come riservate qualora:

i) Esse siang, al momento o nel futuro, di pubblica accessibilita;
ii} Le informazioni, nel momento in cui vengono fornite a reag, siano gia pubbliche;
iii) Le informazioni siano fornite da una parte terza non soggetia ad obblighi di
riservatezza verso il cliente, e,
REAG ha inoitre facolta di includere il nominativo del Clienie ne s

o-élérico direferenze.
) ST B .._r.‘\'
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I} Cliente non divuighera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno in parte, i risultati del
lavoro svolio da REAG, il materiale riservato di proprieta di REAG, loggetio dell'incarico, del
servizio ¢ del rucle svolio da REAG, fatto saivo 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.

I possesso del rapporto finale — in originale o in copia ~ non da dungue il diriito di renderio
‘pubblico. Nessuna parte del rapporto (in particolare, né e conclusioni né la firma o lidentita
dei membri di REAG che hanne firmato il rapporte, né ['affiliazione alle organizzazioni
professionali dei membri di REAG) pud essere divulgato a terzi attraverso prospetti,
pubblicita, pubbliche relazioni, notiziari ¢ alti mezzi di comunicazione serza il consenso
scritto di REAG, |

Limitazione della responsabilitd, per il caso di forza maggiore.
Né il Cliente, né REAG sono responsabifi di eventuali ritardi o mancanze, verificatisi nef
corso di svolgimento delfincarico, dovuti a circostanze che si trovino al di fuori del lore

controllo individuale.

Legge applicabile e Foro Competente
Lincarico & regolato esclusivamente dalla Legge ltaliana.
Qualsiasi controversia, comunque derivante dail'incarico, sara soggstta alla competenza

esclusiva del Giudice ltaliano, con competenza territoriale esclusiva del Fore di Milano.

Clausola di manfeva, indennizzo e limitazione del risarcimento

I Cliente si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire REAG da guaisivoglia
conseguenza negativa comunqgue dipendente dalfassunzione e dallo svotgirﬁen‘to
dellincarico, fatte salve le conseguenze derivant] da imperizia, negligenza o dolo di REAG.
Pertanic, a titolo esemplificativo, il Cliente si impegna a tenere indenne e manlevare REAG
da qualsivoglia danno, richiesta e/o pretesa di danno, azione legale, spesa {anche di difesa
legale) efo passivita in geners.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da quaisivoglia
conseguenza pregiudizievole comunque dipendente dallo svoigimento delfincarico. La

misura massima delf'obblige di indennizzo ed, in ogni caso del nisarcimento, & comungue e

i

Nomuns”
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sempre, limitata al vatore del corrispettivo dell'incarico stabilito a favare di REAG, salvo il
Caso in cui le conseguenze pregiudizievoli derivino da delo di REAG. f
REAG si impegna a tenere indenne, manievare e risarcire it Cliente da qualsivoglia danno
alie persone ed alle cose dei Cliente, causato dal personale di REAG 0 da suoi rappresentg{gi\
durante Fesecuzione dell'incarico, fatto salvo it caso in cui il danne derivi dal fatto del Clienf

La misura dellindennizzo, e comunque del risarcimento, & strettamene conseguenziale e

proparzionale al comportamento ed al fatto del personale di REAG o dei suoi rappresentanti.
Mentre si trovava nella proprieta del Cliente, il personale REAG assegnato alfincarico si é *\a‘ "’\5
impegnato a conformarsi a tutte le prescrizioni e le procedure di sicurezza richieste dal h

Cliente.

L

Indipendenza delle Parti

REAG ed il Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto dei. diritti .
dell'altro. Nello svolgimento delle attivita previste dat Contratto, REAG si & riservata il diritte -
di utilizzare consulenti esterni, REAG & una Societa che rispetta la Legge sulle pari
opportunita.

Presuppaosti e circostanze giuridico - legali

REAG non si e assunta alcuna respensabilita in ordine a presupposti € circostanze giuridico-
legali. REAG non ha verificato né Ia titolaritd né le passivita gravanti sulle proprieta. REAG
ha presunto che il fitolo di proprieta sia valido ed efficace, che i diritti di proprieta siano
esercitabili e trasferibili e che non esista aicuna ipoteca che non possa essere cancellata
attraverso normali procedure.

Limitazioni neli’uso del rapporto
It rapporte predisposto da REAG potra essere utilizzato esclusivamente per le finalita
indicate nel Contratio € seconde le avvertenze specificate nel rapporto stesso. Ogni altro

uso & considerats improprio.

Atiendikilitd delle informazioni fornite dal Cliente
Tutte le informazioni e | dati fomiti 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, seno stati assunti come attendibili ed accurati indo nell'ambito
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deflincarico una loro verifica sistematica. REAG non ha assunto pertanto alcuna
respensabilita circa la veridicitd di dati, opinioni o stime fornite da terzi ed implegate nello
svolgimento dellincarico, quantunque raccolte presso fonti affidabili, & meno che non
rientrasse espressamente nell'oggetto delfincarico |a verifica di tali dati ed informazioni.
Assegnazione della proprietd dei documenti

A meno che non sia diversamente stabilito nel Contratio o da successivo accordo scritto,
tutti i documenti raccolti i supporti informatici e le note di lavoro redatte da REAG
rimarrannc di sua proprietd e saranno da lei conservate per un periodo di almeno cingue
anni. Durante 'questo periedo, e sulla base di una semplice richiesta, if Cliente avra accesso
a questi document! al fine di soddisfare necessita connesse alfuso specificato nel Contratio

o per us! ad esso collegati.

Standard professionali

REAG ha svolto lincarico in conformita agli standard professionali applicabili. In ogni caso, i
servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non sempre certo e
basati su un’analisi di dall che possonoc non essere verificabili o essere soggetli a
cambiamenti nel tempo.

Il Cliente, & le alire parti autorizzate cui il Cliente comunichera i risuliati dellincarico svoito da
REAG, dovranno giudicarne 'operato di REAG sulla base di quanto stabilito in contratto e
sulla base degli standard professicnali applicabili.

Oneri esclusi
I servizi offerti da REAG non prevedono che il personale REAG presti testimonianza o
presenzi in Tribunale, in udienze o aliro, @8 meno che cid non sia stabilito nel Contratto o in

un successivo accordo scritto.
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Codice Etico - Modelio Organizzativo ai sensi del D. Lgs. 231/2001

li Ciiente prende atto che REAG ha adottato un propric codice etico (di seguito “Codice
Etico”) ed un modelio di organizzazione, gestione e controllo in conformita ai principl ed alle
linee guida previste dal Decreto legislativo n, 231/2001 (di seguitc “Modelio 231.‘;'")\\
L'adozione del Modello 231 ha lo scopo di prevenire la commissione dei reati previsti dal
suddetto Decreto legisiativo e di evitare I'applicazione delle relative sanzioni. Copia del
vigente Codice Etico & disponibile su esplicita richiesta del Cliente. )

il Cliente dichiara, per sé ed in relazione a proprie eventuali controllanti e controllate

e

direttamente efo indireitamente: - di non operare {non avere uffich, attivita, investimenti,
transazioni) in paesi sensibili e/o soggetti a sanzioni ed embarghi disposti dalle Naziont \
Unite, USA, UE e locali; -~ di non gperare ¢on persone o entitd che hanno sede efo attivita nei

predetti paese; - non essere destinataric di siffatte sanzioni.

Reciamo
il Cliente potra manifestare, entro 20 giorni dal termine deilattivita, la propria insoddisfazione

inviando a REAG un reclamo via e-mail ail'account customercare@reag-dp.comn

Al fine di accogliere e rispettare le esigenze del Cliente, REAG esaminerd feventuaie

reclamo con puntale attenzione verificando ed analizzando P'operato svolio.

Conflitio 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 immeobiliari oggetio delia
presente offerta. '

Lot Ty ST AT
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1.0 UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

1.1.Location

N
La Propricia oggetio di stima & ubicata nel Comune di Zola Predoss, nella area

Metropolitana di Bologna, piu precisamente in via Riscrgimento, 186,

L'hatel oggetto di valutazione & situate nella parte orientale del nucleo urbano in prossimita
deilla stazione ferroviaria del tragporto locale di Pilastrino. )
La proprieta & compeosta da un complessc a destinazione mista: commerciale, terziario,
ricettivo, realizzato sul finire degli anni ‘60 a ridosso dellasse di collegamenic stradale ti:d

Zoia Predosa e Casalecchio di Reno, quindi Bologna. S

il complesso ricettivo si trova in posizione semicentrale rispetto al centro urbano di Zola
Pradosa, pil precisamente poco meno di un chilometro, in direzicne est, al margine del
tessuto edificato, a sud della nuova Bazzanese,

L’asset risulta avere Paccesso principale localizzato sul fronte di via Risorgimente, ia quale
funge da collegamente viario principale tra il centro cittadino e la per'iferia ovest di Bologna;
mentre, il prospetto retrastante & prospiciente afla stazione ferroviaria di Pilastrino.

"Inoltre, la buona accessibilitad della zona & garantita delia strada provinciale 569 che collega
alla frazione di Riale e allimportante area commerciale localizzata in prossimita del
Palazzetto dello Sport “Unipel Arena” e del caselic autostradale delia A1 Milanoc-Napoli di
Casalecchio. Quest'area, distante poco meno di 2 km della proprietd, comprende it Centro
Commerciale Shopville Gran Reno, un punto vendita lkea ed altre medie e grandi strutture di

vendita specializzate.

Il contesto urbano di riferimento si caratterizza per la presenza di insediament
prevalentemerie a carattere residenziale a bassa densita, comparti produttivi e terreni
agricoli.

Il complesso rappresenta, un polo multifunzionale importante per il contesto locale con la

presenza at suo interno di spazi terziari, commercial, a servizi e per la ristorazione.

Cuff & Phelps REAQ per Nova Re SIQ Sp A 3
Zola Pedrosa (BO), Via Risorgiments 186
Rif. 21880,02 — 30 navembre 2018
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1.2.Accessibilita

L'accessibifita alla zona & buecna, infatti il cespite pud essere raggiunto framite la Nuova
Bazzanese (Asse Altrezzato Sud-Ovest), che permette di raggiungere il centro urbano di
Bologna in circa 10 minut! in auto (distante circa 10 Km).

inoltre, numerose sono le fermate del trasporto pubblico di autobus che servono la zona di
Pilastrino di Zola e si attestano presso la vicina stazione ferroviaria del frasporto locale.

La stazione di Pilastrine, a circa 50 metri di distanza dallintero complesso, & servita dalla
linea Casalecchio-Vignola gestita dalle Ferrovie Emilia Romagna.

La disponibilita di parcheggi pubblici nella zona & discreta per guanto riguarda gli stalli

presenti in superficie sul piazzale prospicents Mimmobile.

L'aeroporto internazionale pill vicino & gquelio di Bologna, situato a circa 10 Km e

raggiungibile in pochi minuti, attraverso la bretella di collegamento tra A1 e A14.

ALLEGATI:
= Inguadramenti territoriali;
- Viste aerofotogrammetrica.

Duff & Phelps REAG per Mova Re SIQ S.p.A. 4
Zola Padrosa {B0), Via Risorgiments 186
R, 21880,407 — 32 navembre 2015
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Vista aerofotogrammetrica generale
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Vista aerofotogrammetrica di dettaglio
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Planivoiumetrico
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2.0 DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’

L’ 8HG Hotel Bologna & un hote! di categonia 4 stelle composto da 108 camere, disposte
sui due fronti contrapposti di un complesso ricettivo, realizzata sul finire degli anni ‘60
strutturato su 8 piani fuori terra, pit un piano interrato.

Ognuno dei 4 piani deflimmobile, dal secondo al quinto, ospita 27 camere, delle quali circa
fa metd dispone di vista sul fronte delfedificio, mentre, le restanti affaccianc sul giardino
poste sul retre deila struttura.

Limmobile ha la base a forma di quarto di cerchio e si sviluppa su sei piani complessivi: uno
interrato adibito ad autorimessa, locali di servizio dellhotel e locali tecnici; un piano terra nel
quale sono presenti la hail e fa reception: il pianc primo dove sonc localizzate le 3 sale
riunione; e 4 fuori terra costituiti dalle camere.

inoltre, completano ia proprieta, gli spazi terziari ¢ commerciali presenti e piano terra ¢
relativi locali di servizio al piano interrato; oltre al ristorante “il Rifugio”, a gestions esterna,
che si sviluppa al piano primo e affaccia sulfampio terrazzo che caratterizza la parte
orientale deila struttura.

Hotel

Alla struttura ricettiva si accede dal piazzale antistante adibito a parcheggio, attraverso
un'ampia hall di ingresso, caratterizzata da marmi e da una luminosa centrosoffitatura
traslucida che ospita i corpi illuminanti e il sistema di climatizzazione. || piano terra, inoftre
ospita la reception con area di attesa ¢ un bar, oltre agli uffici, i locali di servizio e | connettivi
verticali (3 ascensori, 1 montacarichi e 2 vani scala) di collegamento con gli aitri piani della
struttiura. |l piano interrato, accessibile dallinterno  attraverso uno veni scaia e dal
montacarichi e composto da i locali guardaroba e si servizio e da un ampio
deposito/autorimessa, al quale si accede attraverso la rampa carrabile presente sul retro.

Il piano primo presenta una superficie inferiore rispetto al piano terra ed & largamente
occupato da un’ampia loggia/ierrazzo sul quale affacciang le 3 sale riunione con tagft
dimensionali differenti. Compietano il piano locali di servizio e i connettivi verticalj.

f piani secondo, terzo, quarto e quinto sono interamente dedicafi alle camere, 27 per pianog,
accessibili attraverso un fungo corridoio centrale, sui due lati del quale si frovang le porte
d'ingresso agli alloggi. '

Ouff & Phelps REAG per Mova Re SIIQ S.p.A. 4
Zala Pedrosa (BO), Via Risorgimenio 156
Rif. 21880,82 ~ 30 novemnbre 2018



Le camere sono differenziate tra loro per finlture, arredamenti e colori. Sono dotate tutte di
bagno privato con doccia, telefone e wifi gratuito, minibar, televisione digitale e satellitare,
aria condizionata e cassaforie.

Altre porzioni immohbiliari

Limmobile di proprietd, ofire alla struttura alberghiera ospita attivita terziaric/commerciali,
come gl uffict delia CNA {Confederazione Nazionale dell'artigianato e della piccola media
impresa) che si estendonc al piano terra e al piano interrato; una filiaie di UnipolSai
Assicurazioni e di Unipol Banca, anch'esse estese tra piano terra & piano interrato
localizzate allangolo orientale del complesso immeoebiliare; un parrucchiere e un locale sfitto,
inoltre, al piano terra & localizzata Ia scala d'ingresso al ristoranie-pizzeria “il Rifugio” che si
sviluppa principaimente sul lato corientale del piano primo ed occupa, con un'ampia veranda

esterna, parte del terrazzo/loggia.

L’edificio & caratterizzato da un'architettura tipica degli anni '80/70 con una struttura portante
in cemento armato.

e facciate curve c¢he caratterizzano fedificic sono costifuite da finestre rettangolari,
corrispendenti ognuna ad una camera, che si ripetono a cadenza regolare, allineate su 4

piani.

Interventi neli’uitimo triennio

Gli ultimi interventi hanno riguardato il ripristino in &lcuni punti della guaina di
impermeabiiizzazione della copertura e della sostituzione di un gruppo frig.orifero al termine
della stagione estiva.

Su indicazione della Proprieta, & allo studio un progetto per la realizzazione di una nuova
hall, allargando e comprendendo 'attuale spazio dedicato al bar in medo da ammodernare
gli spazi di immediata accoglienza delfospite ed ingrandire cosl lattuale sala colazioni /
pranzo.

Altri lavori degni di nota effettuati lo scorse anno hanne riguardato la ristrutturazione, sia
edile che impiantistica, delle sale meeting rendendole idonee ad accogifggbgiversi tipi di

eventi a seconda del numero di partecipanti.

Duif & Phelps REAG per Nova Re Sild 3.p.A. g
Zala Pedrosa (B0, Via Risoraimento 168
Ruf. 29880,02 — 30 novembre 2013
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Dotazione impiantistica

La struttura dispone di una componente impiantistica moderna ed in buono stato di
manutenzione generale.
Gii interventi di manutenzione ordinaria e di controilo effettuati sui vari componenti ne
garantiscono infatti una buona condizione di utilizzo e funzionalita generale,
La dotazione presente & compaosts da: ' .
s impianto elettrico di illuminazione e F.'M., con cabina di trasformazione, quadri elettrici
e rete di distribuzione ai piani, corpi illuminati;
= implanto di condizionamente e riscaldamento centralizzato, unita di tra‘ttamenio aria e
distribuzione con bocchette a soffitto allinterns delle camere e a fan-coil nei coerrido;
» impianto igienico sanitario per ogni camera e rete fognaria con scarichi separati per
acque bianche e nere:
= impianti di sollevamento (ascensori elettrici di tipo automatico e montacarichi per il
personale) situati nelle due ali del complesso;
e impianto antincendio con sprinkler e rilevazione fumi automatizzato, struttura
compartimentata con muri e porte REI;

» impianto teiefonico e TV, con rete dati.

Stato d’uso _

Alla data del soprallucgo, le condizioni d'iso interne delle camere si differenzians in base al
piano: ai piani secondc e terzo sono in condizioni minori rispetto a quelle situate ai piani
superiort. | bagni delle camere hanno una dotazione efficiente anche se non pili aggiornata.
A livello generale, il complesso oggetic di valutazione si presenta in un buon stato di
manutenzione anche se si consiglia di effettuare alcuni interventi di ammodernamento sia
allinterno defle camere che nelle parti comuni per incrementare il fivello di attrattivita della

struttura.

ALLEGAT!
- Planimetrie;

- Fotografie delia Proprieta.

Duft & Phelps REAG per Nova Re SIIQ S.p.4. 16
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Ingresso esterno Hall e reception

Bar

Sala ristorazione Sala Mesting
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Camera

Sbarco ascensort
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Vista esterna~Locali sfitti e
parrucchiere

Vista esterna — ingresso CMA e rigtorante Vista esterna ~ terrazzo ristorante

Vista esterna fronte Vista esterna seminterrato
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3.0 CONSISTENZA EDILIZIA

Le consistenze edilizie delfa Propriefa oggeffo di studio sono stale desunte dalla

documentazione fornita dal Cliente e da REAG non verificaie.

La conzistenza edilizia della Proprieta & la seguente: AN
Superficie lorda totale immobile: 8.843 mqg -

\m
di cuf:

< .

Superficie Lorda porzicne alberghiera; £.356 my L,
N°® Camere 108
Superficie Lorda Spazi commercialifterziari 2293 mg

ALLEGATO:!
- Takella consistenze.
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Hedat
-Hotet Tama
Haotef Primo
-Hotel Saconda
Hotel Terzp
Hotel

1]
Reception, Sala coladonl, UMk SHE Hotet

Sala nstorante
Camere n® 27
Camete n° 27
Camere n* 27

SHG Hotel
SHG Hoted
SHG Hotel
SHG Hated
His H

Spazi Commercial TERRA
Bpazi Commerciali INTERRATG

Spazf Commercial MTERRATC

.Epart Commercial INTERRATO

-Epast Commerciat TERRA

Spazt Commarciak TERRA + INTERRATO
Spari Commercial TERRA

Spazi Commercial TERPA + IMTERRATO

Spazi Commerciali TERRA
Spazi Commerciali TERRA
Bpazi corrmercfaﬁ INTERRATC

SHTTO
MAAGAZTIRG
MAGATIING
MAGAZIING
PARRUCTCHERE

EX CENTRO ESTENCD
ASSICURATIONE
SANCA
ASSICURAZIONE
UFFICIO CONSULENZA
OFFCINA

UFFICIR O
EX ECILERMME
MAGAZTIND BAR

EX IDROCABA

ROCCOS

EX VERI BEAUTY CENTER
ASEICOGP

UNIPOL BANGCA

ZAMEQM FABRIFIC

CNA

AJTO 8WASH

RAMTE

556
783
1015
aa8D
D
3D

263

308
59

160
15t

97
534
212
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4.0 SITUAZIONE URBANISTICA

Lo strumento urbanistico vigente nel comune di Zola Predosa (BO) per cio che concerne il
tessuto edilizio consolidato € il RUE - Regolamento Urbanistico Edilizio del comprensario dei
comuni delfArea Bazzanese, aggiornate e coordinato alla Variante 2016, approvata nel
rovembre 2017.

prevalentemente terziari del sistema insediativo.
Tali sub-ambiti, sono normati dagli articoli 4.2.1, 42.2, 42.3 o9 delle Norme tecniche di
attuazicne del RUE.

ALLEGATI:
- Estratto Tavola RUE vigenti;
- Estratti NTA RUE.

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIS S.p.A. 23
Zolz Pedrosa (B0, Via Risorghmeanto 186
R 21880.02 —~ 30 navembre 20158




Estratto RUE - Regolamento Urbanistico Edifizio — Tavola Azzonamenito

SISTEMA INSEDIATIVO (Capo 4.2)

AMEITI URBANI CORSULIDATS farft. 4.2.1, 4.2.3, 4.2.3]

AUCS  Bub-smbl canselidati con ust 7 proveieizs fdat Al 4214224235 08

Estratto Legenda Tavala Azzonamento - Piano Regolatore Generale

Duif & Phelps REAG per Mova Re 210 S p.A. 24
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Rif, 29894002 - 30 novembrs 2018



CAPQO 42 AMBITI URBANI COMSOLIDAT! PREVALENTEMENTE RESI-
DENZIALI (AUC)
Art, 4.21.  Articolazione degli ambiti urbani consolidati prevalentements resi-
denziali
1. Gl ambit wbanl identificall dal PSC come "consobdati” (AUC) sono aricolat net RUE ne
sequent sub-ambit urbanistich, sulla base delle carafteristiche mordologiche e funzionalt det
diversi iessutl urbani.
AUC.A: Tessuti imsadiativi ingo {3 weqchia Barzanese e alin tessul wbeni inleressab

dall'atiraversamento di infrastritture, per | quall si prevedono aziont & adeguamen-
o, milgazione ambientale & r-progatiazione defio spazio urbano,

AULC.Z: Tessuli estermnd al perimetro ded centri stonici, § cul assetio storcizzsio costituisoe un
fattore di identiia urbanistica da conservare 8 valorizzare

AUC . 3: Sub-ambiti consolidati con usi in prevalenza erziar

Duff & Pheips REAG per HNova Ra SlQ 5.p.A. 25
Zola Pedrosa (B0}, Via Risorgimanto 188
Rit. 27880,02 - 30 novernbre 2018
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Art. 4.2.2.  Destinazioni d'uso negli ambiti urbani consolidat

1. HMegl ambitt AUC.1, AUC 2, AUC 4, AUC.5, AUCS, AUC.Y di cui allaricole precedenie
sox1c previstl v generale | sequenti tpi d'uso:
a1, a2, b9, b2, b3, b4, b5, b7, b8, b9, b10.1, b10.2, B10.3, b10.4, b11.1, b14.1, b5, b8,
el. e2 #, {3, 4. 15,
L'use b1 {medio-piccole strutiure di vendita) & Smitata 2 800 ma. ot 3V nel centr dells
{ascia pedecolinare e a 500 mg. nei centri delia fascia collingre e mondany, nel fispatio
delle norme regionall in materi (Criterl di planificazione temitoriale e urbanistics frd aike
attivita commerciali in sede fissa. Del. C.R. n. 1263/99).

2. {Megli ambiti AUC. %, AUC 2, AUC 3, AUC.4, ALIC.S & considerals moltre amimissine |'uso
B2, nelle Unitd Ediizie ove sia g jegitimamente in essere olla data di adozione delle
presenti novmie, oppure nellambite di inferwent specificamente pravist nel POC:

Megli ambii AUC.3 & inclire ammesse 'uso a1, '

Negh ambiti AUC 7 & AUC.8 sono inolire ammessi gh usi b & 2.

3. Sone considerad infine compatibii i seguentt ukeror tpt d'use, solo nelle Unita Ediizie ove
siano gia legitimaments in essere aila dats di odezione delle presentl norme, e fing ad un
eveniuate scambio d'uso verso uno dei precedent fipi d'uso ammessi:

B, B11.2, 01, ¢3, §2.

4. Alfine di tuielare ta presenza di aitivita di servizio alla persona entrg luoght # lungo percor-
si di particolare interesse negl ambit urbani consolidat, # RUE individus con un apposito
sirnbolo edifici nel quall & prescrifio | mantenimento al piano terrs di ust commerciali, ter-
ziar e artigianali compatibiii con ia residenza, eschudendo sempre il cambio d'uso werso
guastulima. '

5. 5l wsi compatibdi b, o, ¢3 e gk usi relativi ad atiith commerdiali sl dettagiic & medic-
grandi dimenstoni {(b.11.2) possono essere introdotii dal POC {nef rispetio delia LR, 14/95
e i requisiti delfa Del. CR. n. 1253/99), limitatamente ai centri defla fasciz di pianura fun-
goia venchia Bazzaness.

8. Megl ambiti ALUIC .8 valgono le stesse disposizioni del precedenti commi &, 2 8 3 salvo che
Fusa bi1.1 & ammissibite solo nalle Unita Edilizie ove sia gid legitimamente in essere alla
data of adozione delle peesenti nomme, oppure nelifambite & interventi specificamsnte pre-
vist nel POC;

7§ Megii ambili AUC.3 sone ammesst it gh usi di cui al gruppa B *Funsiont di senvizo e ter
Zigrie" definili dat presente RUE.

& Negh eddici con pid di quattro unita immobiliar dotate di portico cen serviti i uso pubblico,
non & ammesso il cambio d'uso verso Fuso a1 ko caso d unita smmabdian che abbiano al-
faccio sotto # portice stesso; non & amvmessa inoltre la rasformazions in superficie utile per

Dhif & Phelps REAG per Nova Re SIQ S p.A. 26
Zola Pedrosa (BO), Via Risorgimenio 186
Rif. 2188002 - 30 novembre 2014



use a1 degll spazi accessorn, anche laddove la quaniita di 3a esislente sia ecoedente quelk
far previste dalle presentt norme per tale uso.

Art. 423,  interventl ammessi negli ambiti AUC

8 Ambili AUSC.3
Interventt MO, MS, RE, NC
it = 0,50 mu/mg oppure U = Ufe se superiore in caso di interventi di DR

Estratto Norme Techiche d’Attuazione {Ambito 4.2.1-.2-.3 ¢.8)

Duff & Phelps REAQ per Nava Re SIIQ 5.p.A, 27
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5.0 IL MERCATO DI RIFERIMENTO

5.1 IL MERCATO ALBERGHIERO DELLA PROVINCIA DI BOLOGNA

Analisi deila domanda: Arrivi e Presenze

Nel 2017 negli esercizi atberghieri del Provincia di Bologna gli arrivi complessivi sono stati
2.013.723 (+9,4% vs 2016) e le presenze 3.944.557 (+12% vs 2016).

Gli arrivi italiani scno stati 1.108.015 (+8,3% vs 2016), le presenze si attestano 2.064.750
(+11,2% vs 2018). La domanda sfraniera rappresenta il 45% degli arrivi e il 47,7% delle
presenze, nel dettaglio gli arrivi sono stati 905.708 (+10,7%) e le presenze 1.879.807
(+12,9%).

La citta di Bologna assarbe il 26% degli arrivi e il 18% delle presenze dell'intera provincia.

Arrivi
2503000
2000000
LEREORG
1000 B0

SOE NI

&

LD Rt ki PLiyrg

AL g STRAMIER:

Presenze

4500505
STH000
2.556:000
5.005.089
L5805

313 2314 1S 16 207

wiTALAM g STRARNER!
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Fonte: sfaborazioni R&D Dept. Duf & Phelps REAG su dati Regione Emilia-Romagna e Istat

I flussi turistici che interessano le strutture ricettive alberghiere sono scarsamente influenzati
dalla componente stagicnale, tuttavia emergono delie differenze tra fa componente italiana ¢
quella straniera. | flussi stranieri fra aprile e ottobre superano gli 80.000 amriviimese {media
dei periodo 92.000 arriviimese), con picco massima nel mase di luglio pari a 112.274 unita.

I turisti italiani, in concomitanza con le performance migliori dei flussi stranieri, risuitane in
calo, in particolare tra giugno & agosto si osserva il minor numero di arrivi. | periodi di
maggiar affluenza coincidono in primavera, tra marzo € maggio, € in autunno, tra oftobre e

dicembre, con arrivi mensili superiori alie 100.000 unita.

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIQ S.pa. 28
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Fonte: elaboraziani R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regicne Emilia-Romagna e lsiat

Nel corso delluitimo quinquennio si rileva una crescita costante degli arivi.

Rispette al 2013 gii arrivi sono aumentati del 33,4% pari ad una crescita media annua del
7%, le presenze sono state interessate da un incremento del 37 6%.

Nel 2018 arrivi e presenze italiani hanno segnato rispettivamente +14% e +20,5% in ragione
d'anng; tali risultati risultano essere eccezionall rispetio ailo storico,

{ flussi turistici stranieri hanno registratc un incremento costanie nel triennio 2015/2017,
circa +11% allanno, mentre per quanto riguarda le presenze it 2016 & stato un anno record,

+10% su base annua, pit delf doppio rispetto al risultato conseguito nel 2015,

Cuff & Phelps REAG per Nova Re SHQ S p A 30
Zela Padrosz (BO}, Via Risorgimenta 188
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Arvivi 1.508.236] 1.545.313] 1.630.980| 1841477 2013723

Presanze 2,885,768 2882736 2.938.844| 3.521.821| 3.944.557

- - .
W* medio & notti di 18 18 18 19 290
permangnza

Fonie: elaborazionl R&D DOept. Duff & Phelps REAG su dati Regione Emilia-Romagna e Istat .

Nel 2017 1a maggior parie dei flussi turistici & stata intercettata da strutture alberghiere di
categoria 4 e 5 stelle, pari al 65% degli arrivi e al 0% delle presenze; nel deftagiio gli arrivi
italiani ammontano al 61% e quelli stranieri al 71%. In ordine di preferenza segucno i 3 s‘zelle\‘$l
e le strutture di tipologia RTA con it 30% di arrivi e il 24% deile presenze.

Il numera medio di notti di permanenza nel 2017 si attesta a 2 notti, in lieve contrazione su ~.....
base annua, sale a 2,6 notll nelle struttiire RTA e nei 3 stelle. #j,;%

Ss/4 B71.103 84701 1.130.668| 1.245. 110 1.318114| 2.375.766 13
3| RTA 373026 231.657 V86343 546.853 604,693 1.333.196 22
2718 53,886 27.040 wr.r21 87.844 90,926 235.565 26
TOTALE 1.108.015 BS06.708] 2.084.750) 1.879.807] 2013723 3.8344.557 20

Fonte: elaborazioni R&D Dept. DU & Phelps REAG su dati Regione Emitia-Romagna e istat

Analisi dell’offerta
Nal 2017 le strutture ricettive alberghiere censite in provincia di Bologna ammontang a 300,

deile guali i1 46% riguarda alberghi di categoria 3 stelle, segucnc i 4 al 23%, | 2 stelle

- raggiungono il 18%. Le strutture 4 sielle rappresentano il 54% dellofferta di posti letig,

seguonoe a distanza i 3 stelle al 33%.
Si segnada che il 50% degli hotel 4 stelie & ubicato nel comune di Bologna, cosrispondente al
55% in termini di offerta di posti letto.

Duff & Phelps REAG per Nova Re 811G 5.p.A. H
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Fante: elaborazioni R&D Depl. Duff & Phelps REAG su daii Istat

5LIE 1 232
45 70 13.540
3s 137 B.249
s 1.624
1s ¥a3

RTA 7

587

Osservando landamento del numero di strutture in provincia di Bologna, nelfuttimo

quinguennio, si rileva un incremento significativo pari a 7 unita nel 2015, probabilmente da

ricondurre all”sffetto attesa” legato alla manifestazione Expo. i dato rilevato nel 20186 mosira

un saldo negativo di 4 strutture, nel dettaglio la chiusura di 1 hotel 4 stelle e 1 a 2 stelle, 3 di

categoria 3 stelle e Papertura di una struttura a 1 stella,

Esercizl

325

328

332

328

300

Lettl

26.916

27.735

26.778

26.753

25,021

Fonte: elaborazioni R&D Dept Duff & Phelps REAG su dati Istat

Su base annua si registra la chiusura di 28 strutture, conseguentemente il numero di posti

letto & diminuito del 6,5%.

La citta di Bologna ospita i 32% delle strutture presenti sul territorio della provincia, pari al

49% def posti letto. Le sirutlure che hanno cessato Fattivita, localizzate nella citta di Bologna,

sono solo 3 (2 hotet a 3 stelle e uno a 1 stella).

Duiff & Fhelps REAS per Nova Re SIS .pA,
Zola Pedrosa {BOS, Via Risorgimento 186
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5L/5 1 R 1 1 1
72 74 73 72 70

151 149 153 150 137

25 57 58 57 55
1s 38 ag 4 20
RTA 6 7 7 7 7

Fonte: elzaborazioni R&D Dept Duff & Phelps REAG su dati 1stat

Provincia di Bologna

| dati forniti da AICA' per 'anno 2017, relativi alle performance degli hotel posizionati in

provincia di Bologna, indicano un {asso di occupazione delle camere (TOC) pari al 64%:; si

rileva un delta positivo di 3,5 punti percentuali in ragione d'anno.

In tabella viene riportatc Fandamento del TOC e | prezzo medio di vendita a camera nel

periodo 2012-2017. Si evidenzia che il TOC raggiunto nel 2017 & il risuitato pit alto

conseguito nel periodo considerato.

Tra ii 2012 e I 2016 il prazzo medio di vendita par una camera ha registrato una flessione di

8 euro {delta); nel 2017 il prezzo medic risulta essere di poco inferiore ai 90 eurg, allineatc al

dato rilevato nel 2016.

' Associazione Haliana Confindustria Aliberghi

Duif & Phelps REAG per Nova Re SilQ S.p.A. 33
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2012 48,3% -2.4 814
2013 52,59.'.{: 4,2 806
2014 54,3% 18 823
2015 56,9% 27 84,8
2016 60,4% 3.5 89,4
017 63,9% 3.8 82,8

Fonte: slaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati AICA in collaberazione con STR Global

5.2 CITTA’ METROPOLITANA DI BOLOGNA: IL MERCATO COMMERCIALE

Al 3171272017, ultimo dato disporibile, risultano presenti nella citta metropolitana di Bologna?
40.419 negozi e punti vendita allinterno di strutture pianificate della grande distribuzione
organizzata. Lo stock® di attivita commerciali & rimasto pressoché stabile in ragione d’anno (-
0,04%), rispetto agli ultimi 5 anni & stata rilevata una decrescita delf1,21%.

Nel primo semestre 2018 il numero di transazioni normalizzate® {NTN) che ha riguardato ii
territorio di riferimento 2 stato pari a 229, mentre quelle relative alla citta capoiuogo sono
state 195, pari al 85,2% dellarea metropolitana. Rispatto allo stesse periodo 2017 in numero
di transazione nella cittd metropolitana & cresciuto del 34%, mentre nel capoluogo del 41%.
Dal 2012 al 2017 le compravendite sono decresciute del 51% a liveilo metropolitano, mentre

nel capoluoga hanno registrato un incremento delf'7,5%.

2 La cittd metropolitana & una degli enti locali territoriali previsti nella Costiluzione italiana, allarticolo 114. La legge dei 7 aprile
2014 n. 86 recante "Disposizioni sulle cittd metropofitane, sulle province, sulle uniond e fusioni di comuni® ne disciplina
Isstituzione come ente di area vasta. La Cittd Metropolitana ha sostituito ta provincia di Belogna a partire dal 1° gennaio 2015,

3 Numero di unitd immobillan esistenti

¢ Tran.sazloni panderate rispetto all'effettiva quota di proprietéd oggetto di compravendita
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Fonte: elabarazione R&D Dept. REAG su OMI

MNel primo semesire 2018 i prezzi registrati nel territoric della cittd metropolitana hanno

sublio flessioni medie del 1,1%, ed anche i canoni hanno avuto il medesimo trend, con una

cantrazione dei canoni pasi alie, 1%. Nelfuitimo guinguennio # calo dei prezzi si attesta al

14,4%, quello dei canoni 3 10,4%.

t rendimanti attesi st posizionano nellintormo detl 6, 8%.

| valori massimi sono rilevati nelle principali cittadine sulla via Emilia come Casalecchio di

Reno e Imola; in queste localita i prezzi possong raggiungere picchi massimi aftorng ai

4.200 euro.
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Fontg: elaborazions R&D Dept. REAG su fonte Consulente immaobiliare mﬁ‘\
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Commerciale
Valor medi

1.800 - 2.500 105 - 170

Fonte: elaborazione RED Depl. REAG su fonte Consulente Immobiliare e Nomisma

Prirme e y
2 1.500 1Hin£e;£;a:@!d: 1.500.3.100 125-200
Resta della | 4 1002 260 95-155
Pravincia
Primo '
; 1.650-2 350 105-180
1.501 — 5.000 Hmeﬂaﬁ#
Resto defla | 4 2242 150 85159
Provincia
Primo o N .
. Hmerland | -500-2.800 105-160
> 5000 Resto dall
Hestz della _ |
Previncia 1.2560-2.150 35-1540

Fonie: elaborazione R&D Dapl. REAG su fonte Tutto Commercio
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GRANDE DISTRIBUZIONE OQRGANIZZATA (GDO)
Ad oggi risultano presenti nel territorio della cittd metropolitana di Bologha 16 centri

commaerciali con GLA maggiore di 5.000 mq, § parchi commerciali, ed 1 Factory Outlet-.

Center, localizzati, prevalentemente, nelle vicinanze del capoluogo ¢, in maniera minore, a ™,
imola. Il Centro di dimensioni maggiori & if "Cenfronova” con una GLA di oltre 56.000 mq,
localizzato neila parte orientale dellhinterland del capoluoge bolognese, a poca distanza

dall'autostrada A14. Nei prossimi anni & prevista la realizzazione di 2 centri COmmerciali,*\\

per una GLA totale di 55600 mgqg, che incrementerd del 14% Pofferta esistente. ™
Complessivamente, ad oggi, & presente una GLA totale di circa 406.564 mq per un numefo ™

di esercizi di 790 unita circa. Mediamente | Centri song di medic-piccole dimensioni, intorno

ai 18.500 mq di GLA, con ancore alimentari di 4.700 maq.

S
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Fonte: elabarazione R&D Dept. REAG su fonti varie

Dif & Phelps REAG per Mova Re Sl 8.p A ki
Zola Pedrosa {B(), Via Risorgimenio 156
Rif. 21880.02 - 30 navembre 2018




Cogp Bologna Hofogna A% 675 A 003

Gersro Bargu Iparnan Ehodogra Balngna 15 840 36 1548
Elackit Conad Bakagna Balogns 21158 45 1994

Officine Wiinganti Crag Elolagne Bokana 183685 34 2iilE

Tortio Larne lparanp Bologne HEglagra 16,600 12 1985

Larbin Medls Hercatons Uno Einlogia Baingna 13.268 il 2002

Cardrg 3an Fuflilly Carp Bolngra Bntapnz B.330 2 AENE
vegwdlle Gran Seno Camefour Casalecchin di Rene Bolognz J8.B00 72 REEE]

It hislagrant: ipersigne Caretuar Hazrznn Ealagne A1 24 2093
Lentre Meridisna Eznelurega Cangiecchis i Rerer Belngna 19.085 4% 1944
Lanmads |persong Irmalm Bingne 32.0040 %) 1402
Parta Marcoka Cong Shans Givan o i P arsicels EBulngnz 10483 i 1A
LCentronoa Lo isslanaso Batorpa 20.5TE 57 1995
Lhmea Shupging Emifia Levanie %3 Blitlagrz fonogra 0. 80 40 2947
Conad Bt Hoizgna 5002 28 o

Sang Casts| kaggiene Bologns 18300 =8 n.d.

Crevmlech 2 Coog Cravalcare Ealedns 5380 i 1887
Coop filesfiing Halogna 5400 ¥ 149

Shyma lmata Briagna B.000 b3 1385

Foloads di Zola At (Zata Pedmsa Bilogna 5. &0 4 2004
Castel Gusiic Relaif Park nd. Casted Zyalfn i Boioga Balegnz . T.TO0 i td.
Tastsl Gusifo The Myls Ditets na Lientel Gurelfe 5 Aeisgna e, 24 500 110 piE

Baleynas

i

Imeka

Srlagna

35,000

a0

R

actary Outlat Canter

Cengf conurarsial f Progeite

wrchi commerdali di Progatto

aclory Dutler Center oi Progstio

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

.. Duff & Pheips REAG per Nova Re SIKI S.p.A. 38
Znla Pedrasa [BO), Via Risorgimento 186
Ri{, 21880,02 - 30 novembre 2018



Adjustment Grid destinazione d'usc Commeirciale

. Data dets rio

Suparfinis Commerogie ()

Asking Bent (Fura)

< AEHInG T e fuimel

Forte det Contparatee

Fokn

Loralizzazions
L.
%

SUPERIORE

EUPERIORE

IHFERICRE

e o % B
Appedl Rechitationica ANALOGD AMALACO AHALAGH ARRGED
% 0% 1% i [
Flano AHALOGD AMALOGEA AMAEDGG AMALQGE
£ Q% 2% [ [iEA
Sitato Meruteniso INFEHRICHRE ARALOG Apiat OG0 AMRLOGE
% a% 0% [ %
R0 mErInerEG meiza IHEERICRE ANALOGE AL OGG SUPERICRE.
% 5% an 0% 5t
Dhiprvansidne ARALOGG ANALQEC AR
% 0% 1% O
TEpOSIZING ARAL OO ARALOG IFESIDHE
% % 0% Sha
FEgatianene 0% 5l 193,
TOTALE AGGRISTAMENT L] <18% e
CANONE DF NERCATO U TARIC PORDERATO! 100 LEE) kL)

.
Canone di mereado unitd

Duff & Phelps REAG par Novz Re SHG S.pA.
Zola Pedrosa (BQ), Via Risorgimento 186
Rif, 21880,02 - 30 aovernbre 2018

39




5.3 IL MERCATO TERZIARIO DELLA PROVINCIA DI BOLOGNA

- Overview

La prima parte del 2018 ha registrato evidenti

.segnali di rallentamento  degli  investimenti

" nelasset class terziaria, fenomenc questo dovuto
soprathutto alla difficolta da parte di player di
Cindividuare  prodotti di gualita. | driver che
caratterizzano i mercato terziario riguardano, sia
Pattrattivita della tocation, che le caratteristiche
degli immobili direzicnali offerti. Le esigenze della -
nuova generazione di lavoratori unita ai modelli di-

lavoro come lo smart-working e il coworking ha
~ generato una domanda di spazi flessibili realizzati
. can elementi tecnologici innovativi e efficienti dal

"punto di vista energstico. In questo senso, la
presenza di prodotti di classe A, con tenant di

¢levato standing e ben localizzati, risulta sssere
un elemento estremamente attrattivo per gli
investitori.
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Al 3112/2017 in provincia di Bolegna risultano
presenti 17.130 immahili terziari. Dal 2013 1o stock
di immobili presenti sul territoric provinciale &
"decresciuio de! 2,3%. Rispsatte al 2018 lo stock &
- calato delr{,2%,

Stoch
REA:
17600
37400
7200
47.000
46,81
46800
D
pegil]
5009

EFZ ] 40 papky R

Fonte: elaborazione R&D Dept. Duff & Phelps REAG su
dati Agenzia delle Entrate (OMI}
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.Capoluoge sono il 54,7% del tolale. Rispeito al - =

. . g
. 2013 le compravendite sono in aumento del 9%. _
‘Su hase annua & stato registrato un incremento : : : IR N Ay
. 2013 St 21% 2 2487 HT =18
delle transazioni a livello provinciale del 12,1% st HTH (Provitciar eemlil

- raggiungendo quota di 1,8%. _
. Net primo semestre 2018, a livello provinciale si -
' registra un incremento def 25%.

“Nel primo semestre 2018 in Provincia di Bologna i -
. prezzi e i canoni sono in via di stabilizzazione. G
| rendimenti ordi si attestano nelfintorno del 6%.

-Qutiook 4

_Compravendite

Nel 2017 i numero di transazioni normalizzate NTN -
(NTNS) che ha riguardato if temitorio provinciale & s S5 o mge. 1
stato pari a 314, mentre quellz relative al- zf:r

aipusArIdWOD

circa., Llindicatore IMIE nel 2016 & cresciutn: Fome: elaborazione R&D Depl. Duff & Pheips REAG su
_dati Agenzia delie Entrata {OMI}

‘Prezzi e canoni

Prezzi med: (£img}
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cercnners M il oo 56 3%

ez " Fante: elaborazione R&D Dept. Duff & Phelps REAG su
_dati Agenzia della Entrate {OMI) & Nomisma
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Fonte: dati R&D Dept. Duff & Phelps REAG
Fante: etaborazione R&D Depl. Duff & Phelps REAG su
dati Agenzia delle Entrate (OMI) e Momisma

5 NTN = Mumero di Transazioni Normaizzate: rappresents if numero di transaziont, normalizzate rispettc Alla quola dhproprista. compraveqduta,

avvenute in un determinala periodo di lempo. ; .
S IM! = Intensits det Mercato lmmobiliare. ovwera quota percentuale deflo stock di unitd immobilian oggetp di compss

quale sia stata la ‘mevimenlagiohe” degli inmokili compravenduti rispatte alle stock immokiliare presertelin un dglemfinatgh 1
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6.0 ANALISI DELLA SITUAZIONE LOCATIVA

REAG a fini valutativi ha considerato il complesso immobiliare locato sulla base delle
informazioni fornite dal Cliente ed in particolare:

s Porzione alberghiera: ha considerato gli elementi del contratto di locazione che
saranno stipulali tra “NOVA RE SIIQ S.p.A” (il Locatore) ed it Conduttore, come
comunicati dal Cliente nel mese di novembre 2018 e di seguito dettagliati:

Durata: 18 + 9 anni

Decorrenza: data di valutazione ~ 30 novembre 2018

Scadenza: 1" - 29 novembre 2036 2* - 29 novembre 2045

Cancne di locazione: | canong annuale di locazione & pari al 18% del fatturato
annuc della strutfura alberghiera con un canone minimo garantito pari a Eurc
400.000,00. A partire dal guaric anno il canone minimo garantito sara soggetio
ad aggiornamento in misura pari ail'85% delle variazioni dellindice ISTAT:
Manutenzione dell’immeobile: Le manutenzioni sia ordinarie che straordinarie
sullimmobile, ad esclusione delle parti stutturali, saranno a carico del
Conduttore;

Assicurazione: Il costo di assicurazione sullimmobile sard a carico del

Conduttore.

Schema Earn out: & previsto inoltre che qualora i risultati dsi primi tre anni di
gestione saranno migliori delle attese 3 decorrere dal quarto anno il canone
minimo garantito previsto sara aumentato in misura pari alla media del canone
variabile che la struttura & riuscita ad esprimere nei tre anni. Di contro af
condutiore/venditore sara riconosciuto un earmn out calcolato capitalizzando al 6%

il delta sul canone variabile con un limite previsto pari a Euro 1.496.137,34.

* Porzione commercialefterziaria: di seguito gli elementi principali dei contratti di

locazione in essere comunicati dai Cliente ed i canoni di mercato per le aree sfitte
determinati da REAG: '

Duff & Phe!pé REAG per Nova Re SIIQ S.p.A. 44
Zola Padrasa (BO), Via Risorgimento 186
Fif. 24880,02 — 30 novembye 20158



ROCCOS
ASSICCOP

UMIPLL BANCA

ZAMBOHI FARRLIZID

TN&

AU TGSWA 2H

Epacri B8 (el Planc Terrs
Spazi BRt Comn, i Plano Terra
Spaai Bt Planc Intarrato

L]

180
181
a7
54
212
45

JL00
13566

42576
AL

163
245
141

0

13
T
T30
&l
3t
]

2B
23530
12810
42720
5260
5 340

U JHA0M2 3M2R2018
Va2 3UEE0E M
VERERZ  3USAME 31024
ZETI20UE 2204 247102020
THA2002 312006 3 AOR020
NGI2014 32020 IE2UZE
BENAG 29012024 2012030
AEHAIAE oA 12024 29417205
A0A1204E 2012074 20112035

o
e
754
5%
4%
190%

ista
sslal
wtat
istal
iatal
=il

Cul & Phalps REAG par Nova Re S S.p.A.

Zolz Padrosa (BO), Wia Risorgimenln 186

RIf, 21880,02 — 30 noverakre 2018

45

:




7.0 CRITERI DI VALUTAZIONE

Lo scopo della presente valutazione & guello di determinare il Valore di Mercato al 30
novermbre 2018 della Proprietd in oggetto, assumendo come ipotesi di riferimento una

compravendita in biocco dellimmobile (non frazionata).

Nell'effettuare la valutazione REAG, vista la natura del bene e tenuto conte della capacita di
“produrre redditc dellc stesso, ha adoitate metodi e principi di generale accettazione,

ricorrendo in particotare al “criterio valutativo’ di seguito illustrato:

» Metodo Reddituale dei Flussi di Cassa Attualizzati {DCF, Discounted Cash-Flow},
basato:
a) sulla determinazione, per un periodo di 21 anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla
locazione deila proprieta;
b} sulla determinazione del Valore di Mercato della propriete‘i mediante Ja
capitalizzazione in perpetuitd, alla fine di tale periodo, del reddifo neito;

c) sullattualizzazione alla data della Valutazione dei redditi netti (flussi di cassa).

REAG, inoltre:

» ha effeftuato nel mese di oftobre 2018 un sopralluoge sulla Proprieta per rilevare, in
aggiunta alle informazioni fornite dal Cliente, altri dati (gualita costruttive, stato di

conservazione, ece.) necessari allo sviluppo della vaiutazione.

» la consistenza edilizia & stata dedotta dalla documentazione fornita dal Cliente e da
REAG non verificata;

» ha analizzato la performance storica 2017 e di pre-chiusura 2018 di Ricavi della
struttura alberghiera forniti dal Cliente e ha utilizzato tali dati per ia costruzione dei
rapporti gestionali prospettici e per la verifica della sostenibilita del canone indicato
dal Cliente;
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= ha consideraio gli elementi preliminari indicati dal Cliente relativi al contratio di
locazione che sara stipulato tra “NOVA RE SHQ $S.p.A” (il Locatore) ed it nuovo

Condutiore delia porzione aibarghiera del pill ampio complesso immohiliare;

« ha considerato su indicazione del Cliente fo schema di determinazione deff'eventyale
Earn out che sara ricanosciuio al Conduttore/Venditore al quarto periodo di gestion
qualora le performance gestionali sia superiori alle attese nei primi tre anni di

gestione alberghiera;

» ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercato immohiliare locale, considerando

et

i dati economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche..
kY

P

dell'immohile; . .

» in relazione al bene in oggetto, non ha verificato esistenza dsl relativo fitolo di
Proprieta in capo al Soggetto che ne esercita attualmente il possesso, ma si @ basata
in merito esclusivamente sulle indicazicni del Cliente. Del pari, non ha eseguiic
verifiche ipotecarie e catasiali, né accertamenti in ordine all'esistenza di altri diritii di

terzi suita proprietd ¢ in ordine alla conformita di essa alla normativa vigente;

« non ha considerato le eventuali passivita ambientali gravanti sulla Proprieta. Per
‘passivita ambiental” s'inftendono tutti i costi da sostenere sia per evitare danni, sia
per sanare situazioni non conformi 2 quanto prescritto dalle vigenti normative in

materia ambientale.

L'opinione sut valore espressa nel presente documento & stata determinata sulla base di
specifiche assunzioni, limiti, condizioni e definizioni. In particolare, si richiama fattenzione

del iettare alle assunzioni straordinarie nonché alle condizioni elencate in seguilo.
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8.0 ANALISI DI _SOSTENIBILITA’ DEL CANONE DI LOCAZIONE DELLA
PORZIONE ALBERGHIERA

l.a sostenibilita dei canone di locazione della porzione alberghiera fornito, & stata verificata
sulla base di un Profit & Loss gestionale costruito considerando le performance storiche
della struttura alberghiera fornite dal Clisnte, le potenzialita in termini di ricavo delle attivita
gvolle all'interno delia struttura, 1 dati di mercato in termini di flussi def Comune di
riferimento e i parametri desunti dall'analisi di altre strutture ricettive tenendo conto delle

- peculiarita del contesto geografico in cui la struttura si localizza.

Di seguitc sono elencate le ipotesi assunte per le proiezioni di ogni singola attivita
gestionale esercitabile nella porzione alberghiera del pit ampio complesso immobiliare

oggetto della vaiutazione;
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» e proiezioni si basano su un periodo di apertura di 365 giorni annui in linea in
linea con il track record, la .politica gestionale della strutura ed i principali
benchmark di riferimento;

¢ Abbiamo considerato un’offerta ricettiva complessiva pari a 108 camere;

» Considerati il trend del mercato turistico di riferimenta e le performance storiche
della struttura, stimiame dal secondo anno un tasso cccupazione pari al 75%;

» Abbiamo stimato al primo anno di analisi, partendo dai dati storici forniti e sulla
base delle analisi del mercato di riferimento, un Ricavo Medio per Camera (ADR)
pari & Euro 58 con una crescita di tale dato in linea con lMinflazione programmata;

» | ricavi camera sono stati stimati sulla base delle assunzioni relative a Tasso di
Occupazione & Ricavo Medio Camera;

» Si prevede che i ricavi derivanti dagli Alfri dipartimenti (Ristorazione/Bar e Altri
Reparti Operativi) rappresenteranno una quota significativa dei ricavi fotali; si
stimano complessivamente intorno al 22% dei ricavi complessivi, in linea con le
previsioni del management;

» Relativamente alla struttura dei costi diretti ed indiretti si ritiene che in linea con |
dati gestionali storici ¢ sulla base di quanto osservato da strutture comparabili,
essi possanc aitestarsi complessivamente pari a circa il 57% dei ricavi
complessivi;

e Sulla base delle assunzioni sopra riportate il margine operativo lordo al terzo anno
risulta pari a circa it 43% dei ricavi totali;

o Abbiamo inciuso nelle proiezioni:

i) degli accantonamenti per il Fondo FF&E per la sostituzione di arredi, maobilio
e aftrezzature calcolate nel 3% dei Ricavi totali in linea con il trend di
mercato per un albergo con tate posizionamento;
iy PAssicurazione sullimmobile prevista a carico del Condutiore;
= Sulla base delle assunzioni sopra riportate il Margine Operative Lorde Retiificato

(AGOP) al primo anno risufta pari a circa il 39% dei ricavi totali.

it canone di locazione complessive determinate nelle modalitad in precedenza dettagliate,
incide sul fatturato complessivo negli anni di analisi nella misura del 18% rilasciando una
- marginalita alfoperatore (EBITDA) del 22% dal terzo periodo in linea con i parametri medi
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di riferimento. Sulla base delle analisi condotie si ritiene il canone di locazione in essere,
strutturatc con una componente fissa ed una variabile, sostenibile dalla gestione

aiberghiera ed in linea con i parametri medi dei benchmark di riferimento.
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9.0 VALUTAZIONE

I Valore di Mercato del complesso immobiliare a destinazione mista ubicato in Zola
Predosa (BO), via Risorgimento 188 & stato delerminato con il "Metodo dei Flussi di
Cassa Aftualizzati” {DCF - Discounted Cash-Flow Analysis) presupponendo, su
indicazione del Cliente, che la porzione alberghiera sia locata sulla base dei termini
contrattuali gia in precedenza dettagliati {vedi Cap. 6 Analisi della Situazione Locativa),
considerande i contratti di locazione in essere alla data della stima per la aree ad uso

commaercialefterziarie locate e per e aree sfitte, i canoni di mercato.

Seno stati considerati | fermini di decorrenza e durata di ciascun centratto di iocazione
attualmente in essere, prevedendo una rinegoziazione dei canoni di locazione (medianie

linserimento del Canone di Mercato) aila data della seconda scadenza contrattuale,

Il Canone Complessive (Hotel, spazi commerciaii e terziari) al primo anno indicato nel
Cash-Flow & pari a Euro 583.108* di cuf Eurc 400.000 relativi alla quota di canone minimo
garantito della porzione alberghiera, Euro 133.763 agli spazi terziari ¢ commerciali occupati
e Euro 49.350 agli spazi sfitti.

{*) filusso che tiene conto delle mensifita riferite aiia data di vahitazions sispefto alla data o dacorrenza e di

adeguamenia allindice ISTAT,

Con rferimento aila sola porzione alberghiera, al quarto periodo, seconde le modalita di
calcoio delleventuale aumento del canone minimo garantite in precedenza descritte ovvero
legate alla performance della struttura nei primi tre anni, i canone minimo garantito sara

pari a Euro 413.232 a Tintegrazione al Cancne Minimo Garantito sara pari a Euro 8.611.

Lipotesi valutativa prevede, per la porzione alberghiera alla prima scadenza contrattuale
{18° anno) e alio scadere di ciascun contratto per la restante porzione del complesso
immobiliare, che la proprietd debba reperire sul mercato un nuovo conduttore
considerando pertanto una percentuale annua variahile di sfitto.

Le proiezioni sono state fatle a moneta comente ed in particolare, vista la particolare

‘congiuntura economico/finanziaria, abbiamo considerato:
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» aumento dei canont di Jocazione confrattuali, in linea con l'inflaziohe programmata,
owerg un aumenio defi'1,30% annuo per il prime periodo, deli'1,70% annuo per il
secondo periodo e del 2,00% annuo per quelli successivi, in base ai parareld
previsionali indicati per 'Area Euro dagli organi competenti (BCE), \\ \%m

¢ un andaments annuo dei canoni di mercalo cosi computato, vista la particolare
congiuntura economico/finanziaria; crescita nulia (0%) per il primo e seconde periodo di

~,

analisi; crescita media annua del 2% per | successivi periodi di analisi;

» Sulla base delle norme introdotte dalla Legge 27 febbraio 2009 n. 14 relativg 2
allindicizzazione annua del canone dei contratti di locazione per immobili ad uso diversa Q\hh)

da quello abitativo, noncheé da quanto comunicatoci dal Cliente, i'indicizzaziané:M

canone & stata cosi considerata: o
o Conirafli in essere. 85% dell'indice ISTAT relativo ai prezzi al consumo per le
famiglie di operai e impiegati per la porzione alberghiera e nellza % prevista
contratitialmentes per le unita commercialifterziarie;
o Contrafti rinegoziati: 100% dell'indice ISTAT reiativo ai prezzi al consumo per le
famiglie di operai e impiegati {(a seguito delle recenti disposizioni normative, per i
contratli di locazione da stipularsi, si assume un nuovo parametro di
indicizzazione pari al 100% della variazione ISTAT, ipotizzando che tale pratica
divenga nel tempo una prassi).

= una percentuale per rischio sfitio e inesigibilita da applicare ai ricavi lordi potenziali in
relazione zlla situazione locativa ed alle caratieristiche di mercato della zona e variabile

di periodo in periodc.

Per il calceie del Costo di Ricestruzione a Muovo (CRN) sono sfati utilizzati parametri
unitari, i quali fanno riferimento a fonti istituzionali di setlore come il “Prezziario delle
Tipoiogie Edilizie”, oppertunamente riconsiderati e ricalibrati in funzione delle caratteristiche

dell'immobile oggetto della vaiutazione. IL CRN & stimato pari a circa € 11.200.000.

Costi {a carico delia proprieta)

- Spese d’amministrazione: 1,50% dei ricavi lordi effettivi,

- Riserve per manutenzioni straordinarie; 0,30% del costo di ricestruzione a nuovo,
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- Assicurazione dell'immebiie: 0,056% del costo di ricostruzione a nuovo, aggiornata
annualmente ad un tasso pari alfinflazicne programmata;

- Capex: E stato previsto allanno di rinegoziazione conirattuate di sostenere costi per la
ristrutturazione parziale della porzione alberghiera, stimati in 3.000 Euro/camera;

-  Earn Qut: abblamo inserite al quarto anno del dcf un earn aut, che sar riconosciuto al
conduttorefvenditore pari a Euro 107.193, determinate secondo lo schema fornito dal
Cliente ed in precedenza dettagliato (vedi Cap 6 Analisi della Situazione | ocativa);

- Tasse di Proprieta: fornite dal Cliente e pari ad € 79.772 annui. Tale importo & stato
mantenuto costante per i primi tre periodi e successivamente indicizzato annualmente

ad un tasso pari allinflazione programmata (2%);

Abbiamo considerato che il potenziale acquirente detenga la proprieta per un periodo di 21
anni per poi rivenderla ad un valore oftenuto capitalizzando il reddito tecrico netto
dellultime anno ad un tasso (4,88%) determinato come differenza tra il tasso di
attualizzazione (6,75%) ed il tasso di accrescimento annuo dei canoni di mercato (2%) pari
allinflazione programmata a regime come da parametri previsionali emessi dagli argani
competenti BCE, aumentato di un risk out pari allo 0,00% e deducendo le spese di
commercializzazione calcolate nel 2% del prezzo di vendita.

Tasso di_attualizzaziong {Canone Minino_Garantilo porzione alberghiera ¢ Canoni
porzione commerciale/terziatia del pit ampic complesso immobiliare)

REAG alla base del calcolo del tasso di attualizzazione ha considerato i seguenti “risk free”
(ottobre 20118):

» BTP a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi): 2,332% (mezzi propri)

» EURIRS a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi}: 0,991% {mezzi di terzi)

| flussi di cassa ({ricavi - costi) a moneta corrente, generati in vari anni, song stati
attualizzati ad un tasso di sconto del 6,75%. Tale fasso di attualizzazione, adattato alle
specifiche caratteristiche di ogni immobile in relazione alle dimensioni, alfubicazione, alla
durata del contratto di lecazione, alla situazione urbanistica, tiene conto degli attuali tassi

del mercato finanziario, delle prospettive inflazionistiche ¢ delle attuali aspettative del
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mercato immobiliare. La struttura finanziaria ipclizzata risuita composta dal 40% di mezzi

propri ed il 80% mezzi di terzi.

Ritorno % Leva Caicolo del
tasso
Mezzi propri (Equity) 0,58% 40,00% 3,83%
Mezzi terzi (Debito) 4,86% 60,00% 2,92%

Tasso per [nvestimento 6,75%" \
Tasso per Investimento arrotondato 6,75% N

Il Buono del Tesoro Poliennale (BTP) decennale & assunto come proxy dei “Titoli di St@;&h
T,

ed Cbbligazioni a 10 anni” il cui rendimento & calcolato considerande il rendimento effettive
lordo (%) del BTP pubblicato nella Base Informativa Pubblica di Banca d'ltalia

(http://infostat.bancaditalia.it). | dati vengeno pertanto rilevati gicrnalmente e sono alaborati

come media mobile a 12 mesi. Per quanto riguarda I'Eurirs a 10 anni, la fonte utilizzatall &

il sito www.euribor.it. | dati vengono elaborati come medie mobili degli ultimi 12 mesi.

H modeile valutative (DCF) ramite Putilizzo del tasso di attualizzazione del 6,75% porta ad
avere un rendimento lordo iniziale del 6,07% (GROSS CAP IN), un rendimento lordo in ' :
uscita del 8,00% (GROSS CAP QUT). |
Tali parametri risultano coerenti con rendimenti riscontrati in operazioni similari registrate
sul mercato e consentono una struftura del ritorno economico del debito (4,86%) e
dellequity {9,58%) adeguata al profilo rischio/rendimento dell'immaobile in esame sia per.ii
soggetto finanziatore sia per il soggetto investifore stante la struftura finanziaria che
prevede un ioan 1o value del 60%.

Le assunzioni sopra espresse e i parametri riportati sono frutie di analisi REAG condotte
sul mercate immobiliare e sul mercato finanziario. Non essendoci pubblicazioni ufficiali

attendibili relative a rendimenti, ritorni su equity e debifo, 'analisi & stata condolia tramite

raffronto con operazioni similari e/fo tramite indagini direlte presso investitori, finanziatori ¢
operatori immobiliari qualificati. | risuliati emersi dallo studio sono stati confrontati con i dati

attesi ¢ registrati sul mercato, tali verifiche hanno riguardate sia i rendimenti espressi nel

urw del circuiti starmpa ufilizzail per finformativa finanziara (Reuters, Boomberg, etc.).

Zuff & Phelps REAG per Nova Re S1Q S pA. 55
Zola Pedrosa (BOY, Via Risargimento 186
Rif. 21680,02 - 3¢ navembre 2118




DCF (nei diversi periodi) sia il valore di mercato totale & parametrico emerso dal modello
stesso.

Tasso di attualizzazione Cancne Variabile porzione alberghiera {integrazione al

Canone Minimo Garantito)

| flussi di cassa {ricavi - costl) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati

attualizzati ad un tasso di sconto del 7,50%.

Ritorno % Leva Calcolo del tasso
Mezzi propri (Equity) 11,40%] 40,00% 4,56%
Mezzi terzi (Debito) 486% | B0,00% 2,92%
Tasso per investimento 7.48%
Tasso per Investimento arrotondato - 7,80%
Allegato
- 8chema Valutazione.
Dt & Prielps REAG per Nowa Re TGS oA 56

Zola Pedrasa (BO), Via FRisorgimento 166
Rif. 218810,02 — 30 novemibre 2018



Liwr: (g Fs Asu e
4 Slintmin ke’ 1
S L FLETey
e T g L ptoe
5 Fouizo (Cixwen et Dol S5 6
e Shni; 21
Caz Lt Bty el
At Sty [axoy Soat 550 Azdme
T Shaten b Fral oy
CATereE LigT Bt rErs
Canaar kna roes
Bfitedrare! AT
bt Lahod EHrlive i 0§

Canans Gurt Vaadsrioo:

e #rikions o
AmiTFHn DN |2 E1%0
FEFuk fir st Hrzendinais A pVEL
Arikwnd nosE ey
Capen

Eam

Tem as
DhmeiRm ETTE 250
Dlattim Rrw Yertabdl L
REAV] NETTHETa FIERL ATRILETRT: ean
TASANT VARRELE
fimk o B

4l o et o Jma
Wrlam: Pz neca
Wialore Fio notos rifefirs e
"Rl e AR
Smmuna oo Artd someimi SIBEeAl
Wl e At i, bl . Xl r

[P

AmEE  ermn el
10 LB
T e T
AR 1TAN EEC
WM MR 129568
B LR L.
ST R MM
Aoty dbar il
LTI ] H i
AT W0 e
MEIETE NPT NS
Lk A4F
EIGI3 NSRERE SIS

1251

Les s
v RS
542

il s a4
E0F oM 0 hen
9 LEME ITEA

Mazm maem e
ST H®E emb

amzar
1%
Ak
Lt
i
10
Lt A
iy

iz

azane
rzm

54

AT
LS

na

e
Titg

Lossi

XS
AHIE
R

212
i,
e
Bl
R
e
1238
1EFS
B

Fre
A0y
REH~
[EEe

R
LHY

amess
LY

Hazd

Lt

iRk
LBl
1TE8

s

2ian

105
BEv T
WOTE

LLEY
ALt
R

=27
T

L
LRl
uaka

;e sa
TG

sHmE

nns

aurrz

1505
AHTIE
=1

W1
1

dsam
L]
i
Eter

fELaT
1805

REROHT

Atey
AR

dutan
1
A% AT
ar.
BT
A
HETRL
il
[ty
tazi

B
ERI

[
i
i

Azt

m

0
s34

Mo mame

EE)

L2

@ na

iz

SandTF

plicd
A
I

Ll
[
150535
oFis)
10
)
s
1R

VMBS

eacL
)

s
uanh
n2w

w1ar
2A0F

i LS
¥R Eml psm o TAl
o n A
s BHD B
46 43 .

ELE TR ]

145040

=aam
1450 18
FETEN

TR
Erere
4G
T
[

sT2zamx
e

DUl & Phelpa REA0 oo Nava R S0 8 p A =
Tk Pectiza (B08, ¥ Amomimentn 115
AT - A v X1




10.0 CONCLUSIONI

In base allindagine svolta sulla proprieta, ed a quanto precedentemente indicato, & nostra
opinione che, con riferimento alla data del 30 novembre 2018, il Valore di Mercato della

Proprieta in aggetie sia ragionevolmente compreso allinterno del seguents range:

€ 9.000.000,00
{Eurc Nove milioni,00)
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11.0 ELENCO DOCUMENTALE

L'analisi condofta da REAG ha preso in considerazione i seguenti documenti fomiti d\a\i\\\
Cliente: ‘

- Planimetrie dellimmobile;
- Consistenze edilizie dellimmobile; S
- Consuntive 2017 e pre-chiusura 2018 dei ricavi gestionali della struttura aiberghiera;@::,.;gs-ﬁ:b
- Piano economico gestionale previsionaie 2019-2028;
- Elementi preliminari relativi al contratto di locazione che sara stipulato tra "NOVA RE
3HQ 5.p. A" (il Locatore) ed il Condutiore della struttura alberghiera;
- Contrafti di iocazione in essere delle aree locate a destinazione commerciale e
terziaria;
- Schema di calcolo delleventuale Earn out da riconoscere al Conduttore/Venditare in
relazione alle performance della struttura alberghiera;

~ Tasse di Proprigta.
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ASSUNZIONI E LIMIT: DELLA VALUTAZIONE

REAG ha indicate espressamente |a data alla guale sono riferite le opinicni e le conclusioni
di valore. L'opinione di valore espressa € basata sulle condizioni di mercato e sul potere

d'acquisto defla moneta alia data di riferimenta.

REAG ha proceduto alla verifica delle aree e delle dimensioni dei beni usati nella presente
analisi in base alla documentazione planimetrica fornita.
Tutte le indicazioni concementi le aree & le dimensioni delle proprietd sarannoc fornite da
REAG al solo scopo di consentire tidentificazione dei beni in esame.
Esze non potranno essere inserite in atti di trasferimento di proprieta o in quaisiasi altro
documento legale, senza la preventiva accurata verifica da parte di un notaio o legale.
‘Le planimetrie, qualora presenti, sarannc da intendersi soltanto quali ausili per
rappresentare la proprietd e 'ambiente in cui essa & collocata. Sebbene il materiale sia stato
preparato utilizzando afl meglio | dati disponibili, ess0 non deve essere considerato come un

rilevamento topografico o come una planimetria in scala.
REAG, non ha eseguito alcuna indagine ambientale.

Se non diversamente indicato nell'ingarico, REAG ha presunte la conformita della proprieta e

dei beni in oggette a quanto previsto dalle vigenti regolamentazioni in materia.

REAG inoitre, ha presunto che la parte proprietaria dei beni rispetti le regolamentazioni in
materia ambientale e sia fitolare di tutti i permessi, ie concessioni rilevanti ai fini della
presente analisi o che, in ogni caso, possa attenerli afo rinnovarli.
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L.a stima di valore che REAG ha eseguito, esclude specificatamente esame dellimpatio
ambientale derivante da sostanze pericoiose (amianto, formaldeide, rifiuti tossici, ecc.) o
potenzialmente tali, o il danno strutturale e le contaminazioni derivanti dagli effetti dj N
terremoti, Si raccomanda [esecuzione di un'indagine ambientale per la valutazione CIE\

possibili difetti strutturali/fambientali che pofrebbero avere un impatto significativo sul valore.

prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi di lavoro alle persone disabili.

REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilitd della proprictd e dei beni con le &\%

REAG non ha eseguito alcuna analisi del suclo, né analizzato i diriti di proprieta e
sfruttamento dei gas e dei minerali presenti nel sottosuoclo.

In relazione agli immobili oggetto della Valutazione, REAG non ha verificato 'esistenza del
refativo titolo di proprieta in capo al soggetio che ne esercita attualmente il possesso, ma si
é basata in merito esclusivamente sulle indicazioni fornite dalia proprietd. Del pari non ha
esequito verifiche ipotecarie, né accertamenti in ordine all'esistenza di altri diritti di terzi sulla
Proprietd o in ordine alla conformita di essa alla normativa vigente.

REAG ha presupposto che la proprietd sia conforme al Piano Regolatore e alle destinazioni
d’'uso vigenti. Ha inolire presupposte che i diritto di proprieta sia esercitate nelfambiio dei

confini e che non esista violazione del diritto di proprieta altrui né sconfinamento.

Non sono stati considerati i costi, (ivi compresi quelli fiscali} potenzialmenie emergenti dalia
vendita o dall’ acquisizione della Proprieia.

i vaiori espressi non comprendona FIVA.

Il sopralluego alla proprieta 2 stato condotto da personale esperto nel setiore immobiliare.
Ci¢ non di meno, REAG, salvo che non sia espressamente previsto nella presente offerta,
non esprime opinioni, né si rende responsabile, circa lintegritd strutturale della proprieta,
inclusa la sua conformitd a speciali requisiti quali [a prevenzione incendio, la resistenza ai
terremoti, la sicurezza dei lavoratori o per difetti fisici che non siano apparenti per lo

stimatore.

P e
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CONDIZIONI GENERALI DI SERVIZIO

Contratto
il Contratto che regola queste incarico, Condizioni Generali di Servizio incluse, riflette
interamente gli accordi intercorsi tra REAG ed il Cliente. Fsso sostituisce ogni precedente
accordo sia verbale sia scritte e non pud essere modificato, se non mediante accordo scritio
tra le parti.

Cedibilita del contratio e del credito

Nessuna delle Parti potra ceders, a terzi, in tutlo o in parte, il contratto, senza il preventivo
consenso scritto dell'altra, secondo il disposto dell’art. 1406 ¢.c., salvo nel caso di cessione
di azienda.

II Cliente non potra delegare terzi ad eseguire il pagamento del corrispettivo stabilitc a
favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG.

[l Cliente viconosce di essere stato informato da REAG suif'eventualitd di una possibile
cessione de! credito a titolo definitivo a beneficio di una qualsiasi persona giuridica a scelta
di REAG, denominata qui di seguito Cessionario.

il Cliente consente, sin d’'ora e senza riserve a una tale cessione e si impegna a firmare su
richiesta di REAG ogni documento necessaric alla regolarizzazione giuridica ¢
amminisirativa. Detta cessione potra eventuaimente essergii semplicemente notificata a
mezzo lettera raccomandata con ricevuta di ritorno od attraverso atio stragiudiziale.

A decorrere dail'eventuale cessione del credito i Cliente sara obbligato di diritto nei confronti
del Cessionario al pagamento di qualsiasi somma dovuta secondo il presente Contratto ed al

rispettc di ogni suo obbligo,

Utilizzo dei risultati delf’incarico da parte del Cliente

Soltante # Cliente, firmatario del Contratio, pué utilizzare i risultati del’incarico svolto da
REAG. Il Cliente non potra consentire a terzi ('utilizzo dei risuliatl medesimi @ non potra
consentire a terzi di considerare i risuitati del lavere svoitc da REAG come sostitutivi di quelli

derivanti da proprie verifiche.
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Comunicazioni

Le parti hahno avute facoltd di comunicare e trasferire informazioni, tra foro, a mezzo di
registrazioni presso caselle vocali, e-mail e fax, eccetio che tali forme di comunicazione non
fossero espressamente escluse nel Contratto. Il Cliente ha avuto l'onere di comunicare e
fornire informazioni al team assegnato da REAG alio svolgimento dellincarico. § 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

alfincarico fosse al corrente di informazioni fornite a terzi. 3 semd

Corrispetiivo _

[l Corrispettivo stabilito a favore di REAG non & condizionato ai risultati dellincarico, afle
opinion! e conclusioni di valore raggiunte, né ad alcun fatto successivo in qualche modo
collegabile ai risultati dell'incarico.

[l Cliente paghera le fatture emesse da REAG alle scadenze pattuite.

Riservatezza

REAG si obbliga a manienere strettamente riservate tutte le informazioni e i dati, relativi
ali'oggetto dellincarico ed al suo svolgimento, e si obbliga a non divulgarli o renderli noti a
terzi, saivc che in ottemperanza a disposizioni e provvedimenti dell’Autorita. In tal caso,
REAG avvertira prontamente il Cliente con corunicazione scritta, cosi che egli possa
tutelarsi in maniera adeguata.

REAG si obbliga a rispettare le norme contenute nel nuovo codice in materia di prolezione
dei dati persenali (Decreto legisiativo 30 giugno 2003, n. 196)".

REAG avra il diritto di mostrare i files e le nate di lavoro nelfambito di verifiche ispetfive di
qualita o di conformita, svolte da enti accreditatl ai guali REAG & associata. Sla REAG che
gli enti di certificazione garantiranno, per queste forme di accesso ai dati, la stessa
riservatezza.

Le informazicni non saranno frattate come riservate qualora:

i) Esse siano, al momenic o nel future, di pubblica accessibilita;
ii) Le informazioni, nel momento in cui vengono fornite 2 reag, siano gia pubbiiche;
iit) Le informazioni siano fornite da una parie terza non soggetta ad obbiighi

riservatezza verso il clienta.

REAG ha inolire facaofta di includere il nominativo del
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Il Cliente non divulghera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno in parte, i risulfati del
lavoro svolto da REAG, it materiale riservato di proprieta di REAG, Foggetto dellincarico, del
servizio e del ruolo svolto da REAG, fatto salvo il case in cui | terzi siano espressamente
contemplati nel contraita e fatto salvo il caso in cui il Cliente sia tenuto a fornire le
informazioni in ottemperanza a disposizioni o provvedimenti deil Autorita.

Il possesso del rapperto finale — in originale o in copia ~ non da dungue il diritto di renderio
pubblico. Nessuna parte del rapporio (in particolare, né le conclusioni né la firma o Fidentita
dei membri di REAG che hanno firmatc it rapporto, né laffiiazione alle organizzazioni
professionali dei membri di REAG) puo essers divulgato a terzi attraverso prospeti,
pubblicita, pubbliche relazioni, notiziari ¢ altii mezzi di comunicazione senza il consenso
scritto di REAG.

Limitazione della responsabilita, per ii caso di forza maggiore.
Ne il Clienfe, né REAG sono responsabili di eventuali ritardi o mancanze, verificatisi nel
corso di svolgimento dellincarico, dovuti a circostanze che si trovine al di fueri del loro

controllo individuale.

L.egge applicakile e Foro Competente
L'incarico & regolale esclusivamente dalia Legge italiana.
Qualsiasi controversia, comunque derivante dall'incarico, sara soggetia afla competenza

esclusiva del Giudice {taliano, con Compe&enza territoriale esclusiva del Foro di Milano.

Clausola di manleva, indennizzo ¢ limitazione del risarcimento

Il Cliente si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire REAG da qualsivoglia
conseguenza hegativa comunque dipendente dalfassunzione e dallo svolgimenio
dellincarico, fatte saive le conseguenze derivanti da impsrizia, negligenza o dolo di REAG.
Pertanto, a titolo esemplificativo, il Cliente si impegna a tenere indenne e manlevare REAG
da qualsivoglia danno, richiesta efo pretesa di danno, azione legale, spesa {anche di difesa
legale) e/0 passivita in genere.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire | Cliente da qualsivoglia
conseguenza pregiudizievole comunque dipendente dallo svolgimento dell'incarico. La

misura massima delfobbligo di indennizzo ed, in ogni caso del risarcimento, & comungie e

AN
Ty,
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sempre, limitata al valore del corrispettivo delfincarico stabilitc a favore di REAG, salvo il

caso in cui le conseguenze pregiudizievoli derivino da dolo di REAG. _

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Clienie da gualsivoglia danng"‘“\
alle persone ed alle cose del Cliente, causato dal personale di REAG o da suoi rappresentati.‘ ;
durante l'esecuzione dellincarico, fatto salvo il caso in cui it danno derivi dal fatto del Cliente.

La misura dellindennizzo, e comungue del risarcimento, & strettamene consequenziale e . >
proporzionale al comportamento ed al fatto del personale di REAG o dei suci rappresentanti. ‘ _

Mentre si trovava nella proprieta del Cliente, if personale REAG assegnato allincarico si & (H
impegnato a conformarsi a tutte le prescrizicni e le procedure di sicurezza richieste d&
Clente. T =

indipendenza delle Parti

REAG ed il Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto del diritti
delfaltro. Nelle svolgimenio delle aitivita previste dal Contratto, REAG si @ riservata il diritto
di utilizzare consulenti esterni. REAG & una Societd che rispetta la Legge sulle pari

opportunita,

Presupposti e circostanze giuridico - iegali

REAG non si ¢ assunta alcuna respansabititd in ordine a presupposti e circostanze giuridico-
legali. REAG non ha verificato né la titolarita né le passivita gravanti sulle proprieta, REAG
ha presunto che il fitolo di proprieta sia valido ed efficace, che i diritti di proprieta siano
asercitabili e trasferibili @ che non esista alcuna ipoteca che non possa essere cancellata
attraverso normali procedure..

Limitazioni nelf’uso del rapporto
Il rapporto predisposto da REAG potra essere ulilizzato esclusivamente per le finalita
indicate nel Contratto e secondo le avvertenze specificate nel rapporto stessg. Qgni altro

uso & considerato improprio.

Attendibilitd delle informazioni fornite dal Clients
Tulte le informazioni e | dati forniti dal Cliente o dai suoi consulenti, sui guali REAG ha

basato le proprie considerazioni e conclusioni di valore ¢ semplicemente ha citato nel
ﬂq:‘ﬂm‘b?m

rapporte finale, sono stati assunti come attendibili ad 'eriir_‘_ﬁ"i;(r_;dg nalt'ambito
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deil'incarico una loro verifica sistematica. REAG non ha assunto pertanto alcuna
responsabilita circa la veridicita di dati, opinioni o stime fomite da terzi ed impiegate nello
svolgimento delfincarico, guantunque raccolte presso forti affidabili, a meno che non
rientrasse espressamente nell'oggetio dell'incarico la verifica di tali dati ed informazioni.
Assegnazione delia proprieta dei documenti

A meno che non sia diversamente stabilito nel Contratte o da successive accordo scritto,
tutti i documenti raccoilti, | supporti informatici ¢ le note di lavoro redatte da REAG
rimarranno di sua proprieta e saranno da lei conservate per un peviodo di almeno cingue
amnni. Durante questo periodo, e sudla base di una semplice richiesta, il Cliente avra accesso
a questi documenti al fine di soddisfare necessita connesse alluso specificato nel Contratio
o per usi ad esso collegati.

Standard professionali

REAG ha svoito Fincarico in conformita agli standard professionali applicabili. In ogni ¢aso, |
servizi professionali prevedone anche giudizi espressi in un ambito non sempre certo e
basati su un'analisi di dati che possono non essere verificabili o essere soggetti a
cambiamenti nel iempo.

Il Cliente, e le altre parti autorizzate cui it Cliente comunichera i risuftati dellincarico svolto da
REAG, dovranno giudicarne Poperato di REAG sulla base di quanto stabilite in contratto e

sulla base degli standard professionali applicabili.

Oneri esclusi
| servizi offerti da REAG non prevedonc che il persenaie REAG presti testimonianza o
presenzi in Tribunale, in udienze o aliro, 8 meng che cié non sia stabilito nel Contratto o in

un successivo aceordo scritto.
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Codice Etico - Modello Organizzativo ai sensi del D. Lgs. 231/2001

Hl Cliente prende atto che REAG ha adottato un propric codice elico (di seguito “Codice

Etico”) ed un modello di organizzazicne, gestione e controlio in conformita ai p\.rincipi ed alle.

linee guida previste dal Decreto legislative n. 231/2001 (di seguitc “Modelio 231").‘“&\
|’adozione del Modello 231 ha lo scopo di prevenire la commissione dei reati previsti dal

suddetio Decreto legislative e di evitare I'applicazione delle relative sanzioni. Copia del e, é
vigente Codice Etico & disponibile su esplicita richiesta del Cliente. Nisaa
II Cliente dichiara, per sé ed in relazione a proprie eventuali contrallanti controllate.. AN
dircttamente e/o indirettamente: - di non operare {non avere uffici, atlivita, investimentki‘,* _ It
transazioni) in paesi sensibili ¢/0 soggetti a sanzioni ed embarghi disposti dalle Nazioni

Unite, USA, UE e locali; - di non operare con parsone o entitd che hanno sede efo attivitd nei

predetti paese; - non esserse destinatario di siffatte sanzioni,

Reclamo
Il Cliente potra manifestare, entre 20 giorni dal termine delfattivita, la propria insoddisfazione
inviando a REAG un reclamo via e-mail all'account cusfomercare@reag-dp.com

Al fine di accogliere e rispettare le esigenze de! Cliente, REAG esaminera Teventuale

rectamo con puntale attenzione verificando ed analizzando Poperato svolto,

Conflitto di interesse

REAG, decorsi sei mesi dalla data di consegna del rapporio, si riferra libera di presentare a
saggetti terzi offerte per servizi relativi alle stesse proprieta immobiliari oggetto della _
presente offerta.
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1.0 UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

1.4.Location

La Proprieta oggetto di stima & ubicata nel Comune di Verona, pid precisamente in via Unita

d’'Italia al civico 346.

Si trafta di un importante asse stradaie, che si sviluppa in direzicne sud-est/nord-ovest, e

che colleg'a {abitato e la prima periferia di Verona, verso ovest, slla tahgenziale e al

raccordo auvtosiradale, in direzione est. La posizione risulta quindi periferica, il Lungadige

che circonda fa cittad vecchia, il centro storico cittadino e piazza Bra distang circa 5-6 krr_l

dal’hotel.

La struttura alberghiera & situata in posizione leggermente arretrata tispetto alla viabi!fm‘"m\\
principale, alle spalle di una Stazione di Servizio e delfarea a parcheggic ad uso esclusivo.

it contesto di via Unitd d'ltalia é caratterizzato da edifici di 2-3 piani fuori terra, a prevalenie )
destinazione residenziale, aliernati ad alcuni immobili di 56 piani fuori terra; sul fronte \\k:%-’

stradale, sia in direziche di Vercna, sia in direzicne del vicino comune di San Martino oz
g

Buonaibergo, vi sono aitre strufture ricettive, alcuni negozi di piccola-media dimension
dedicati al terziario-uffici, attivita di vicinato, stazioni di servizio, esercizi pubblici, filiali

bancarie, agenzie immobiliari & concessionari d'auto.

L’SHG Hotel Verora, anche in virtl della comoda accessibilita rispetio alle arterie veicolari
principali ed alla prossimita alia fangenziale e alfaulosirada, viene utiliizzato soprattutto dal
segmento business, spesse con punte di prenctazioni in cencomitanza di evenii, fiere,

meeting.

Duif & Phelps REAG per Nova Re 31iC} S.p.A. 3
Yerona, Via Unita of'ltslia 346
Rif. 21880.02 — 36 Nowembrs 2018




1.2. Accessibilita

L'accessibilita alla zona & buona, infatti via Unita d'ltalia & una strada regionale (SR 11) che
si sviluppa in direzione est-ovest, collegando verso ast Fanello della tangenziale di Verona

ed i comuni limitrofi, e verso ovest 1a prima periferia ed if centro storico delia citta di Verona.

A pochi metri dalfingresso dellhotel vi sono le fermate dei mezzi pubblici, con numerose
linee di frasportc pubblico su gomma, urbane ed extraurbane.

La stazione ferroviaria di Verona Porta Vescovo, che serve questa parte della citta, si trova a
circa 3,5 km di distanza dallimmobile, mentre la stazione di Porta Nuova dista circa 7 km d
& raggiungibile percorrendo lintera via Unita ditalia, il Lungadige Gaitarossa, e e vie
prossime a piazzale XXV aprile.

La disponibilita di parcheggi pubblici nelia zona & sufficiente per q'uanto riguarda gk stalli
presenti in superficie (in via Unita d'ltalia), mentre per gli ospiti & possibile parcheggiare

Fauto nel parcheggio antistante lingresso e nelfarea dedicata ad ovest delledificio.

L’aeroporio internazionale piti vicino & il “Valerio Catullo” di Verona, situato a circa 23 Km,

raggiungibile con la tangenziale di Verona sud che fiancheggia 'autostrada.

ALLEGATI:
~  Inguadramenti territoriali;

- Viste aerofotogrammetrica.
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Inquadramento territoriale
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Vista acrofotogrammetrica generale

Vista aerofotogrammetrica di dettagiio
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Planivolumetrico
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2.0 DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’

L SHG Hotel Verona & un hotel di categoria 4 stelie composto da 112 camere.

Il lotto che ospita I'hotel si trova in posizione arretrata rispetio alla viabilita principale di via
Unita d'ltalia: Paccesso avviene atfraverso un'area a parcheggio, che fiancheggia la Stazione
di Servizio, oggi completamente indipendente, ma un tempo realizzata e gestita insieme alla
strutiyra ricettiva, Il parcheggio non fa parte della proprieta, ma & ulilizzato in modo
esclusivo, in virti di regolare contratto di locazione passiva.

L'hotel, la cui edificazione risale al 1965, presenta una pianta rettangolare ed & stato
realizzato lungo il lato sud-est del lotto: tutta 'area non edificata & adibita in parte a verde,
pcco fruibile dagli ospiti, ed in parte a parcheggio.

L'immobile si sviluppa su sette piani: uno interrato adibito a servizi e sei fuori terra,

La metrica di facciata & caratterizzata da aperture regolar! reftangolari, con sistema di
oscuramento a tapparelle in pve, | marcapiani in leggere aggetto e ie pareti intonacate.

Alla struttura si accede, dal fronte di via Unita d’ltalia, attraverso una byssola precéduia da
una grande pensilina su struttura metallica con il logo dellhotel. All'interno troviamo in rapida
successione la hall, la reception ed if lounge bar con 20 coperti: i pavimenti sonc in gress a
finitura Jucida riflettente, impreziositi dai faretti d'ifluminazione a led a soffitto, | serramenti
song in alluminio. Le finiture sone di livello medio, e spazi ed altezze poco generosi. L'ipotesi
di ammodernamento delfarea di accoglienza passa affraverso la valorizzazione deila
pensilina d'ingresso in centro congressi, completaments vetrata a vista (per ora soltanto
urmidea progeftuale).

Completano il piano ferra, I'area ristorante con dehor per un totale dj 140 oopeﬁi, fe cucine,
gli uffici di direzione, | il blocco dei connettivi vertica!i; costituito da due ascensori (di
dimensioni ridotte), un vanoc scale per gli ospiti, ed un montacarichi di servizio, un blocca
servizi igienici e quattro sale dedicate a meeting e conferenze. Le sale si sviluppano su una
superficie di 258 myg: la capienza massima puod essere raggiunta unendo le due sale Arena,

che insieme possono ospitare 120 persone.

Il piano interrato, ospita i locali tecnici tra cui: fa cabina di trasformazione MT/BT, la centrale
termica, { quadri eletirici, una serie di magazzini e depositi generali, archivi, un’officina per le

manutenzioni, un deposito alimentare ed uno per la biancheria, un locale UTA e pompe.

Duff & Pheips REAG per Mova Re SIQ S.p.A. g
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Il piano quinto, di dimensioni ridotte rispeito alla pianta deledificio, ospita una foresteria per
il personale, costituita da quattro camere, cucina, soggiocrno e servizi igienici. Una porzione

del lastrico solare piano & stata regolarmente locata ed ospita un’antenna tefefonica.

| piani primo, secondo, ferze e guaro sono destinati ad accogliere le 112 camere della (
struttura alberghiera. '

Circa la metd delle camere affaccia sulla principale Via Unitd dlialia, Faltra meta sul retro
dell’edificio, verso la viabilita inferna di Via Cervino: ogni pianc & dotafo di office di pianof‘maﬁx\

accesso al montacarichi. [ serramenti esterni sono in legno con vetrocamera, con sistema

gscuramento a tapparelle in pvc, le porte interne in legno laminatoe, i corridoi con pavimento

in moguetie e controsoffitto in listelli metallici. NN '
Al piano primo sono presenti 15 camere doppie, 1 junior suite, 12 camere family (il cui roorN
inventar prevede ia presenza di due letti matrimoniali}. Le finiture interne “delux” presentr al Q:——'"‘”
piano primo e secondo, frutfo di un primo kivello di ammodermarmento, sono carattenzzate‘&aw
pavimenti con manto in PVC ad effetto legno, muri intonacati a due tinte, arredamento in

legno, gigantografia a tutta parete con stampe in bianco e nero di scorgi di Verona. | bagni,

dotati di vasca, presentano pavimenti e rivestimenti in piastreile di ceramica. Nella junior

suite ed in una delie camere family & stato realizzato un prototipe di ulieriore upgrade, che

ha coinvolto sopraiiutto il bagno: la vasca & stata sosfifuita da box doccia in vetro
trasparente, con parete rivestita con nuove piastrelle applicate sulle esistenti, sostituzione

dei sanitari, tinteggiatusra a resing delle piastrelie di pavimenti e rivestimenti.

Al pianc secondo, cosi come al terzo ed al quarto non sono presenti le camere family: vi

sono guindi 27 camere doppie ed una junior suite.

Le finiture interne “premium” presenti al pianc terzo e guarto, sono caratterizzate da

pavimenii con manta in PVC ad effetio legno, muri intonacati a due tinte, arredamento in

legno. | bagni, dotati di vasca, presentanc pavimenti e rivestimenti in piastrelle di ceramica.

Interventi nelf’ultimo triennic

Su indicazione della Proprieta, lullimo triennic & stato oggetio di importanti laveri d
ammodemamento della struttura per quanto riguarda le finiture interne.

In particolare, neffanno 2016 le facciate sono state ritoccate (;ntonacl} e tmteggtate ed &
stata sostituita tutta 'iluminazione esterna. | due gruppi frigo princi G-

nel 2013 e nel 2017.

Duft & Phelps REAG per Nova Re SIIG 5.p A 9
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Nel 2017 & stata posata la moquette nuova nei corridol. Nel centro congressi sono stati
rinnovati gli impianti audio-video, tinteggiate le pareti, posata la moquette e sostituito
Farredamento. Nella hall, nel ristorante e nel dehor, sono state date le tinte ed & stato
sostituito il mobilio. Nelle camere ai piani terzo e quarto & stato proposto I'allestimento
“premium” con la sostituzione della moquette con pavimento in pve, nuovo arredamento in
rovere, nuove tv ¢ tinteggiatura complessiva. -

Nei 2018 nelle camere ai piani primo e secondo & stato introdotto Paflestimento “delux” che
in aggiunia al “premium” presenta un arredamento pitl curatoe con lintroduzione delle stampe
di Verona ed uniluminazione di livello pitt alte. E' stato realizzato anche un prototipo di

ammodernamento dei bagni che prevede la sostituzione delle vasche.

Dotazicne impiantistica
La struttura dispone di una compbnente impiantistica in parte datata, in discreto stato di
manutenzione generale. Gli interventi di manutenzione ordinaria e di controllo effettuati sui
vari componenti ne garantiscono la condizione di utifizzo e funzionalita generale.
La dotazione presente & composta da:
¢ impianto elettrico di illuminazione & F .M., con cabina di trasformazione MT/BT, quadiri
eletirici e rete di distribuzione ai piani, corpi illuminanti;
= impianto di riscatdamento con caldaia a metano e di condizionamente con gruppi frigo
di recente sostituzione (una wecchia unitd continua ad essere dedicata alle sale
conferenze). Unita di trattamento aria e distribuzione con bocchette a soffitto in tutti gli
ambienti,. Non & presente un sistema di auviomation building: ogni camera & dotata
terrmostato ambiente.
» impianto igienico sanitaric per ogni camera e rete fognaria con scarichi separati per
acque bianche e nere;
» impianti di sollevamento (2 ascensori per gli ospiti ed 1 montacarichi per il personale);
B impianto  antincendic con centrale di controllo, sistema di rilevazione fumi
automatizzato, idranti @ manichette, stazione di pompaggio (senza riserva idrica),
struttura compartimentata con muri e porte REI;

= impianto telefonico, TV, rete dati, videosorveglianza.

Duff & Phelps REAG per Nova Re SHQ S.pA. 10
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Stato d’'uso

Alla data del sopralluogo, ie condizioni d'uso degli ambienti accessibili al pubblico sono nel
complesso discrete.

ALLEGATI:
- Planimetrie;

- Fotografie della Proprieta.
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Planimetrie
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Sala conferenze

Gamera “delux” - Camera “delux”

Camera “delux Bagno “delux’
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Corridoic camere

Camera "premium”

Bagno "premium”
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3.0 CONSISTENZA EDILIZIA

Le consistenze edilizie della Proprieta oggetto di studio sono state desunte dalla
documentazione fornita dal Cliente e da REAG non verificate.

La consistenza edilizia della Praprieta ¢ la seguente:

Superficie lorda: 6.840 my
N° Camere 112
ALLEGATO: .

- Tabella consistenza.

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIIQ S.p.A. 22
Werona, Mia Unita o tadla S48
Rif. 29580 02 - 30 Novembre 2018



Intervato Locali tecnici, Magazzini/deposili
Terra Hali
' Sala congressi, uffici
Sala ristorante, cucina

Primo Camere n° 28

Secondo Camere n® 28

Terze Camere n° 28

Quarto Camere n° 28

Copertura Gruppo frigo, centrale termica
Appartamento

1.150

300
200

350 &
900 \>
900

a00| -

800 \ii,

900| ¢ \w
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4.0 S|TUAZIONE URBANISTICA

Lo strumento urbanistico vigente nel comune di Verona & il Piano di Assetto del Territario
(P.A.T.), approvato con DGRV n. 4148 del 18/12/2007; in coerenza ed in attuazione del
PAT, e siate  redatlo it Piano degli interventi (P.1Ly, approvato
con DCC nr 81 del 23/12/2011, e successive varianti, di cui fultima, ia n. 22, approvata con
D.C.C. n. 8 del 16/02/2017. La successiva variante gia adoftata, la n. 23, non contiene
modifiche relative all'ambito esaminato.

Alfinterno deile tavole di zonizzazione del P.1., Parea in oggetto ricade in “ambito per attivita
terziaria, direzionale, commerciale e tutistica”, normato dalfart, 112 delle NTO.

Si tratta di ambiti circoscrilti, localizzati alfinterno di fessuti esistenti, caratterizzatt dalla

presenza di usi specializzati di tipo terziario direzionale, commerciale e turistico.

Nen sono ammesse le seguenti destinazioni urbanistiche:

UT1/1 abitazione;

UT2/2  Medie strutture di vendita non alimentari, comprese tra 1.501 mq. e 2500 mq di
superficie di vendita;

UT2/3 Medie strutture di vendita alimentari comprese tra 1.501 mg. e 2500 mg di
superficie di vendita);

Grandi strutture di vendita e parchi commerciali superiore a mq.2501 di superficie di vendita;
Discateche, atirezzature per la musica di massa e multisale e per il pubblico spettacolo.

UTs Rurale

Da collogquio con {ufficio tecnico, si evince che le meodalita di atfuazione, per Fambito in
oggetto, siano con intervento Diretto, mente i parametri urbanistici sono quelli derivanti dalla

volumetria esistente ad attuata.

ALLEGATI:
- Estratto Tavole Pl vigente;
- Estratto NTO.

Cuff & Phelps REAG per Nova Re SI1Q S.p A, 24
Yarona, Vi Unitd o'ltalia 346
Rif. 2'+880,02 — 30 Movembre 2018



Estratto tavcle P.I.

R

ARBITO PER ATTIVITA’ TERZIARIA - DIREZIONALE v
- COMMERCIALE - TURISTICA Art. 112
Pt ™
{ ol "“‘\:}
Estratto NTO - art. 112 R

Art. 112 - Ambiti per atlivita terziara, direzionale, commerciale, furistica
1. Tipe morfologico-adilizio # funzionate: trattasi di ambiti circoscritt localizzatll allfinterna di
tessul] esistentt caratterizzati dalle presenza di usi specializzaii di tipe terziario direzionate,
comimerciale e wristico. La tpologia prevatente a padighone ed edificio isolate pluripiano.
2 Ceiegorie funzionali:
- usi non ammessiz UTEH; LTS ; UT 242 (dove nen specificameants localizzate con varisnte di
adeguamento alta LR, 502012, sono comunque fatt salvi ghi intervanti
consentiti dalfart. 2 comma 13 del Regolamento Regionale 1/2013) e
T3 dove non specilicamente tocalizzain.
3. Disciplina degli interventi adilizi ammessi:
A - Muove costryziont su lotto inedificato atla data df edozione det PE
Non song amimesse.
B - Ampliamento uns taptum di singole unité immobitian jegitimaments esistenti {non
cumuiabile, né trastabile tra diverse ULY )
- massimo 25 ma di SUL per singola uniéé immabifisre legiitimamente esistenia alla data
i adoziane del Pt
- Ja progettazione deffampliamente dovra prevedere | oAspefio defle caratteristiche
fipoiogiche e mofoiogiche detledificio oggeto di ntervento,
£ - ABROGATO
D - ABROGATID

Per maggiore comprensione deff'articolo 112, si riporia a seguitg.la tabefla dei :
come da art. 13 NTO N

Bfinizioni,
“

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIQ Sp.A 5 AT
Wereng, Via Lmta d'ltalia 348
Rif, 21880,02 = 30 Movernbre 2018

s




Art. 13 - Categorie funzionall, destinazion! d'uso e carlco urbanistice primario
Lutilizze del territorio previsto dalfe presenii nomne - salvo diverse disposizioni riportate nelle
componenti specifiche delle prasanti norme - & arflectato in sai categorie funzionali:

8. Residenziale:

b Tugisticn - ricsttiva;

c. Produtiivo e Direzionale;
d. Commerciale;

e. Ruraka;

f. Atfrezzatura colleftive pubbliche/uso pubblice,

2. In caso df edific o sitivitd contenent funzioni con diversi carichi urbanistici primari, if carico
comphlessivo & dato dalla somyma del rispettivi cardchi.
3. Le destinazioni d'uso con i refativa carieo urbanistica primario {Cu} sono le seguenti:
CATEGORIE FUNZIGNALL DESTINAZION] B'USO E
CARICO URBAMISTICO PRIMARIO (CL)
UT14. - {Cu B):
. 1 -Abltezion

a} |UT1 - Residenziale 2 -Abitazioni collettive
3 hed & breakfast
UT2/0. - {Cu 0):
1 -Impiant di distifibuzione carburand {8 relativi
accessert barl, laveodio, ees )
UT2M. - {Cu B):

_ ) 1 -Esercizi commmerciali di  vicinato MNON

b} |UT2 - Commesciaie SUPERICRE A MO 250G 1Y SUPERFICIE B
VENDHTAY;
2 -MEDIE stutiure di vendita COMPRESE
TRA MO 251 E 1.500 mg. di superficie i
vendita, :
3 -Pubiic] ssarcizi;

LT2/2, - {Cu M):

1 -Medie strutture di vendite non alimentiat
sompress s 1.507 mg e 2500 MQ di
supeirficie di vendial;

UT2/3. - {Cu A}

1 -Medie singhae df vendita  alimertar
compresa tra 1.50% mq. e 2500 MO g
superficie di vendita);

2 -Grandi sihhulifvre dif vendita e parchi
conrnerciali superiors a mg 2501 di supericis
di vendita;

3 -Discoteche, attrezzaiure per Ja musice di
massa e multisele e per il pubblice spettacolo,

Duff & Phetps REAG per Nova Re SIG S.p A,
Yarona, Via Units d'italia 346
Rif. 21330,02 — 30 Novembre 2018




oy |UT3 - Produttivo - Direzionate

UtTi-{CuB):

1 -Uffici & studi professionali, amputaton studi
medici e diniche veterinarie, setvizi alla
parsona; -Artigianato di servizic alla persona
{lavanderie, attivitd fscnico-sanitarie, prodotii
da formo £ alimentar,  abbigliamento,
riperatori, copisterie, arligianaio  arlistico,
see.);Banche, sportalli banceri & uffici postal,
assicuraZioni, agenzie d'affan ¢ tulti gi aitd
uffici aperti al pubblico (cosi come definill
secondo la L. 13/89 e reletivi provvediment!
attuativi anche regionali).

2 -sarvizi pef l'indusiria, 1a ricerca e il terziafio
ooliegato alla ricerca, magazzint e deposti di

servizio strettamente legati afla  funzione’
terzigria, -Adigisnato produttivo & industia;
-impianti agroafimentar;;  -Deposit e
mAagazzing;

-Attrezzature di servizio per findustria, centfi_
sesvizi &

2.1 - Attivita Logistica

d} |UT4 - Tunstici - ricettivi

UT4M. - {Cu B}

1 -Ricettivo alberghienc

2 -Ricattivo complementars
3 -Riestlivo altaperio

LiTd/2. - (Cu M)
1 -turistico § Centrd congressuali

e} LTS - Ryrale

UTEIG. - Cu nulio:

1 -Abitazioni agricoie _

2 -impiantl ¢ attrezzatufe per la produzions
agricola

3 -impiant zootecnicl intensivi

UTS/. - {Cu By

1 -Stutture agrituristiche

2 -mpiantt florovivaist agricol; nel caso
impiantt con vendits af pubblico si spplica il Cy
come da UT2 calcolato in rapporio alla sola
superiicis di vendita.

...OMssis. ..

Duff & Phelps REAG per Mova Re SIQ S pA.
Wearona, Wia Unita o'ttalia 345
Rif. 21880,02 — 30 Nevernbre 2018
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5.0 IL MERCATO ALBERGHIERO DELLA CITTA’ DI VERONA

La cittd Verona & connotata da un turismo multiforme caratterizzato da un'offerta variegata
di attivita che hanno sul territorio comunale. Oltre ad essere rinomata citta darte — da
novembre del 2000 & stata riconesciuta Patrimonio mondiale Unesco -, @ sede di eventi
leisure, musicali e teatrali, che hanno come palcoscenico FArena. Si segnala anche la
presenza di una significativa aftivita fieristica/congressuale che ha luogo alle porte della citta;
tra le esposizioni di maggior rilieve si citano Vinitaly e 'a Fiera dei Cavalli,

Verona & altrest base privilegiata per raggiungeré le localita turistiche posizionate nelle

vicinanze, quali Mantova, Vicenza e alcune localita del lago di Garda.

Analisi della domanda: Arrivi ¢ Presenze

Nel 2017 negli esercizi alberghieri del Comune di Verona gli arrivi complassivi sono stati
721.462 (+1,5% vs 2016) e le presenze 1.291.703 (-2,5% vs 2016).

Gli arrivi italiani hanno registrato +1,5% (320.615) e -1,6% delle presenze (521.021). La
domanda straniera rappresenta il 55,5% degli arrivi e il 0% delle presenze, nel dettaglio gl
arrivi sono stati 400.847 (+1,5%) e le presenze 770.882 (-3,2%).

La citta di Verona assorbe il 26% degli arrivi e il 18% delle presenze dell'intera provincia.

Aurivi Presenzg
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Arrivi totiali e variazione % yoy Presanza tofali e variazione % yoy
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200.900 .
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h 00,000 .
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200 000 1.0% 40000 - 4.0%
. ) 2
00,000 0,0% 20006 A
D : . 1,00 o LA
2013 014 2095 04 2017 ZH13 E4 2mS 2006 2077

Fonte: elahorazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regione del Veneto, Sistema Statistico Regionale

€
| flussi turistici che interessano le strutture ricettive alberghiere sono influenzati dalla

compenente stagionale, con differenze significative tra la componente itallana e quella
straniera. | turisti stranieri dal mese di maggio sono in costante crescita sino al picgg__ P
raggiunto nei mesi di luglio e agosto con arivi pari 2 57.000 unitd e 110,000 presenze, pe[:ﬂf,,,,-«&*
ciascun mese.

t turisti itatiani fra maggio ed agosto registrano una flessione di arrivi e presenze, andamentc

antitetico a quello dei flussi stranieri; la performance miglicre si raggiunge nel mese di aprile

con circa 31.300 arrivi e 56.000 presenze, seguono i mesi di settembre e ottobre.

Arvivi 2017}
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Presenzea {20173

12000
1000648
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Numera madio § notti di permamenza (2017)
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Fonte: efabarazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regione de! Venelo, Sistema Statistico Regionale

Nel corso dellultimo quinquennio si rileva una crescita costante degli arrivi, con un
rallentamento del ritmo di crescita nel biennic 2016 f 2017, Rispetto al 2013 gli arrivi sone
aurnentati del 15,5% pari ad una crescita media annua del 3%: le presenze sono state
interessate da un incremento del 20%.

Nel 2018 gl arrivi italiani hanno segnato +13% su base annua, a fronte di una stabilita della
componente straniera; tale performance doppia il risultato conseguito rel 2015 sul 2014,
anno ancmato dal punto di vista turistico in quanto influenzato dail'evento Expo.

Le presenze hanno registrato il picco massimo nel 2018, facendo registrare +17,8% per dfi
italiani e +9% per gli stranieri, vs 2015; nel 2017 si registra una battuta darresto, tuttavia i
risuitati sono di molto superior! alie performance pre 2018,
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Arrivi 524,551 641.114 674.252 710.878 721462

Presanze 1.076.887| 1.158.883] 1.180.217] 1.325.425| 1.2¢1.703

N® medio di nothi di

permananza 17 1.8 1,8 19 1,8

Fonte: efaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Istat

Mel 2017 la maggior parte dei flussi turistici & stata infercettata da strutture alberghiere di
categoria 4 e 5 stelle, pari al 60% degli arrivi e al 57% delle presenze; nel dettagiio gli arrivi
italiani ammontano al 54% e quelli stranier! al 64%. In ordine di preferenza sequonc i 3 sleﬂe:\ ' -
e le strutture di tipologia RTA con circa il 35% di arrivi e presenze,

il numero medio di notti di permanenza nel 2017 si attesta a 1.8 notti, in lieve contrazione i}r [<“‘::~—T—’

e

base annua, sale 2 2,2 nottineiRTAenei3stelle. 7 e

8314 172,873 285 8831 280138 479, 7ES 428,757 T39.903 1.7 g
3s/ RTA 120.327 126.436; 188.2268 251.498 245 T84 448.724 18 3
23718 27.414 18.6527 §2.667 39,919 45,942 102.07B 2.2
TOTALE 320618 400.847)  521.021 770662 721.4621 1.291.703 1.8

*stima — & stato considerando I'andamento annuate per tipo di esercizio riferito al Sistema Turistico Locale, STL 13 di Verona
Fonte: elaborazioni R&D Dept. Duff & Phelps REAG su dati Regione del Veneto, Sisiema Statistico Regicnale

Analisi dell’offerta

g

Nel 2017 le strutture ricettive alberghiere censite in Verona ammeontane a 66, delle quali il
44% riguarda alberghi di categoria 3 stelle, seguonc i 4 al 26%, i 2 stelle raggiungono il
18%. Le strutture 4 steile rappresentano it 46% dell'offerta di posti letto, seguono a distanza i
3 stelle al 37%.

Duff & Phelps REAG per Nova Re SIHG 5.p.A. 3
Werona, Via Urita d [talia 346
Rif. 21880,02 — 30 Novembre 2018




BLIE 3 385
43 17 2.828
3s 29 2.321

) 23 12 549
1s 4 78

RTA 1 52

Fonte: elaborazioni R&D Dapt. Duff & Phelps REAG su dati Istat

Neflultimo guinguennio Tofferta totale in termini

sostanzialmente stabile.

Su base annua si registra I'apertura di una struttura di categoria 4 stelle, con conseguente

di

aumento del numero di posti letto di poco superiore a 140,

La citta di Verona ospita il 10% delle strutture presenti sul territorio della provincia, pari al

14% dei posti latio.

strutture

ricettive @&

Esercizi 56

68

86

Leti £.985

5.981

B.087

6.208

Fonte: elaborazioni R&D Dept Duff & Pheips REAG su dati lstat

Rispetto al 2013 si osserva l'apertura di 3 strutture di categoria 3 stelle e la chiusura di 3

hotel di categoria 2 stelle @ 1 a 1 siella.
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Fonte; elaborazioni R&D Dept Duff & Phelps REAG su dati islat

Key Performance Indicators (KPls)
| dati forniti da ltalian Hotel Monitor di Trademark [talia’ per 'anno 2017, relativi alle
performance degli hotel di Verona, indicano un tasso di cccupazione delle camere (TQQ)
pari al 62,5%; si rileva un delta positivo di 1,2 punti percentuali in ragione d’'anno. In tabella
viene riportate 'andamente def TOC e il prezzo madio di vendita a camera nel periodo 2012-
2017, Si evidenzia che il TOGC raggiunte nel 2017 & il risultato pil alte conseguito nel periodo
considerato. Dal 2012 al 20186 il prezzo medio di vendita per una camera di categoria 4 stelle
ha registrate una flessione di 4,8 euro {delta); nel 2017 si registra ur'inversione di tendenza,
il prezzo medio applicato risultz essere pari a 96 eurb, con un delta positivo pari a 1 euro su
hase annua.

ey
! I sondaggio mensile di Trademark Falio viene effettuato dal 200G su un panel di oltre 550 manager di

strutture ricettive a 3, 4 e 5 stelle ad apertura annudle nelle 3% ciftd itadliane pit significative per

movimento comimerciale e d'offar.
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99,71

2012 50,5% 1,3

2043 58,9% 0,6 97.82
2014 58,6% 0.8 08,39
2015 &1,1% 13 94,38
2016 61,3% 0.2 94,02
2017 62,5% 1.2 95,31

*importo comprensive di IVA e piccola colazione

Fonfe: elaborazioni R&D Dept Duff & Phelps REAG su dati ltalian Hotel Monitor - Trademark ltalia

- Duff & Phelps REAG per Nove Re SIG S p.A,
Verona, Yia Unitd o talia 346
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6.0 ANALISI DELLA SITUAZIONE LOCATIVA

REAG a fini valutativi ha considerato il complesso immobiliare locato sulla base degli 3
slementi del contratio di locazione che saranno stipulat! tra “NOVA RE SIiQ S.p..ﬁ\.“tﬁ[::*
Locatore) ed it Conduttore, come comunicati dal Cliente nel mese di novembre 2018 e di \\M
seguito dettagliati: B

Durata: 18 + 3 anni xe

>
Decorrenza: data di valutazione — 30 novembre 2018 &
Scadenza: 1" - 29 novembre 2036 2* - 29 novembre 2045 ” >

Cancne di locazione: I} canone annuale di locazione € pari al 18% del fatturato annuo della
struttura alberghiera con un canone minime garantito pari a Euro 450.000,00. A partire dal
gquarto anneg it canone minimo garaniity sara soggetio ad aggiomamento in misura pari
all'85% delie variazioni dell'indice ISTAT,;

Manutenzione dell’imimobile: Le manutenzioni sia ordinarie ¢che straordinarie sullimmobile,
ad esclusione delie parti strutturali, saranno a carico del Conduttore;

Assicurazione: ll coste di assicurazione sulfimmobile sara a carico del Condutiore.

Schema Earn out: & previsto inoltre che qualora i risultati dei primi tre anni di gestione
saranno miglori delle attese a decorrere dal quarto anno il canone minimo garantito previsio
sara aumeniaio in misura pari alla media del canone variabile che la sirutiura e riuscita ad
esprimere nei fre anni. Di contro al conduttore/venditore sara riconosciute un earn out
calcolato capitalizzando al 6% il delta sul canone variabile con un limite previsto part a Euro
1.351.931,33.
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7.0 CRITERI DI VALUTAZIONE

Lo scopo della presente valutazione & quello di determinare il Vaiore di Mercato al 30
novembre 2018 della Proprieta in oggetto, assumendo come ipotesi di riferimento una

compravendita in blocco dellimmobile (non frazionata).

Melleffetiuare 1a valutazione REAG ha adottato metodi e principi di generale accettazione,

ricorrenda in particolare ai “criterio valutative” di seguito illustrato:

v Mefodo Reddituale dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF, Discounted Cash-Flow),
basato:

a)  Sulla determinazione, per un periodo di “27" anni, dei reddiii netti futuri derivanti
dafla locazione della Proprieta; -

b} Sulla determinazione del Valore di Mercaio defla Proprieta mediante la
capitalizzazione in perpetuita, alla fine di tale periodo, del reddito netto;

c)  Sulfattualizzazione alfa daia defia Valutazione dei redditi netti (flussi di cassay).

REAG, inoltre:

» ha effettuato nel mese di ottobre 2018 un sopraliuogo sulla Proprieta per rilevare, in
aggiunta afle informazioni fornite da NOVA RE SI1Q S.p.A. (di seguito "Cliente”), altri
dati (qualitd costruttive, stato di conservazione, ecc.) necessari slic sviluppo delia
valutazione, La consistenza edilizia & stata dedotta dalla documentazione fornita dai

Cliente e da REAG non verificata;

» ha analizzato la performance storica 2017 e di pre-chiusura 2018 di Ricavi deila

- struttura aIbe'rghjera forniti dai Cliente e ha utilizzato tali dati per la costruzione dei

rapportt gestiopali prospettici e per la verifica della sostenibilita del canone indicato
dal Cliente; o

=+ ha considerato gli elementi preliminari indicati dal Cliente relativi al contratto di
locazione che sara stipulato tra “NOVA RE SHQ S.p.A." (il Locatore) ed il nuovo
Condutiore della struttura alberghiera;
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=« ha considerato su indicazione dei Cliente lo schema di determinazione dell'eventuale
Earn out che sara riconosciuto al Condutiore/Venditore al quarto periodo di gestione
qualora le performance gestionali sia superiorf alle attese nei primi tre anni di
gestione alberghiera;

» ha effeituato un'analisi delle condizioni del mercaio immobiliare locale, considerando

i dati economici in esso rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche

dellimmobile;

=
\\A‘i";
« in relazione al bene in oggetto, non ha verificato l'esistenza del relativo titolo di )

e

Proprieta in capo al Soggetto che ne esercita attualmente il possesso, ma si & basatg—._
in merito esclusivamente sulle indicazioni del Cliente. Del pari, non ha eseguité\. .
-verifiche ipotecarie e catastali, né accertamenti in ordine all'esistenza di altri diritti di

terzi sulla proprieta o in ordine alla conformita di essa alla normativa vigente;

s+ non ha considerato le eventuali passivitd ambientali gravanti sulla Proprieta. Per
“passivita ambientali’ s'intendono tufti i costi da sostenere sia per evitare danni, sia
per sanare situazioni non conformi a quanto prescritto dalle vigenti normative in

materia ambientale.
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8.0 VALUTAZIONE

Il Valore di Mercato del complesso immobiliare a destinazione alberghiera denominato
"SHG HOTEL VERONA" & stato determinato con il "Metedo dei Flussi di Cassa
Attualizzati™ (DCF - Discounted Cash-Flow Analysis) presupponendo, su indicazione
del Cliente, che sia locato sulla base dei termini contrattuali gia in precedenza dettagliafi

(vedi Cap. 8 Analisi della Situazione Locativa).

La sostenibilita def canone di locazione fornito, & stata verificata sulla base di un Profit &
Loss gestionale costruito considerande le performance storiche della struttura alberghiera
fornite dal Cliente, le potenzialita in termini di ricavo delle attivita svolte all'interno deila
struttura, i dati di mercata in termini di flussi del Comune di riferimento e i parametri desunti
dallanalisi di altre strutture ricettive tenendo conto delle pecuiiarita del contesto geografico

in cui la struttura si localizza.

Di seguito sono elencate le ipotesi assunte per le proiezioni di oghi singola attivity

gestionale esercitabile nel complesso alberghiero oggetto delia valutazione:
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» Le proiezioni si basano su un periodo di apertura di 365 giorni annui in finea in
inea con it track record, la politica gestionale deila struttura ed i principali
benchmark di riferimento;

» Abbiamo considerato un'offerta ricettiva complessiva pari a 112 camere;

a Considerati il tfend del mercato turistico di riferimento e le performance storiche
deila struttura, stimiamo dat secondo anno un tasso occupazione pari al'83%;

= Abbiamo stimato al primo anno di analisi, partende dai dati storici forniti e sulla
base delle analisi del mercato di riferimento, un Ricave Medio per Camera (ADR)
pari a Euro 72 con una crescita di tale date in linea con l'inflazione programmata;

= | ricavi camera sono stati stimati sulla base delle assunzioni relative a Tasso di
Occupazione e Ricavo Medio Camera;

+ Si prevede che i ricavi derivanti dagli Altri dipartimenti (Ristorazione/Bar e Altri
Reparti Operativi) rappresenteranno una quota significativa dei ricavi totali: st
stimano complessivamente intorno al 25% dei ricavi complessivi, in linea con le
previsioni del management;

» Relativamente alla struttura dei costi diretti ed indiretti si ritiene che in linea con |
dati gestionali storici e sulla base di quanto osservato da strutture comparabili,
essi possano attestarsi complessivamente pari a circa il 58% del ricavi
complessivi;

+ Sulla base delle assunzioni sopra riportate il margine operativo lordo al terzo anno
risulta pari a circa il 42% dei ricavi totaii:

« Abbiamo incluso nelle proiezioni:

i) degli accantonamenti per it Fondo FF&E per |a sostituzicne di arredi, mobilio
e. attrezzature calcolate nel 3% dei Ricavi totali in iinéa con il trend di
mercato per un albergo con tale posizionamento;

i} TAssicurazione sullimmobile prevista a carico dej Conduttore:

» Sulla base delle assunzioni sopra riportate il Margine Operative Lorde Retiificato
{AGOP) al primo annc risulta pari a circa il 39% dei ricavi totali.

Il canone di locazione complessive determinato nelle modalita in precedenza dettagliate,
incide sul fatturato complessivo negli anni di analisi nella misura del 18% rilasciando una

margina!iiél alloperatore (EBITDA) del 21% dal terzo periodo in linea con i parametri medi

Duff & Phelps REAG per Mova Re 53 S.p.A. 40
Werana, Via Linia d'italia 345
Rif. 21980,02 — 30 Movembra 2018



di riferimento. Sulla base delie analisi condotie si ritiene ii canone di locazione in essere,

strutturato con una componente fissa ed una variabile, sostenibile dalla gesticne

alberghiera ed in linea con i parametri medi dei benchmark di riferimento. ‘\\
.

ok kk

il Canone Minimo Garantito al primo, secondo e terza anno indicato nel Cash-Flow & pari a-.
Euro 450.000,00. A titolo esemplificativo, al primo anno, il Canone Varabile {Integrazione

al Canone Minimo Garantito), calcolato nelle modalita in precedenza dettagliate, & pari a kﬁmz

Eure 119.820,00. Al quarto periodo, secondo le modalita di caleolo delfeventuale aumemw%
del canone minimo garantito in precedenza descritie ovvero legate alla performance della
struttura nei primi tre anni, il canone minimo garantifc sara pari a Euro 602.8318 a

Pintegrazione ai Canone Minimo Garantito sara pari a Euro 23.090.

Il Canone di Locazione jordo annue di mercato é pari ad Furo §50.000,00,

Lipotesi valutativa prevede che, alla prima scadenza de! contratic (18° anno), la proprieta
debba reperire sul mercaie un nuovo condutiore considerando pertanto una percentuale
annua variabile di sfitto.

Le proiezioni sono state falle a moneta correnie ed in parlicolare, vista ia particolare

congiuntura economicoffinanziaria, abbiamo considerato:

s aumento del cancnhi di locazione contrattuali, in linea con {inflazione programmaté,
owvero un aumente deil1,30% annuo per il primo periodo, dell1,70% annuc per it
secondo periodo e del 2,00% annug per quelli successivi, in base ai parametri
previsionzaii indicali per I'Area Euro dagli argani competenti (BCE);

» un andamento annuo dei canoni di mercato cosi computato, vista la particolare ‘
cangiuntura economicoffinanziaria: crescita nulla {0%) per if primo e seconde periodo di
analisi; crescita media annua del 2% per i successivi periodi di analisi;

s Sulla base delle norme introdotie dalla Legge 27 febbraico 2002 n. 14 refative
allindicizzazione annua del canone det coniratti di locazione per immobili a2d uso diverso

da quelio abitativo, nonché da gquanto comunicatoci dai_ Cliente ’t-’-in'ti_t_g:’fzza___z_ione del

canone & stata cosi considerata:

=
s
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o Contralti in essere: 85% dellindice ISTAT relativo ai prezzi al consumo per le
famiglie di operai e impiegati;

o Conlratli rinegoziati. 100% dellindice ISTAT relativo ai prezzi al consumo per le
famiglie di operai e impiegati (a seguito delle recenti disposizioni normative, per i
contratti di locazione da stipularsi, si assume un nuovo parametro di
indicizzazione pari al 100% della variazione ISTAT, ipotizzando che tale pratica
divenga nel tempo una prassi).

= lina percentuale per rischio sfitto e Inesigibilita da applicare ai ricavi lordi potenziali in

relazione alla situazione locativa ed alle caratteristiche di mercato della zona e variabile
di periodo in periodo. Tale percentuale & pari all1% per tutto il periodo di analisi ad

esciusione dell'anno di rinegoziazione in cui & pari ai 50% ¢ | due anni seguenti al 3%.

Per il calcolo del Costo di Ricostruzione a Nuovo (CRN) sono stati utilizzati parametri

unitari, i quali fanno riferimento a fonti istituzionali di settore come if “Prezziario delle

Tipologie Edilizie”, opportunamente riconsiderati e ricalibrati in funzione delle caratteristiche

dellimmohbile oggetto della valutazione. il CRN & stimato pari a circa € 9.700.000.

Costi (a carico delia proprieta)

Spese d'amministrazione: 1,50% dei ricavi lordi effettivi;

Riserve per manutenzioni straordinarie: 0,30% dei costo di ricostruzione a nuovo,
aggiarnate annuaimente ad un tasso pari allinflazione programmata {2%);
Assicurazione dell'immobile: 0,05% de!l costo di ricostruzione a nuovo, aggiornata
annualmente ad un tasso pari allinflazione programmata;

Capex: E stato previsto allanno di rinegoziazione di sostenere costi per la
ristrutturazione parziale delfimmaobile, stimati in 3.000 Euro/camera.

Eam Out: abbiamo inserito al quarto anno del def un earn out, che verra riconosciuto
al conduttore/venditore pari a Euro 1.351.931, determinato secondo lo schema fornito
dal Cliente ed in precedenza dettagliato (vedi Cap 6 Analisi della Situazione Locativa),
Tasse di Proprieta: fornite dal Cliente e pari ad € 68.768 annui. Tale importo & stato
mantenuto costante per i primi tre periodi e successivamente indicizzato annualmente

ad un tasse pari alfinfiazione programmata {(2%);
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Abbiamo considerato che i potenziale acguirente detenga ia proprieta per un periodo di 21

anni per poi rivenderia ad un valore ottenuic capitalizzando il reddito tegrico netto

defflulimo annc ad un tassc (4,96%) determinato come differenza tra il tasso
attualizzazione (6,75%) ed il tasso di accrescimento annuo dei canoni di mercato (2%) pari
allinflazione programmata a regime come da parametri previsionali emessi dagli- orgasi. x
competenti BCE, aumentato di un risk out part allo 0,30% e deducendo le spese d:\‘%;;
commercializzazione calcolate nel 2% del prezzo di vendita. o

C e

Tasso di attualizzazione Canone Minimo Garantito e

REAG alia base del caicolo del tasso di attualizzazione ha considerato | sequenti “risk freg”
(novembre 2018):

» BTP a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi): 2,332% (mezzi propri)

+ FURIRS a 10 anni (media mobile ultimi 12 mesi): 0,991% (mezzi di terzi)

| flussi di cassa (ricavi - cost) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati
attualizzati ad un tasso di sconto del 6,75%. Tale tasso di attuaiizzazione, adattato alle
specifiche caratteristiche di ogni immaobile in rejazione aile dimensioni, allubicazione, alia
durata del confratto di locazione, alla situazione urbanistica, tiene confo degli attuali fassi
del mercato finanziario, delle prospettive inflazicnistiche e delle attuali aspettative del
mercato immobiliare.

La struttura finanziaria ipotizzata risulta composta dal 40% di mezzi propri ed il 60% mezzi

di terzi.

Ritorno % Leva tasso
Mezzi propri {Equity) 9,58% 40,00% 3,83%
Mezzi terzi (Debito) 4,86% | 60,00% 2,92%
Tasso per investimento 6,75%
Tasso per Investimento arrotondato 6,75%

I Buono del Tesoro Poliennale (BTP) decennale & assuto come proxy dei "Titoli di State
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lordo (%) del BTP pubblicato nella Base Informativa Pubblica di Banca dlislia
(http/finfostat. bancaditalia.it). 1 dati vengono pertanto rilevati giornalmente e sono elaborati
come media mobile a 12 mesi. Per quanto riguarda FEurirs a 10 anni, la fonte utilizzatalV &

il sito www.euribor.it. | dati vengono elaborati come medie mobili degli ultimi 12 mesi.

il modello valutativo (DCF) tramite Futilizzo del tasse di attualizzazione del B,75% porta ad
avere un rendimento lordo iniziale del 6,28% (GROSS CAP IN), un rendimento lordo in
uscita del 6,00% (GROSS CAP QUT).

Tali parametri risultano ccerenti con rendimenti riscontrati in operazioni similari registrate
sul mercato e col:nsentono una struttura del ritorno economico del debitc (4,86%) e
delfequity (2,58%) adeguata al profilo rischiofrendimento delfimmobile in esame sia per i
soggetto finanziatore sia per il soggetto investitore stante la struttura finanziaria che
prevede un lean to value del 60%.

Le assunzioni sopra espresse e i parametri riportati sono frutto di analisi REAG condotte
sul mercatto immabiliare 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 investitor, finanziatori e operatori immobiliari qualificati. | risultati emersi
daflo studio sono stati confrontati con i dati attesi e registrati sul mercato, tali verifiche
hanno riguardato sia i rendimenti espressi nel DCF (nei diversi periodi) sia il valore di
mercato totale € parametrico emerso dal modello stesso.

Tasso di attualizzazione Canone Variabile {integrazione al Canone Minimo Garantiic)

| flussi di cassa (ricavi - cost) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati

attualizzati ad un tasso di sconto del 7,50%.

M La pubklicazione delfEurits non awviene né nef sito ufficiate delia European Banking Federation, né tramite un periadico o
une dei circuiti stampa _ul_i[iz_zéti per linformativa finanziaria {Reuters, Boomberg, elfc.).
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Ritorno

% Leva

Calcolo del tasso,

Mezzi propri (Equity)

11,40%

40,00%

4,56%, |

Mezzi terzi {Debiio)

4.88%

80,00%

2.92%

Tasso per investimento

7,48%

Tasso per investimento arrotondato

7,80%

Allegato

- Schema Valutazione,

Duff & Phelps REAG per Nova Re BliQ S.pA.

Werona, Via Linila d'italia 348

Rif. 21880.02 - 30 Novembre 2018
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9.0 CONCLUSION!

in base all'indagine svolta sulla propriefa, ed a quante precedentemente indicato, & nostra

opinione che, can riferimento alla data del 30 novembre 2018, il Valore di Mercato della

Proprieta in oggetio sia ragionevoimente espressc come segue:; ' \\% \
€ 9.000.000,00 ‘\_5
(Euro Nove milioni,00) )
JA—
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10.0 ELENCO DOCUMENTALE

L'analisi condotta da REAG ha preso in considerazione i seguenti documenti forniti dal

Cliente;

- Planimetrie dellimmobile;

- Consistenze edilizie dellimmobiie;

- Consuntivo 2017 e pre-chiusura 2018 dei ricavi gestionali della struttura alberghiera;

- - Piano econemico gestionale previsionale 2019-2028;

- Elementi preliminari relativi af contratto di locazione che sara stipulato tra “NOVA RE
3HQ 8.p.A" (il Locatore) ed il Canduttore della struttura alberghiera;

- Schema calcolo eventuale Earn out da riconoscere al ConduttoreAenditore in
relazicne aile performance della struttura alberghiera;

- Tasse di Proprieta.

DufF & Phelps REAG per Nova Re SIQ S.p.A. 45
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ASSUNZION! E LiMiTI DELLA VALUTAZIONE

REAG ha indicato espressamente la data alla quale sono riferite le opinioni 2 le conclusioni
di valore. L'apinione di valore espressa & basata sulle condizioni di mercato & sul potere \
d'acquisto della moneta alla data di riferimento. \ D

REAG ha proceduto alla verifica delle aree e delle dimensioni dei beni usati nella presente

analisi in base alla documentazione planimetrica fornita.
Tutte le indicazioni concernenti le aree e le dimensioni delle proprietd saranno fornite CEELLT'%
REAG al svlo scopo di consentire 'dentificazione dei beni in esame. \J/,}MM:\
Esse non potranno essere inserite in atti di trasferimento di proprieta o in. qualsiasi altre

documento legale, senza |a preventiva accuraia verifica da parte di un notaio o legale.

Le planimetrie, qualora presenti, saranno da intendersi soltanto quali ausili per
rappresentare fa proprieta e fambiente in cui ess3a & collocata. Sebbene il materiale sia stato

preparato utillizzando al meglio i dati dispenibili, esso non deve essere considerato come un

rilevamento topografico o come una planimetria in scala.
REAG, non ha eseguito alcuna indagine ambientale.

Se non diversamente indicato nell'incarico, REAG ha presunio la conformita delia proprieta e

dei beni in oggetto a quanto previsto dalle vigenti regolamentazioni in materia.

REAG inolire, ha presunio che la parte proprietaria dei beni rispetti le regolamentazioni in
materia ambientale e sia fitolare di tutti | permessi, le concessioni rilevanti ai fini della

presente analisi 0 che, in ogni ¢caso, possa ottenarli e/o rinnovarli.
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La stima di valore che REAG ha eseguito, esclude specificatamente I'esame dellimpatto
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 [esecuzione di un’indagine ambientaié per la vaiutazione di

possibili difetti strutturali/fambientali che potrebbero avere un impatto significativo sul valore.

REAG non ha eseguito verifiche circa la compatibilita della proprietd e dei beni con le

pres'crizioni vigenti in materia di accessibilit dei luoghi di lavoro alie persone disabili.

REAG non ha eseguito alcuna analisi del sucle, né analizzato i diritti di proprietd e
sfruttamento dei gas e dei minerali presenti nel sottosuolo.

In reflazione agli immobili oggetto della Valutazione, REAG non ha verificato Pesistenza del
relativo titolo di proprieta in capo al soggetto che ne esercita attualmente il possesso, ma si
¢ basata in merito esclusivamente sulle indicazioni fornite dalla proprista. Del pari non ha
esequito verifiche ipotecarie, né accertamenti in ordine ailesistenza di attri diritti di terzi sulla

Proprieta o in ordine alla conformita di essa alla normativa vigente.

REAG ha presupposto che la proprieta sia conforme al Piano Regolatore ¢ alle destinazioni
d'uso vigenti, Ha incltre presupposto che il diritto di proprieta sia esercitato nell'ambito dei

confini e che non esista violazione del diritto di proprietd altrui né sconfinamento.

Non sono stati considerati | costi, (ivi compresi quelli fiscali) potenziaimente emergenti dalia
vendita o dall' acquisizione della Proprieta.

| valori espressi non comprendono VA,

It sopralluego alia proprieta & stato condotto da personale esperio nel settore immabiliare.
Cio non di meno, REAG, salve che non sia espressamente previsio nella presente offerta,
non esprime opinioni, né si rende responsabile, circa Fintegritad strutturale deila proprieta,
inclusa la sua conformita a speciall 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 incarice, Condizioni Generali di Servizio incluse, rif[eite

interamente gli accordi intercorsi tra REAG ed il Cliente. Esso sostituisce ogni precedé"

accordo sia verbale sia scritta e non pud essere maodificato, se non mediante accordo sci

tra le parti. ey
Cedibilita del contratto ¢ del cradito -~
Nessuna delle Parti potra cedere, a terzi, in tufio o in parte, il contratto, senza it praveniwm-*

consenso scrifte deiiaitra, secondo if disposto dell'art. 1406 c¢.c., salvo nel caso di cessione i
di azienda. '

H Cliente non potrd delegare terzi ad eseguire il pagamento del corrispettive stabilito a
favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG.

Hl Cliente riconosce di essere stato informato da REAG sulleventualita di una possibile
cessione del credito a titolo definitivo a beneficio di una qualsiasi persona giuridica a scelta
di REAG, denominata qui di seguito Cassionario.

Il Cliente consente, sin d’'ora & senza riserve a una tale cessione e si impegna a firmare su
richiesta di REAG ogni documento necessario alle regolarizzazicne giuridica e
amminisirativa. Defta cessione potra eventualmente essergli semplicemente notificata a
mezzo lettera raccomandata con ricevuta di ritorno od attraverso atto stragiudiziale.

A decorrere dall'eventuale cessione del cradito if Cliente sara obbligato di diritto nei confronti
del Cessicnario al pagamento di gquaisiasi somma dovuta secondo il presente Contratto ed al
rispetto di ogni suo abbligo.

Utﬁiizzo.dei risultati dell’incarico da parte del Cliente

Soltanto i Cliente, firmatario del Contratto, pud utilizzare i risuitati dell'incarico svolio da
REAG. Il Cliente non potra consentire a terzi Putllizzo dei risuliati medesimi e non potra
consentire a terzi di congiderare i risuliali del lavoro svoito da REAG come sostitufivi di quelli

derivanti da proprie verifiche.




DUFF&PHELPS

Real Estate Advisory Group

Comunicazioni

Le parti hanno avuto facoltd di comunicare e trasferire informazioni, tra loro, a mezzo di
registrazioni prasso caselle vocali, e-mail e fax, eccetto che tali forme di comunicazione non
fossero espressamente escluse nel Contratto. |l Cliente ha avute Fonere di comunicare e
fornire informazioni al team assegnato da REAG allo svolgimenio dellincarico. fl team
assegnato allincarico non era tenuto ad essere al corrente di informazioni fornite ad altri,
seppure appartenenti @ REAG. Né i Cliente ha potuto presumere che il team assegnato
allincarico fosse al corrente di informazioni fornite a terzi.

Corrispettivo

I! Corrispettivo stabilito a favore di REAG non & condizionato ai risultati dellincarico, alle
opinioni e conclusioni di valore raggiunte, né ad aicun fatio successivo in gualche modo
collegabile ai risultati defl'incarico.

Il Cliente paghera le fatture emesse da REAG alle scadenze pattuite.

Riservatezza

REAG si obbliga a mantenere strettamente riservate tuite le informazioni e i dati, reiativi
alloggette dellincarico ed al suo svolgimento, e si obbliga a non divulgarl o renderli noti a
terzi, salvo che in ottemperanza a disposizioni e provwedimenti dell’Autorita. In tal caso,
REAG avvertira prontamente il Cliente con comunicazione scritta, cosi che egii possa
tutelarsi in maniera adeguata.

REAG si obbliga a rispettare le norme contenute nel nuovo codice in materia di protezione
dei dati personali (Decreto legislativo 30 giugno 2003, n. 196)".

REAG avra il diritto di mostrare i files e le nate di lavoro nell’ambito di verifiche ispettive di
qualita o di conformita, svoite da enti accreditat ai quali REAG & associata. Sia REAG che
gli enti di certificazione garantiranno, per gueste forme di accesso ai dati, la stessa
riservatezza.

Le informazioni non saranno trattate come riservate quaiora:

i) Esse slano, 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_jhoitre facolta di includere il nominativo del Cliente nel proprio elenco di referenze.,
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I Cliente non divulghera, né rendera accessibile a terzi, nemmeno in parte, i risuliati del
lavoro svolto da REAG, il matetiale riservato di proprieia di REAG, l'oggetio delfincarico, dei
servizio & de! ruoleo svolto da REAG, fatto salvo il caso in cui i terzi siano espressamente
contemplati nel contratto e fatto salvo il case in cui il Cliente sia tenuto a fornige le
informazioni in ottemperanza a disposizioni ¢ provvedimenti deil Auiorita. \\
il possesso del rapporto finale — in originale o in copia — nen da dungue il diritto di rendetio

pubblico. Nessuna parte del rapporto (in particoiare, né le conclusioni né la firma o Pidentita

professionali dei membri di REAG) pud essere divulgato a terzi aifraverso prospetti,

dei membri di REAG che hanno firmato il rapperio, né Paffiliazione alle organizzazioni \i‘—)
%\""-u

pitbbiicitd, pubbliche relazioni, notiziari o aitri mezzi di comunicazione senza it CONSENSG 4o e
seritto di REAG. N

Limitazione delia responsabilita, per il caso di forza maggiore.

Né il Cliente, né REAG sono respensabili di eventuali ritardi © mancanze, verificatisi nel
corso di svolgimento dellincarico, dovuti a circostanze che si trovino al di fuori del loro
controllo individuale.

Legge applicabile e Fore Competente
L’incarico & regolaic esclusivaments dalla Legge ltaliana.
Quaisiasi controversia, comungue derivante dailincarico, saréd soggetta alla competenza

esclusiva del Giudice italiano, con competenza territoriale esclusiva del Foro di Milano.

Clausola di manieva, indennizzo e limitazione del risarcimento

Il Cliente si impegna a fenere indenne, manlevare e risarcire REAG da gqualsivoglia
conseguenza negativa comungue dipendente dailassunzione e dallo svolgimento
deli'incarico, fatte saive le conseguenze derivanti da imperizia, negiigenza o dolo di REAG.
Pertanto, a titolo esemplificativo, il Cliente si impegna a tenere indenne e manlevare REAG
da qualsivoglia danno, richiesta &/0 pretesa di danno, azione legale, spesa (anche di difesa
legale) efo passivita in genere. _

REAG si impegna 2 tenere indenne, manlevare e risarcire iI Cliente da qualsivoglia
conseguenza pregindizievole comungue dipendenie dallo svolgimento delfincarico. La

misura massima deilobblige di indennizzo ed, in ogni caso del goMmuUngue €
e

Y
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sempre, limitata al valore del corrispettivo dellincarico stabilito a favore di REAG, salvo i
caso in cui le conseguenze pregiudizievoli derivino da dolo di REAG.

REAG si impegna a tenere indenne, manlevare e risarcire il Cliente da qualsivoglia danno
alle persone ed alle case del Cliente, causato dal personale di REAG o da suol rappresentati
durante I'esecuzione dell’incarico, fatto salvo # caso in cui § danno derivi dal fatto del Cliente.
La misura dell'indennizzo, e comunque del risarcimento, & strettamene conseguenziale e
proporzionale al comportamento ed al fatto 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 it Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascuno nel rispetto dei diritti
dell'altro. Nello svolgimenio delle atlivita previste dal Contratto, REA( si & riservata il diritio
di utilizzare consulenti esterni. REAG e una Societa che rispetta la Legge sulle pari
opportunita.

Presupposti e circostanze giuridico - legali

REAG non si & assunta alcuna responsabilita in ordine a presupposti e circostanze giuridico-
tegali. REAG non ha verificato né Ia titolarita né le passivita gravanti sulle proprieta. REAG
ha presunio che ii iitolo di proprieta sia valido ed efficace, che i diritti di proprieta siano
esercitabili e frasferibili e che non esista alcuna ipoteca che non possa essere cancellata

attraverso normali procedure.

Limitazioni neil’'uso del rapporte

il rapporto predisposto da REAG potra essere utilizzato esclusivamente per le finalita
indicate nel Contratio e secondo le avvertenze specificate nel rapporio stesso. Ogni altro
uso & considerato improprio.

Attendibilita delle informazioni fornite dal Cliente
Tutte le informazi_dni e i dati forniti dal Cliente o dai suoi consulenti, sui quali REAG ha
basato le proprie. considerazioni £ conclusioni di valore o semplicemente ha citato nel

rapporto finale, sonc stati assunti come attendibiii ed accurali, non rientrando nell'ambito
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dellincarico una loro verifica sistematica. REAG non ha assunto pertanic alcuna _3.
responsabilita circa la veridicita di dati, opinioni o stime fornite da terzi ed impiegate néfle- 2
svolgimento dellincarico, guaniundgue raccolte presso fonti affidabili, a menc che non
rientrasse espressamente nell' oggetio dellingarico la verifica di tali dati ed informazioni. ~-

Assegnazione della proprieta dei documenti - Q

A meno che non sla diversamente stabilito nel Contratto o da successivo accordo soritto, \_:)
tutti i documenti raccolti, i supporti informatici & e note di lavoro redatie da REAG '
rimarranno di sua proprieta e saranno da lei conservate per un periodo di aimeno cinquew.%f_rﬂ
anni. Durante questo periodo, e sulla base di una semplice richiesta, il Cliente avré accesso

a questi documenti al fine di soddisfare necessita connesse alluso specificato nel Gontratto
0 per usi ad esso collegati.

Standard professionali
REAG ha svolto incarico in conformita agli standard professionali applicabili. In ogni caso, i

servizi professionali prevedono anche giudizi espressi in un ambito non sempre certo e

basati su un'analisi di dati che possono non essere verificabill o essere soggetti a

cambiamenti nel tempo.

I Cliente, e le aftre parti sutorizzate cui i Cliente comunichera i risultati delf'incarico svolio da

REAG, dovranno giudicarne Foperaio di REAG sulla base di quanto siabilito in contratto e
sulla base degli standard professionali applicahili.

Oneri esclusi

| servizi offerti da REAG non pravedono che H personale REAG presti testimonianza o
presenzi in Tribunale, in udienze o altro, a meno che cid non sia stabilito nel Coniratto ¢ in

un successive accordo scritfa.
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Codice Etico - Modello Organizzativo ai sensi del D. Lygs. 231/2001

Il Cliente prende atto che REAG ha adottato un proprio codice e{ico (di seguito “Codice
Ftico") ed un modello di organizzazione, gestione e contrello in conformita ai principi ed alle
inee guida previste dal Decreto legislative n. 231/2001 (di seguito “Modelio 2317,
L'adozione del Modello 231 ha lo scopo di prevenire ia commissione dei reati previsti dal
suddetto Decreto legislativo e di evitare lapplicazione delle relative sanzioni. Copia del
vigente Codice Etico & disponibile su esplicita richiesta del Clients.

Hl Cliente dichiara, per sé ed in relazione a proprie sventuali contralianti e controllate
direttamente efo indireitamente: - di non operare (non avers uffici, attivita, investimenti,
transazioni) in paesi sensibili e/o soggetti @ sanzioni ed embarghi disposti dalle Nazioni
Unite, USA, UE e {ocali; - di non operare con persone o entita che hanno sede efo attivita nei
predetti paese; - non essere destinatario di siffatte sanzioni.

Reclamo

ll Cliente potra manifestare, entro 20 giorni dal termine del'attivita, Ja propria insoddisfazione
inviando a REAG un reclamoe via e-mait ali'account customercare@reag-dp.com

Al fine di accogiiere e rispetiare le esigenze del Cliente, REAG esaminera Peventuale

reclamo con puntale attenzione verificando ed analizzando 'operato svolto.

Conflitio di interesse

REAG, decorsi sei mesi dalla data di consegna del rapporio, si riterra fibera di presentare g
soggetti terzi offerte per servizi relativi alle stesse proprieta immobiliari oggette della
presente offerta.
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It perito estimatore Duff & Phelps REAG S.p.A., in persona del Geometra Osvalde Rigamonti nato a
Torre de’ Busi (LC), I'1 maggio 1951, residente a Calolziocerte (LC), Via alla Ca, 20, iseritto al collegio

dei Geomelri & Geometri Laureati della Provinciz di Lecco al n® 307, Senicr Director della Societa Duff
& Phelps REAG S.p.A. incaricata dalla Nova RE SIIQ $.p.A. per la determinazione del Valore di Mersato

dei seguenti Complessi Immobiliari Alberghieri:
"SHG Hotel Verona® ubicato in Varona (VR) Via Unita d'lalia, 346
"BHG Hotel Vicenza" ubicato in Vicenza (V1) Viale Verona, 12
*S8HG Hete! Bologna” ubicato in Zola Pedrosa (BO) Via Risorgimento, 186
come da rapporto valutativo Pos. n°® 21880.02 emesso i 3 dicembre 2018 attesta quanto segue:

1.

Attestazione ai finl dell’Aumento di Capitale in Natura per I'Albergo di Verona

Il sottoscritto perito estimatore, in base al metodo di valutazione 2l quale si & ispirato
nell'espletamenta del presente incarico ed alle osservazicni sopra svolte, determina, anche ai
sensi e per gli effett di cui all'art, 2343 fer, comma 2, latt. b) del codice civile, il valore della
quota del 100% della proprieta del complesse immaobiliare a destinazione alberghiera ubicato
nel Comune di Verona (VR), in via Unita d'ltalia n. 348, localitd San Michele Extra, Strada
Statale 11, alla data del 20 novembre 2018, in euro 9.003.000,00 , tenuto conto che il previsto
conferimento in natura ha ad eggetto la quota di proprieta pari al 48,352% di detto complesso
immobiliare (mentre la restante quota del 53,648% sara oggetto di compravendita a titolo
onNeroso},

+ ATTESTA

ai sensi del citate art. 2343 fer, comma 2, lett. b} del codice civile (i) che alla data del 30
novembre 2018 il valore della quota di proprieta pari al 46,352% di dette complesso
immobiliare ammonta ad euro 4.171.680,00, e (i) cha tale valore & almeno par, e anzi
superiore, a quello ad essc affribuito ai fini della determinazione del’aumento dsl capitale
sociale delfa Nova Re S1IQ S.p.A., pari ad euro 3.476.396,92 (comprensivo di sovrapprezzo).
La presente perizia verrd pubblicata nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
vigente, unitamente alla dichiarazione di indipendenza resa dal sottoscritto esperto
indipendente.
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2. Aftastazione ai fini deil’Aumento di Capitale in Natura par FAlbergo di Vicenza
Il sottoscritto perito estimatore, in base al metodo di valutazione al quale si & igpirato
nell'espletamento del presente incarico ed alle osservazioni sapra svolte, determina, anche ai
sensi & per gli effetti di cui affart. 2343 fer, comma 2, lett. b) del codice civile, il valare dslla
quota del 100% delfa proprietd del complesse immobiliare a destinazione aiberghisra ubicate
nel Comure di Vicenza, alla via Verona, 12, alla data del 30 novembre 2018, in euro
8.800.000,00 e, tenuto confo che it prevista conferimento in natura ha ad oggatto la fuota di

proprietd pari al 46,352% di detto complesso immaobiliare (mentre la restante quota

del 53,648% sara oggetto di compravendita a titole oneroso),
ATTESTA

ai sensi del citato art. 2343 ter, comma 2, lett. b) del codice civile (i) che alla data del 30
novembre 2018 il valore della quota di proprietd pari al 46,352%di detto complesso
immobiliare ammonta ad eura 4.078.976,00, e (i) che tale valore & almenn pari, e anzi

' superiore, a quello ad esso attribuito ai fini della determinazione dellaumento del capitale
sociale della Nova Re $IIQ S.p.A., pari ad suro 3.476.396,92 (comprensivo di sovrapprezzo).

La presente perizia verrd pubblicata nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
vigente, unitamente ella dichiarazione di indipendenza resa dal sottoscritto asperto
indipendents.

3. Attestazione ai fini dell’Aumento di Capitale in Natura per ' Albergo di Bologna

Il sottoscrittc perito estimatore, in base al metodo di valutazicne al quale si & ispirato
nel’espletamento del presente incarico ed alle osservazioni sopra svolte, determina, anche ai
sensi e per gli effett di cui all'art. 2343 fer, comma 2, lett. b) del codice civile, il valore della
guota det 100% della proprieta det complesso immobiliare & destinazicne alberghigra ubicato
nel Comune di Zofa Predosa (B0}, Via Risorgimento n.184/C, n. 186, n. 186/A, n. 184, alla
data del 30 novembre 2018, in euro 9.000.000,00 e, tenuty conto che il previsto conferimanta
in natura ha ad oggetto la quota di proprieta pari al 46,352% di dstto complesso immchiliare
(mentre la restante quota del 53,848% sara oggetfo di compravendita a titolo oneroso),

;
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Real Estate Advisory Group

ai sensi del citato art 2343 fer, comma 2, le#t. &) del codice civile (i) che alla data del 30
novembre 2018 il valore dslla quota di proprictd pari al 48,352% di detto complesse-..,“
immobiliare ammonrta ad eura 4.171.680,00, e (i) che tale valore & almeno pari, e anzi
superiore, a guello ad esso atiribuito ai fini della determinazione dell’aumento det capitale
sociale delta Nova Re SlIQ $.p.A,, pari ad euro 3.847.212,08 (comprensivo di sovrapprazza).

La presente perizia verra pubblicata nel rispetto della normativa, anche regolamentare,

vigente, unitamente alla dichiarazione di indipendenza resz dal sottoscritte esperto
indipendente. '

Agrate Brianza (MB}), 11 dicembra 2018

Duff & Prf_{elps,E EAG S.pA.

/
Osvaldo Rigamonti
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Allegato D del Rogito 1613

STATUTO
DELLA SOCIETA' PER AZIONI "NOVA RE SIIQ S.p.A." CON SEDE IN
ROMA
TITOLO I
DENOMINAZIONE - SEDE - DURATA
ART. 1 - Denominazione

E' costituita una Societa per Azioni denominata "Nova Re
SIIQ S.p.A.".
La Societa manterra la qualifica di SIIQ fino alla definiti-
va cessazione del regime speciale delle societa di investi-
mento immobiliari quotate nei casi previsti dalla normativa
— anche regolamentare - di volta in volta applicabile.

ART. 2 - Sede
La Societa ha la sua sede legale nel comune di Roma.
La Societa, nei modi e nelle forme di legge, potra istituire
o sopprimere sedi secondarie, stabilimenti, filiali, agen-—
zie, wuffici senza rappresentante stabile, rappresentanze,
succursali e depositi sia in Italia che all'estero.

ART. 3 - Durata
La durata della Societa & fissata fino al 31 dicembre 2050 e
potra essere sciolta anticipatamente e prorogata con delibe-
razione dell'Assemblea degli Azionisti.

TITOLO II
OGGETTO SOCIALE
ART. 4 - Oggetto sociale

La Societa ha per oggetto:
1. 1l’assunzione e la gestione di partecipazioni in societa
od Enti, italiani o esteri, che svolgano qualsiasi attivita
di carattere industriale, immobiliare, finanziario, commer-
ciale, o altre attivita ausiliarie delle precedenti con pre-—
cisazione che detta attivita non €& svolta nei confronti del
pubblico, ma soltanto nei confronti di societa controllate,
o collegate ai sensi dell’articolo 2359 Codice Civile;
2. 1l'esercizio del finanziamento alle societa direttamente
od indirettamente controllate o direttamente collegate, ov-
vero verso altre societa dalle partecipate controllate, non-—
ché verso o per le stesse, la gestione della tesoreria e
1’effettuazione di ogni operazione finanziaria, attiva e
passiva, in proprio o per mandato delle sopra menzionate so-
cieta, ivi compreso il rilascio, 1l’acquisto o la negoziazio-
ne di accettazioni bancarie;
3. 1l’assistenza allo sviluppo della programmazione economi-
ca, amministrativa, organizzativa, commerciale e finanziaria
delle societa od Enti in cui partecipa o di altre imprese
dalle partecipate controllate e/o a queste collegate;
4. 1l"acquisto, la wvendita, la permuta, la costruzione e la
locazione di immobili di ogni tipo;
- 1l"acquisto di aziende, rami di azienda o di beni azienda-

1i;



— la gestione di immobili di proprieta sociale o di terzi;

- lo svolgimento di qualsiasi attivita nel campo edilizio,
ivi comprese le opere di demolizione, di costruzione, di ri-
strutturazione, di manutenzione sia ordinaria che straordi-
naria;

- 1’assunzione di mutui per finalita connesse all’oggetto
sociale;

— 1l’assunzione e la concessione di appalti di qualsiasi tipo
nel campo edilizio con privati ed enti pubblici e la presta-
zione di servizi inerenti;

- la prestazione di tutti i servizi e consulenze connessi al
settore immobiliare, comprese le ricerche di mercato, le ri-
cerche e la raccolta di materiale e documenti inerenti al
settore immobiliare e la prestazione di tutti i servizi in
genere inerenti e conseguenti alla promozione e gestione di
iniziative immobiliari.

La Societa potra altresl compiere tutte le operazioni finan-
ziarie (senza che le stesse siano esercitate nei confronti
del pubblico o rivestano carattere di prevalenza o formino
oggetto dell’attivita propria dell’impresa), commerciali,
industriali e immobiliari, che 1’Organo Amministrativo ri-
terra strumentali per 1l conseguimento dell’oggetto sociale,
anche assumendo obbligazioni, prestando fidejussioni e con-
cedendo ipoteche per le operazioni creditizie che si rendes-—
sero a tal fine necessarie ed opportune.

La Societa potra altresl assumere la gestione di imprese e
stabilimenti di proprieta di terzi in localita diversa dalla
propria sede.

Sono tassativamente escluse dall’oggetto sopra indicato:

— l’esercizio professionale nei confronti del pubblico delle
attivita riservate di cui al D. Lgs. 24/02/1998 n. 58;

— 1l’esercizio nei confronti del pubblico delle attivita di
cui all’art. 106, commi 1 e 4 del D. Lgs. 01/09/1993 n. 385;
- le altre attivita ©riservate ai sensi del D. Lgs.
01/09/1993 n. 385.

Le attivita della Societa saranno compiute nel rispetto del-
le seguenti regole in materia di investimenti in immobili,
di limiti alla concentrazione del rischio e di leva finan-
ziaria:

a. la Societa non investe in un unico bene immobile avente
caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie: (i) di-
rettamente, in misura superiore ai 2/3 del valore totale del
proprio patrimonio immobiliare; e (ii) direttamente, e/o per
il tramite di societa controllate, fondi immobiliari e altri
veicoli di investimento immobiliare, in misura superiore ai
2/3 del valore totale del patrimonio immobiliare del gruppo
ad essa facente capo (il “Gruppo”). A tale proposito si pre-
cisa che, nel caso di piani di sviluppo oggetto di un’unica
progettazione urbanistica, cessano di avere caratteristiche

urbanistiche e funzionali unitarie quelle porzioni del bene



immobile che siano oggetto di concessioni edilizie singole e
funzionalmente autonome o che siano dotate di opere di urba-
nizzazione sufficienti a garantire il collegamento ai pub-
blici servizi;

b. la Societa non pud generare: (i) direttamente, canoni di
locazione, provenienti da uno stesso conduttore o da condut-
tori appartenenti ad uno stesso gruppo, in misura superiore
ai 2/3 del totale dei canoni di locazione complessivi della
Societa; e (ii) direttamente, e/o per il tramite di societa
controllate, fondi immobiliari e altri veicoli di investi-
mento immobiliare, canoni di locazione, provenienti da uno
stesso conduttore o da conduttori appartenenti ad un medesi-
mo gruppo, in misura superiore ai 2/3 del totale dei canoni
di locazione complessivi del Gruppo;

c. la Societa pud assumere: (i) direttamente, indebitamento
finanziario (inclusi i debiti finanziari verso le societa
controllate e la societa controllante), al netto delle di-
sponibilita liquide ed attivita equivalenti e dei crediti
finanziari verso la societa controllante, per un valore no-—
minale complessivo non superiore al 70% della somma del va-
lore totale del proprio patrimonio immobiliare, del wvalore
di bilancio delle partecipazioni in societa controllate e
del valore nominale dei crediti finanziari verso societa
controllate; e (ii) direttamente e/o per il tramite di so-
cieta controllate, fondi immobiliari e altri veicoli di in-
vestimento immobiliare, indebitamento finanziario consolida-
to (inclusi 1 debiti verso la societa controllante), al net-
to delle disponibilita liquide ed attivita equivalenti e dei
crediti finanziari verso la societa controllante, per un va-
lore nominale complessivo non superiore al 70% del wvalore
totale del patrimonio immobiliare del Gruppo.

I suddetti 1limiti possono essere superati in presenza di
circostanze eccezionali o, comunque, non dipendenti dalla
volonta della Societa. Salvo il diverso interesse degli
azionisti e/o della Societa, il superamento non potra pro-
trarsi oltre 24 mesi.

In deroga a quanto sopra previsto, 1l limite dei 2/3 di cui
al paragrafo (b) che precede non si applica qualora i beni
immobili della Societa siano locati a conduttore/i apparte-
nente/i ad un gruppo di rilevanza nazionale o internaziona-
le.

Le regole in materia di investimenti in immobili, di limiti
alla concentrazione del rischio e di leva finanziaria previ-
sti dai precedenti commi 5, 6 e 7 troveranno applicazione
fino a quando la Societa manterra la qualifica di SIIQ. Ve-
nuta meno la qualifica di SIIQ, con conseguente definitiva
cessazione del regime speciale delle societa di investimento
immobiliari quotate nei casi previsti dalla normativa - an-
che regolamentare - di volta in volta applicabile, tali re-
gole cesseranno di produrre effetto.



TITOLO III

CAPITALE SOCIALE - AZIONI
ART. 5 — Capitale sociale
I1 capitale sociale & determinato in Euro 35.536.699,67
(trentacinquemilionicinguecentotrentaseimilaseicentonovanta-—
nove virgola sessantasette) diviso in n. 10.378.175 (dieci-
milionitrecentosettantottomilacentosettantacingque) azioni
senza valore nominale.
Il capitale sociale potra essere aumentato anche con 1l'emis-
sione di azioni aventi diritti diversi da quelli incorporati
nelle azioni gia emesse. L'Assemblea degli azionisti potra
delegare all'Organo Amministrativo la facolta di aumentare
il capitale sociale ai sensi e nei termini di cui all'art.
2443 del codice civile. I conferimenti potranno avere ad og-—
getto anche beni diversi dal denaro.
L'Assemblea, convocata in sede Straordinaria, in data 25 lu-
glio 2016, ha deliberato di attribuire al Consiglio di Ammi-
nistrazione, ai sensi dell'art. 2443 del codice civile, 1la
facolta di aumentare 11 capitale sociale, a pagamento, in
una o piu volte, anche in via scindibile, entro quattro anni
dalla data della deliberazione, per l'importo massimo di eu-
ro 400 (quattrocento) milioni, comprensivo dell'eventuale
sovrapprezzo, anche con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'art. 2441, comma 4, primo periodo, e dell'art.
2441 comma 5, del codice civile in quanto: (i) da effettuar-
si mediante conferimenti di beni in natura afferenti 1'og-
getto sociale (quali, a mero titolo esemplificativo, beni
immobili e/o partecipazioni e/o contratti di leasing), con
facolta di avvalersi delle disposizioni contenute nell'art.
2343-ter del codice civile e, ove del caso, di prevedere -
nel caso di esistenza di eventuali diritti di prelazione sui
beni oggetto di conferimento - eventuali conferimenti alter-
nativi; (ii) da effettuarsi mediante conferimenti in denaro,
a favore di soggetti individuati dall'Organo Amministrativo
nell'ambito di investitori istituzionali e/o investitori di
medio lungo periodo (persone fisiche e/o giuridiche) e/o
partner commerciali e/o finanziari e/o strategici.
L'Assemblea Straordinaria degli Azionisti ha, inoltre, deli-
berato di conferire al Consiglio di Amministrazione ogni piu
ampio potere e facolta: (i) per fissare, per ogni singola
tranche, modalita, termini e condizioni tutte dell'aumento
di capitale, ivi incluso a titolo esemplificativo il potere
di determinare per ogni singola tranche, destinatari, scin-
dibilita o inscindibilita, numero e prezzo di emissione del-
le azioni da emettere (compreso l'eventuale sovrapprezzo),
eventuale assegnazione di warrant, modalita e tempistiche di
sottoscrizione, nel rispetto dei <criteri stabiliti dalla
legge; (ii) per dare attuazione ed esecuzione all'aumento di
capitale di volta in volta deliberato e adempiere alle for-

malita necessarie per procedere all'offerta in sottoscrizio-



ne e all'ammissione a quotazione delle azioni di nuova emis-—
sione (e, se del caso, di eventuali warrant) sui mercati re-
golamentati, ivi compreso il potere di predisporre e presen-—
tare ogni documento richiesto, necessario o anche solo op-
portuno, e presentare alle competenti Autorita ogni domanda,
istanza o documento allo scopo richiesto, necessario o anche
solo opportuno; (iii) per provvedere alle pubblicazioni ri-
chieste ai sensi di legge e di regolamento e per apportare
alle deliberazioni adottate ogni modifica e/o integrazione
che si rendesse necessaria e/o opportuna, anche a seguito di
richiesta di ogni Autorita competente ovvero in sede di
iscrizione, e 1in genere per compiere tutto quanto occorra
per la completa esecuzione delle deliberazioni stesse, com-—
preso l'incarico di depositare presso il competente registro
delle imprese lo statuto sociale aggiornato.

Il Consiglio di Amministrazione in data 8 maggio 2017 ha de-
liberato di dare parziale esecuzione alla delega conferita
ai sensi dell'art. 2443 del codice civile dall'Assemblea
Straordinaria in data 25 luglio 2016 e per l'effetto di:

1) di aumentare il capitale sociale, a pagamento e in via
scindibile, sino ad un ammontare massimo di Euro
47.471.011,346 (quarantasettemilioni quattrocentosettantuno-—
mila undici wvirgola trecentoquarantasei) comprensivo di so-
vrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Euro
23.735.505,673 (ventitrémilioni settecentotrentacinquemila
cinquecentocinque virgola seicentosettantatré), mediante
l'emissione di massime n. 183.640.276 (centottantatréemilioni
seicentoquarantamila duecentosettantasei) nuove azioni ordi-
narie, prive del valore nominale, aventi le stesse caratte-
ristiche delle azioni ordinarie gia in circolazione e godi-
mento regolare, ad un prezzo per cilascuna nuova azione ordi-
naria pari ad Euro 0,2585 (zero virgola duemila cingquecen-
toottantacingque) comprensivo di sovrapprezzo (pari per cia-
scuna azione a massimi Euro 0,12925 - zero virgola dodicimi-
la novecentoventicingque), il tutto nel rispetto dell'art.
2346, comma 5, del codice civile, da 1liberarsi - entro il
termine ultimo del 28 agosto 20171, salvo proroga da delibe-
rarsi nel rispetto del combinato disposto degli artt. 2343
ter, 2343 quater e 2443 del codice civile - mediante confe-
rimenti in natura (e qgquindi con esclusione del diritto di
opzione ai sensi dell'articolo 2441, comma 4, primo periodo,
del codice civile) deil seguenti elementi patrimoniali detta-
gliatamente descritti nella perizia redatta dall'esperto in-
dipendente REAG Real Estate Advisory Group S.p.A. e riferita
alla data del 28 febbraio 2017:

(a) posizione di utilizzatore del contratto di leasing rela-
tivo all'immobile sito in Milano, Via Vittor Pisani n. 19 -
Conferente Fondo Donatello - Comparto Tulipano, gestito in
via discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore di confe-
rimento del bene pari ad Euro 10.008.394,49 (diecimilioni



ottomila trecentonovantaquattro wvirgola quarantanove), infe-
riore rispetto al valore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari n. 38.717.193 (trentottomilioni settecentodi-
ciassettemila centonovantatre);

(b) credito nei confronti della Banca Popolare di Vicenza
S.p.A. (ABI 5728 - CAB 3212 - CIN E), numero di iscrizione
al Registro delle Imprese di Vicenza 00204010243, quale sal-
do attivo alla data del 28 febbraio 2017 del conto corrente
n. IBAN IT38E0572803212690571024628 in essere presso la Fi-
liale di Roma 11, oggetto di pegno a favore di Unicredit
Leasing S.p.A. costituito in data 15 maggio 2013 - Conferen-
te Fondo Donatello - Comparto Tulipano, gestito in via di-
screzionale da Sorgente SGR S.p.A., valore di conferimento
del credito pari ad Euro 1.525.686,86 (unmilione cinquecen-
toventicinquemila seicentoottantasei virgola ottantasei),
corrispondente al wvalore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari a n. 5.902.076 (cinquemilioni novecentoduemila
settantasei);

(c) posizione di utilizzatore del contratto di leasing rela-

tivo all'immobile sito in Bari, via Dioguardi n. 1 - Confe-
rente Fondo Donatello - Comparto Puglia Due, gestito in via
discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore di conferimen-

to del bene pari ad Euro 9.077.100,13 (novemilioni settanta-
settemila cento virgola tredici), corrispondente al wvalore
risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie da emette-
re a fronte del menzionato conferimento pari a n. 35.114.507
(trentacinquemilioni centoquattordicimila cinquecentosette);
(d) posizione di utilizzatore del contratto di leasing rela-
tivo ai seguenti immobili: (i) Milano, Via Spadari n. 2;
(ii) Milano, Via Cuneo n. 2; (iii) Corso San Gottardo n.
29-31 - Conferente Fondo Tiziano - Comparto San Nicola, ge-
stito in via discrezionale da Sorgente SGR S.p.A. - valore
di conferimento del bene pari ad Euro 20.579.830,69 (venti-
milioni cinquecentosettantanovemila ottocentrotrenta virgola
sessantanove), inferiore rispetto al valore risultante dalla
perizia - nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del
menzionato conferimento pari a n. 79.612.497 (settantanove-
milioni seicentododicimila quattrocentonovantasette);

(e) immobile sito in Roma, Via Zara n. 28-30 - Conferente
Saites S.r.l. - valore di conferimento del bene pari ad Euro
10.600.000,00 (diecimilioni seicentomila wvirgola =zerozero),
inferiore rispetto al valore risultante dalla perizia, da
cui occorre decurtare l'importo del debito in linea capitale
corrispondente ad Euro 4.320.000,00 (quattromilioni trecen-
toventimila) alla data del 28 febbraio 2017 di cui la Confe-
rente ¢ debitrice nei confronti di Intesa Sanpaolo S.p.A. in
forza di mutuo con sottoscrizioni autenticate dal notaio Ce-—
sare Quaglia di Roma in data 11 luglio 2016 n. 739/538 di



repertorio, registrato all'Agenzia delle Entrate di Roma 1
il 13 1luglio 2016 al numero 20156 Serie 1T (di seguito il
"Debito in Linea Capitale"); il Debito in Linea Capitale ga-
rantito da ipoteca sul menzionato bene sara accollato a Nova
Re SIIQ S.p.A. nel negozio di sottoscrizione e conferimento
(e/o, in ogni caso, saranno perfezionati negozi idonei a
mantenere fermi i valori netti di conferimento come indivi-
duati); le nuove azioni ordinarie da emettere a fronte del
menzionato conferimento, tenuto conto del Debito in Linea
Capitale da accollarsi a Nova Re SIIQ S.p.A., sono pari a n.
24.294.003 (ventiquattromilioni  duecentonovantaquattromila
tré);

2) di aumentare il capitale sociale, a pagamento, sino ad un
ammontare massimo (comprensivo di sovrapprezzo) di Euro
40.000.000,00 (quarantamilioni wvirgola zerozero), in via in-
scindibile per Euro 20.000.000,00 (ventimilioni virgola ze-
rozero) - (comprensivo di sovrapprezzo) ed in via scindibile
(in via progressiva per ciascuna tranche) per la restante
parte, mediante l'emissione di massime n. 200.000.000 (due-
centomilioni) nuove azioni ordinarie2, prive del valore no-
minale, aventi le stesse caratteristiche delle azioni ordi-
narie gia in circolazione e godimento regolare, ad un prezzo
per ciascuna nuova azione ordinaria pari ad Euro 0,20 (zero
virgola venti) per azione, comprensivo di sovrapprezzo, ri-
servato alla sottoscrizione - da effettuarsi entro il termi-
ne ultimo del 28 febbraio 2018 - in una o piu volte, di (a)
investitori qualificati, nonché di (b) Saites S.r.l. e so-
cieta controllate da Sorgente SGR S.p.A. e/o fondi gestiti
da Sorgente SGR S.p.A. e/o societa controllate da fondi ge-—
stiti da Sorgente SGR S.p.A., in numero in ogni caso infe-
riore a 150 (e quindi con esclusione del diritto di opzione
ai sensi dell'articolo 2441, comma 5 del codice civile);

3) di emettere, abbinandoli gratuitamente alle azioni ordi-
narie di nuova emissione rinvenienti dall'aumento in denaro
di cui alla precedente delibera (2), massimo n. 200.000.000
(duecentomilioni) 4 warrant in ragione di un warrant ogni
nuova azione ordinaria, ciascuno dei quali incorporante il
diritto di sottoscrivere, entro il termine ultimo del gquinto
giorno lavorativo bancario del mese di luglio 2020 (duemila-
venti) incluso, una nuova azione ordinaria, avente le stesse
caratteristiche delle azioni ordinarie gia in circolazione e
godimento regolare, da emettersi in dipendenza dell'eserci-
zio dei warrant ad un prezzo per ciascuna nuova azione ordi-
naria comprensivo di sovrapprezzo pari al prezzo di emissio-
ne delle azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui
alla precedente delibera (2) (e quindi Euro 0,20 zero virgo-—
la venti per azione, comprensivo di sovrapprezzo);

4) 1in conseguenza della precedente delibera (3), di ulte-
riormente aumentare il capitale sociale a servizio dell'e-

sercizio dei warrant, a pagamento e in via scindibile (in



via progressiva per ciascuna tranche), sino ad un ammontare
massimo (comprensivo di sovrapprezzo) di Euro 40.000.000,00
(quarantamilioni wvirgola zerozero), mediante l'emissione di
massime n. 200.000.000 (duecentomilioni)5 nuove azioni ordi-
narie, prive del valore nominale, aventi le stesse caratte-
ristiche delle azioni ordinarie gia in circolazione e godi-
mento regolare, ad un prezzo per ciascuna nuova azione ordi-
naria, comprensivo di sovrapprezzo, pari al prezzo di emis-
sione delle azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui
alla precedente delibera (2) (e quindi Euro 0,20 zero virgo-
la venti per azione, comprensivo di sovrapprezzo), riserva-
to alla sottoscrizione - da effettuarsi entro il termine ul-
timo del quinto giorno lavorativo bancario del mese di lu-
glio 2020 (duemilaventi) incluso - in una o piu volte, dei
detentori dei warrant (e quindi con esclusione del diritto
di opzione ai sensi dell'articolo 2441, comma 5 del codice
civile), nel rapporto di una nuova azione ordinaria per ogni
warrant esercitato;

5) di prevedere l'attribuzione a favore dei sottoscrittori
delle azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui alla
precedente delibera (2), senza ulteriori pagamenti, a valere
sul portafoglio azioni proprie da costituirsi, (a) di wuna
azione ordinaria (c.d. "bonus share") per ogni 10 (dieci)
nuove azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui alla
precedente delibera (2) conservate ininterrottamente per 12
(dodici) mesi dalla data di sottoscrizione; (b) di una ulte-
riore azione ordinaria ("bonus share") per ogni 10 (dieci)
nuove azioni rinvenienti dall'aumento in denaro di cui alla
precedente delibera (2) conservate ininterrottamente per ul-
teriori 12 (dodici) mesi dalla scadenza del termine di cui
alla lettera (a) che precede (e, qgquindi, per il caso in cui
le nuove azioni siano mantenute ininterrottamente per 24 -
ventiquattro — mesi dalla data di sottoscrizione);

6) di stabilire che 1l'efficacia degli atti di sottoscrizione
e conferimento dell'aumento di capitale in natura di cui al
punto (1) sara sottoposta alla condizione sospensiva del
raggiungimento, entro il 28 agosto 2017 (duemiladiciasette),
salvo proroga in ragione di quanto deliberato sub (1), nel-
l'aumento di capitale per cassa di cui al punto (2) di tante
sottoscrizioni necessarie a coprire dquantomeno 1'ammontare
della parte inscindibile dell'aumento di capitale per cassa,
pari ad Euro 20.000.000,00 (comprensivi di sovrapprezzo);
tale condizione sospensiva non sara prevista nell'ipotesi in
cui il negozio di sottoscrizione e conferimento venga stipu-
lato posteriormente alla sottoscrizione della parte inscin-
dibile dell'aumento di capitale per cassa. In data 16 novem-—
bre 2017 1l Consiglio di Amministrazione della Societa ha
deliberato che i n. 108.605.000 warrant attribuiti ai sotto-
scrittori dell'aumento di capitale per cassa deliberato in
data 8 maggio 2017 potranno essere esercitati sino al decimo



giorno lavorativo bancario del mese di luglio 2020 incluso,
e precisamente durante i primi dieci giorni lavorativi ban-
cari di ciascun mese, a decorrere dal mese di dicembre 2017
e sino al decimo giorno lavorativo bancario del mese di lu-
glio 2020 incluso.

In data 27 aprile 2018 1'Assemblea degli Azionisti, in sede
straordinaria, ha deliberato di far luogo al raggruppamento
delle azioni ordinarie secondo il rapporto di n. 1 azione
ordinaria ogni n. 30 azioni ordinarie possedute, previo an-
nullamento di n. 26 (ventisei) azioni ordinarie ai soli fini
di consentire la quadratura complessiva dell'operazione.
Conseguentemente, con riferimento all'aumento di capitale a
servizio dell'esercizio dei warrant deliberato in data 8
maggio 2017 ("Aumento Warrant"), all'esito del raggruppamen-
to azionario, 1 warrant attribuiranno il diritto di sotto-
scrivere una nuova azione ordinaria di compendio dell'Aumen-—
to Warrant ad un prezzo per ciascuna azione di compendio,
comprensivo di sovrapprezzo, pari ad Euro 6,00, nel rapporto
di una nuova azione di compendio per ogni n. 30 (trenta)
warrant esercitati.

I1 Consiglio di Amministrazione in data 27 dicembre 2018 ha
deliberato di dare parziale esecuzione alla delega conferita
ai sensi dell'art. 2443 del codice civile dall'Assemblea
Straordinaria in data 25 luglio 2016 e per l'effetto di:

1) di aumentare il capitale sociale, a pagamento e in via
scindibile e progressiva per ciascuna delle tre tranche, si-
no ad un ammontare massimo di Euro 10.800.005,92 (diecimi-
lioniottocentomilacinque virgola novantadue) comprensivo di
sovrapprezzo fino ad un ammontare massimo di Euro
5.400.002,96 (cinquemilioniquattrocentomiladue virgola no-
vantasei), mediante l'emissione di massime n. 1.970.804 (un
milione novecento settanta mila ottocento quattro) nuove
azioni ordinarie, prive del valore nominale, aventi le stes-—
se caratteristiche delle azioni ordinarie gia in circolazio-
ne e godimento regolare, ad un prezzo per cilascuna nuova
azione ordinaria pari ad Euro 5,48 (cinque virgola quaran-—
totto) comprensivo di sovrapprezzo (pari per ciascuna azione
a massimi Euro 2,74 (due virgola settantaquattro), il tutto
nel rispetto dell'art. 2346, comma 5, del codice civile, da
liberarsi - entro il termine ultimo del 30 (trenta) maggio
2019 (duemiladiciannove), salvo proroga da deliberarsi nel
rispetto del combinato disposto degli artt. 2343-ter,
2343-quater e 2443 del codice civile - mediante conferimenti
in natura (e guindi con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell'articolo 2441, comma 4, primo periodo, del codice
civile) dei seguenti asset dettagliatamente descritti nella
perizia redatta dall'esperto indipendente Duff & Phelps REAG
S.p.A. a socio unico e riferita alla data del 30 novembre
2018, allegata al presente verbale:

(i) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%



(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
Comune di Verona (VR), in via Unita d'Italia n. 346, loca-
lita San Michele Extra, Strada Statale 11 - Conferente Hotel
alla Salute S.r.l. - valore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimila-
trecentonovantasei virgola novantadue), inferiore rispetto
al valore risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie
da emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove);
(ii) quota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare destinato ad albergo, ristorante ed
attivita commerciali wubicato nel Comune di Zola Predosa
(BO), Via Risorgimento n.184/0, n. 186, n. 186/A, n. 184 -
Conferente Alberghi Internazionali S.r.l. - wvalore di confe-
rimento del bene pari ad Euro 3.847.212,08 (tremilioniotto-
centoquarantasettemiladuecentododici wvirgola zero otto), in-
feriore rispetto al valore risultante dalla perizia - nuove
azioni ordinarie da emettere a fronte del menzionato confe-
rimento pari a n. 702.046 (settecento duemila quarantasei);
(1ii) gquota di comproprieta indivisa in ragione del 46,352%
(quarantasei virgola trecentocinquantadue per cento) del
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato nel
comune di Vicenza, via Verona, 12 - Conferente Hotel alla
Salute S.r.l. (o il diverso soggetto controllante, control-
lato da, o sottoposto a comune controllo con, Hotel alla Sa-
lute S.r.l., che dovra acquisire la piena proprieta di detto
complesso immobiliare in tempo utile per la realizzazione
del conferimento) - wvalore di conferimento del bene pari ad
Euro 3.476.396,92 (tremilioniquattrocentosettantaseimilatre-
centonovantasei virgola novantadue), inferiore rispetto al
valore risultante dalla perizia - nuove azioni ordinarie da
emettere a fronte del menzionato conferimento pari a n.
634.379 (seicento trentaquattromila trecentosettanta nove).
ART. 6 — Domicilio degli azionisti
Per ogni effetto di legge e per 1 rapporti con la Societa,
il domicilio degli azionisti sara quello risultante dal 1li-
bro Soci.
ART. 7 - Finanziamento dagli azionisti
La Societa potra acquisire finanziamenti volontari dagli
azionisti con obbligo di rimborso.
Tale fonte di finanziamento non costituira raccolta di ri-
sparmio tra il pubblico e dovranno essere rispettati i limi-
ti ed i criteri di cui all'art. 11, comma 3 del Decreto Le-
gislativo 01/09/1993 n. 385.
Con delibera dell'Assemblea Generale Ordinaria degli Azioni-
sti sara inoltre, di volta in volta, stabilita ogni altra
eventuale condizione idonea a regolare detti finanziamenti.
TITOLO IV
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OBBLIGAZIONI
ART. 8 - Obbligazioni

La Societa potra emettere obbligazioni a norma degli artt.
2410 e seguenti del codice civile.

TITOLO V

ASSEMBLEE

ART. 9 - Assemblee degli azionisti
Le Assemblee, regolarmente convocate e costituite, rappre-
sentano l'universalita degli azionisti e le loro delibera-
zioni obbligano anche gli assenti o dissenzienti, nei limiti
della legge e del presente Statuto.
ART. 10 - Convocazione

L'Assemblea & convocata dal Consiglio di Amministrazione nel
comune ove ha sede la societa o altrove, purché in Italia in
via ordinaria almeno una volta l'anno entro centoventi gior-
ni dalla chiusura dell'esercizio sociale, ovvero entro cen-—
tottanta giorni nel caso in cui la societa sia tenuta alla
redazione del bilancio consolidato ovvero quando lo richie-
dono particolari esigenze relative alla struttura ed all'og-
getto della societa.
L'Assemblea & inoltre convocata ogni qualvolta il Consiglio
di Amministrazione lo ritenga opportuno e nei casi previsti
dalla legge.
La convocazione avviene mediante avviso contenente ogni pre-
scrizione prevista dalla normativa, anche regolamentare, di
volta in volta vigente, da pubblicarsi sul sito internet
della Societa e negli ulteriori modi e nei termini stabiliti
dalla normativa, anche regolamentare, di volta in volta vi-
gente.

ART. 11 - Intervento e rappresentanza in Assemblea
Possono intervenire all'Assemblea 1 soggetti cui spetta il
diritto di voto e per i quali sia pervenuta alla Societa, in
osservanza della normativa di volta in volta vigente, la re-

lativa comunicazione dell'intermediario autorizzato ai sensi

di legge.
Per la rappresentanza in Assemblea valgono le norme - anche
regolamentari - di volta in volta vigenti.

La delega potra essere notificata alla Societa mediante po-
sta elettronica certificata in osservanza delle applicabili
disposizioni di volta in volta vigenti.

La Societa non designa rappresentanti ai quali i soggetti
legittimati possano conferire una delega con istruzioni di
voto.

ART. 12 - Assemblea ordinaria

L'Assemblea ordinaria & regolarmente costituita, 1in prima
convocazione, con la presenza di tanti soggetti che rappre-
sentino almeno la meta del capitale sociale avente diritto
di voto, mentre, in seconda convocazione, qualunque sia la
parte del capitale sociale, rappresentata dai soggetti in-

tervenuti con diritto di voto.



L'avviso di convocazione pud prevedere un'unica data di con-
vocazione, applicandosi in tal caso i quorum costitutivi e
deliberativi stabiliti dalla legge per tale ipotesi.
Le deliberazioni sono prese, in ogni caso, a maggioranza as-—
soluta di voti, salvo per la nomina dei membri del consiglio
di amministrazione e del collegio sindacale, cuil si applica
quanto previsto rispettivamente dall'art. 16 e dall'art. 22.
ART. 13 - Assemblea straordinaria
L'Assemblea straordinaria & regolarmente costituita, in pri-
ma convocazione, con la partecipazione di tanti soggetti che
rappresentino piu della meta del capitale sociale avente di-
ritto di wvoto, mentre in seconda ed in terza convocazione,
con la partecipazione di tanti soggetti che, rispettivamen-—
te, rappresentino piu del terzo e piu del quinto del capita-
le stesso.
L'Assemblea straordinaria delibera in prima, seconda e terza
convocazione, con il voto favorevole di almeno due terzi del
capitale rappresentato in assemblea, salvo le particolari
maggioranze nei casi espressamente previsti dalla legge.
L'avviso di convocazione pud prevedere un'unica data di con-
vocazione, applicandosi in tal caso i quorum costitutivi e
deliberativi stabiliti dalla legge per tale ipotesi.
ART. 14 - Presidenza assemblee
L'Assemblea tanto ordinaria che straordinaria sara presiedu-
ta dal Presidente del Consiglio di Amministrazione o, in ca-
so di sua assenza o impedimento, dal Vice Presidente ovvero,
in assenza di questi, da chi sara designato dai presenti tra
gli amministratori o, in mancanza, al di fuori di essi.
Al Presidente spetta di constatare il diritto di intervento
all'Assemblea.
Il segretario € nominato dall'Assemblea su proposta del Pre-—
sidente. Nei casi di legge, o quando e ritenuto opportuno
dal Presidente dell'Assemblea, 11 verbale & redatto da un
notaio scelto dallo stesso Presidente, nel qual caso non €&
necessaria la nomina del segretario.
Al Presidente dell'Assemblea compete la direzione dei lavori
Assembleari, compresa la determinazione del sistema di vota-
zione e di computo dei voti.
TITOLO VI
AMMINISTRAZIONE E RAPPRESENTANZA
ART. 15 - Consiglio di Amministrazione
La Societa & amministrata da un Consiglio di Amministrazione
composto da 3 (tre) a 9 (nove) membri, secondo le decisioni
adottate dall'Assemblea al momento della nomina.
I componenti del Consiglio di Amministrazione possono essere
anche non azionisti.
ART. 16 — Cariche sociali
Gli amministratori restano in carica per tre esercizi, salvo
diverso ed inferiore periodo determinato dall'Assemblea al-
l'atto della nomina e scadono alla data dell'assemblea con-
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vocata per l'approvazione del bilancio relativo all'ultimo
esercizio della loro carica e sono rieleggibili.

Spetta all'Assemblea ordinaria, nell'osservanza di quanto
previsto dalla Legge, di provvedere alla determinazione del
numero dei componenti il Consiglio di Amministrazione.

I1 Consiglio di Amministrazione ¢é nominato dall'Assemblea
sulla base di liste presentate dagli azionisti nelle quali i
candidati devono essere indicati in numero non superiore a
quelli da nominare e sono elencati mediante un numero pro-
gressivo.

Ogni candidato pud presentarsi in una sola lista a pena di
ineleggibilita.

Hanno diritto di presentare le liste soltanto gli Azionisti
che, da soli o insieme ad altri azionisti, rappresentino un
quarantesimo del capitale sociale.

Nessun azionista pud presentare o concorrere a presentare,
neppure per interposta persona o societa fiduciaria, piu di
una lista. Gli Azionisti che siano assoggettati a comune
controllo ai sensi dell'art. 2359 c.c. non possono presenta-—
re o concorrere a presentare piu di una lista.

Gli azionisti che partecipano ad un sindacato di voto posso-
no presentare o concorrere a presentare una sola lista. In
caso di violazione di questa regola non si tiene conto del
voto dell'Azionista rispetto ad alcuna delle liste presenta-
te.

I presentatori delle liste devono comprovare la titolarita
del numero di azioni richiesto mediante apposita certifica-
zione rilasciata dall'intermediario in osservanza della nor-—
mativa vigente; tale certificazione potra essere prodotta
anche successivamente al deposito delle liste, purché entro
il termine previsto dalla vigente normativa per la pubblica-
zione delle liste da parte della Societa.

Ogni azionista pud votare una sola volta.

Le liste dei candidati, corredate da un'esauriente informa-
tiva riguardante le caratteristiche personali e professiona-
1i dei candidati, con 1'indicazione dell'eventuale idoneita
dei medesimi a qualificarsi come indipendenti, sono deposi-
tate presso la sede sociale nei termini previsti dalla di-
sciplina, anche regolamentare, di volta in volta vigente.
Unitamente a ciascuna lista, entro il termine suddetto, sono
depositate le dichiarazioni con le quali i singoli candidati
accettano la candidatura e attestano sotto la propria re-
sponsabilita 1'inesistenza di cause di ineleggibilita e di
incompatibilita previste dalla legge e l'esistenza dei re-
quisiti eventualmente prescritti dalla legge e dai regola-
menti per i membri del Consiglio di Amministrazione.

La lista per la quale non sono osservate le statuizioni di
cul sopra & considerata come non presentata.

Per tre mandati consecutivi a partire dal primo rinnovo del-
l'organo amministrativo successivo al 12 agosto 2012, cia-
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scuna lista contenente un numero di candidati pari o supe-
riore a tre deve essere composta in modo tale che all'inter-—
no del Consiglio di Amministrazione sia assicurato l'equili-
brio tra i1 generi in misura almeno pari alla quota minima
richiesta dalla normativa, anche regolamentare, di volta in
volta vigente.

All'elezione dei membri del Consiglio di Amministrazione si
procedera come segue:

a) dalla lista che ha ottenuto in Assemblea il maggior nume-
ro di wvoti sono tratti, in base all'ordine progressivo con
i1l quale sono elencati nella lista, tanti consiglieri che
rappresentino la totalita di quelli da eleggere meno uno (e
quindi, a seconda del numero di consiglieri da eleggere, due
su tre, tre su quattro, quattro su cinque, cingque su sei,
seil su sette, sette su otto, otto su nove);

b) dalla lista risultata seconda per numero di voti ottenuti
in Assemblea €& tratto il restante consigliere, nella persona
del candidato elencato al primo posto di tale lista.

Qualora al termine delle votazioni la composizione del Con-
siglio di Amministrazione non rispetti l'equilibrio tra i
generi previsto dalla normativa di wvolta in volta vigente,
il candidato del genere piu rappresentato eletto come ultimo
in ordine progressivo nella lista che ha riportato il mag-
gior numero di voti sara sostituito dal primo candidato del
genere meno rappresentato non eletto appartenente alla stes-
sa lista secondo l'ordine progressivo, fermo restando il ri-
spetto del numero minimo di amministratori in possesso dei
requisiti di indipendenza stabiliti dalla normativa vigente.
A tale procedura di sostituzione si fara luogo sino a che la
composizione del Consiglio di Amministrazione risulti con-
forme alla normativa di volta in volta vigente. Qualora in-
fine detta procedura non assicuri il risultato da ultimo in-
dicato, l'Assemblea provvedera alle necessarie deliberazioni
con la maggioranza di legge.

Al candidato elencato al primo posto della lista risultata
prima per numero di voti ottenuti in Assemblea spetta la ca-
rica di Presidente del Consiglio di Amministrazione.

Nel caso in cuil sia presentata o votata una sola lista, tut-
ti i consiglieri sono tratti da tale lista. Qualora risulti
necessario per assicurare la conformita della composizione
del Consiglio di Amministrazione alla normativa di wvolta in
volta vigente, trovera applicazione la procedura di sostitu-
zione sopra descritta.

Se nel corso dell'esercizio vengono a mancare uno o piu am-
ministratori, gli altri provvedono alla loro sostituzione
con delibera approvata dal Collegio Sindacale, nel rispetto
dei criteri di composizione del Consiglio di Amministrazione
previsti dalla normativa, anche regolamentare, di volta in
volta vigente e dal presente articolo. L'Assemblea pud tut-

tavia deliberare di ridurre il numero dei componenti il Con-
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siglio di Amministrazione e quello degli Amministratori in
carica per il periodo di durata residuo del loro mandato,
fermo restando il rispetto dei criteri di composizione del
Consiglio di Amministrazione previsti dalla normativa, anche
regolamentare, di volta in volta vigente e dal presente ar-
ticolo.
Qualora per dqualsiasi causa venga a mancare la maggioranza
degli Amministratori nominati dall'Assemblea, si intende de-
caduto 1l'intero Consiglio di Amministrazione. In tal caso,
il Presidente del Collegio Sindacale dovra convocare imme-—
diatamente 1'Assemblea per la nomina del nuovo Consiglio di
Amministrazione.
I1 Consiglio di Amministrazione deve essere composto in ma-
niera tale (i) da garantire 1'indipendenza in conformita ai
requisiti stabiliti dalla normativa vigente, e (ii) da assi-
curare l'equilibrio tra i generi in conformita alla disci-
plina, di legge e regolamentare, di volta in volta wvigente.
I1 Consiglio di Amministrazione pud eleggere uno o piu Vice
Presidenti al fine di sostituire il Presidente in caso di
assenza o impedimento; tali circostanze dovranno constare da
apposita delibera del Consiglio di Amministrazione.
I Vice presidenti cosl nominati resteranno in carica fino
alla scadenza del loro mandato.
Il Consiglio di Amministrazione pud nominare un Segretario
scegliendolo anche al di fuori dei suoi membri.

ART. 17 - Riunioni del Consiglio di Amministrazione
I1 Consiglio di Amministrazione si riunisce, su convocazione
del Presidente, di regola almeno trimestralmente e ogniqual-
volta questi lo ritenga opportuno, anche fuori della sede
sociale o all'estero.
Il Consiglio di Amministrazione pud, inoltre, essere convo-—
cato, previa comunicazione al Presidente, da ciascun sinda-
co.
La convocazione avviene con comunicazione scritta corredata
da tutti gli elementi utili per deliberare ed inviata almeno
cinque giorni prima di quello fissato per la riunione e nei
casi di urgenza, mediante posta elettronica con avviso di
ricevimento, telegramma o telefax da inviarsi almeno 24 ore
prima della riunione.
Le riunioni sono presiedute dal presidente e, in caso di sua
assenza, dal vice presidente, se nominato; in mancanza la
presidenza e assunta da altro amministratore designato dal
Consiglio di Amministrazione.
Gli amministratori devono riferire tempestivamente con pe-
riodicita almeno trimestrale al collegio sindacale, nonché
anche al consiglio di amministrazione qualora siano stati ad
essi delegati alcuni poteri, sulla attivita svolta e sulle
operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e pa-
trimoniale, effettuate dalla societa o dalle societa con-—

trollate; in particolare devono riferire sulle operazioni
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nelle quali essi abbiano un interesse, per conto proprio o
di terzi, o che siano influenzate dal soggetto che esercita
l'attivita di direzione e coordinamento.

ART. 18 — Deliberazioni del Consiglio di Amministrazione
Per la validita delle deliberazioni del Consiglio di Ammini-
strazione & necessaria la presenza della maggioranza degli
amministratori in carica. Le deliberazioni sono prese a mag-
gioranza assoluta dei voti dei presenti; in caso di parita
prevale il voto di chi presiede la riunione.

Le deliberazioni del Consiglio di Amministrazione sono con-
statate mediante verbali, trascritti in apposito libro, sot-
toscritti dal Presidente della riunione e dal Segretario.

E' ammessa la possibilita per gli amministratori ed i Sinda-
ci di partecipare alle riunioni per videoconferenza, tele-
conferenza, od altre analoghe tecnologie, a condizione che
siano identificati e possano intervenire nella trattazione
degli argomenti affrontati e ricevere, trasmettere, o visio-
nare documenti; il consiglio si considera tenuto nel luogo
in cui si trovano il Presidente ed il Segretario che stende
il verbale sottoscritto da entrambi.

ART. 19 — Poteri del Consiglio di Amministrazione
L'Organo Amministrativo & investito dei piu ampi ed illimi-
tati poteri per la gestione della Societa, senza eccezioni
di sorta, ed ha la facolta di compiere tutti gli atti e le
operazioni che ritenga opportuni per l'attuazione ed il rag-
giungimento degli scopi sociali.

All'Organo Amministrativo e attribuita anche la competenza a
deliberare sulle materie previste dall'articolo 2365, secon-—
do comma, del codice civile.
L'Organo Amministrativo e autorizzato a nominare procurato-
ri, institori, direttori, agenti e rappresentanti determi-
nandone 1 poteri e le attribuzioni, compreso l'uso della
firma sociale, nonché 1 compensi nei limiti e nelle forme
che esso giudichera opportuni.
Al Presidente del Consiglio di Amministrazione sono riserva-
ti 1 poteri di controllo, comando e disciplina di tutto il
personale dipendente senza eccezioni di sorta ivi compresi i
dipendenti investiti delle cariche di Consigliere e di Ammi-
nistratore Delegato.

ART. 20 - Rappresentanza
La rappresentanza legale della societa, di fronte ai terzi
ed in giudizio, spetta, disgiuntamente, al Presidente del
Consiglio di Amministrazione e, ove nominati, al Vice Presi-
dente e ai consiglieri delegati nei limiti della delega loro
conferita, con facolta per gli stessi di rilasciare mandati
a procuratori speciali e ad avvocati.

ART. 21 - Compensi al Consiglio di Amministrazione
Agli Amministratori spetta il rimborso delle spese sostenute
per ragione del loro ufficio.

L'Assemblea pud, inoltre, deliberare a favore degli stessi
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indennita e compensi a carattere periodico o straordinario,
anche sotto forma di partecipazioni agli utili.
La remunerazione degli Amministratori investiti di partico-
lari cariche & stabilita dall'Organo Amministrativo sentito
il parere del Collegio Sindacale.
A favore di ogni Amministratore pud essere deliberata dal-
1'Assemblea una indennita di fine mandato.
ART. 21 bis - Dirigente preposto alla redazione dei
documenti contabili societari
I1 Consiglio di Amministrazione nomina, previo parere del
Collegio Sindacale, un dirigente preposto alla redazione dei
documenti contabili societari. Pud essere nominato chi abbia
maturato una pluriennale esperienza in materia amministrati-
va e finanziaria in societa di capitali. Il Consiglio confe-
risce al dirigente preposto adeguati poteri e mezzi per 1l'e-
sercizio dei compiti attribuiti ai sensi di legge e di norme
speciali in materia.
ART. 21 ter - Operazioni con Parti Correlate
Le operazioni con le parti correlate sono concluse nel ri-
spetto delle procedure approvate dal Consiglio di Ammini-

strazione in applicazione della normativa - anche regolamen-
tare - di volta in volta vigente.

Nei casi di urgenza - eventualmente collegata anche a situa-
zioni di crisi aziendale - le procedure possono prevedere

particolari modalita per la conclusione di operazioni con le

parti correlate, in deroga alle regole ordinarie, e nel ri-

spetto delle condizioni stabilite dalla normativa - anche
regolamentare - di volta in volta applicabile.
TITOLO VII

COLLEGIO SINDACALE

ART. 22 - Sindaci
L'Assemblea elegge il Collegio Sindacale. Non possono essere
eletti alla carica di Sindaco e, se eletti, decadono dal-
1'Ufficio coloro che si trovano nelle condizioni previste
dall'art. 2399 del Codice Civile e dalle altre norme specia-
1i in materia.
I1 Collegio Sindacale e costituito da tre sindaci effettivi
e due sindaci supplenti. La composizione del Collegio Sinda-
cale deve in ogni caso assicurare l'equilibrio tra i generi
in conformita alla normativa, anche regolamentare, di volta
in volta vigente.
Alla minoranza €& riservata l'elezione di un sindaco effetti-
vo e di un supplente.
La nomina del Collegio Sindacale avviene sulla base di liste
presentate dagli azionisti nelle quali i candidati sono
elencati mediante un numero progressivo.
La lista si compone di due sezioni: una per i candidati alla
carica di Sindaco effettivo, 1l'altra per i candidati alla
carica di Sindaco supplente.
Hanno diritto a presentare le liste soltanto gli Azionisti
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che, da soli o insieme ad altri, siano complessivamente ti-
tolari di Azioni con diritto di voto rappresentanti il 2,5%
(due wvirgola cinque per cento) del capitale con diritto di
voto nell'assemblea ordinaria.

Ogni azionista, nonché gli azionisti appartenenti ad un me-
desimo gruppo, non possono presentare, neppure per interpo-
sta persona o societa fiduciaria, piu di una lista né posso-
no votare liste diverse. Ogni candidato pud presentarsi in
una sola lista a pena di ineleggibilita.

Non possono essere inseriti nelle liste candidati che rico-
prano gia incarichi di Sindaco in altre cinque societa quo-
tate, con esclusione delle societa controllanti e controlla-
te della Societa, o che non siano in possesso dei requisiti
prescritti dalla normativa vigente.

I sindaci uscenti sono rieleggibili.

Le liste presentate devono essere depositate presso la sede
della societa nei termini stabiliti dalla normativa - anche
regolamentare - di volta in volta in vigore e di cid sara
fatta menzione nell'avviso di convocazione.

Unitamente a ciascuna lista, entro il termine sopra indica-
to, sono depositate le dichiarazioni con le quali i singoli
candidati accettano la candidatura ed attestano, sotto 1la
propria responsabilita, 1l'inesistenza di cause di ineleggi-
bilita e di incompatibilita, nonché l'esistenza dei requisi-
ti normativamente e statutariamente prescritti per le ri-
spettive cariche, nonché un'esauriente informativa riguar-—
dante le caratteristiche personali e professionali dei can-
didati e le ulteriori informazioni richieste ai sensi della
disciplina - anche regolamentare - di volta in volta vigen-
te. Al fini di quanto previsto dall'art. 1, comma 2 lett. Db)
e c) e comma 3 del D.M. 30 marzo 2000 n. 162, per materie e
settori di attivita strettamente attinenti a quelli dell'im-
presa si intendono le materie (giuridiche, economiche, fi-
nanziarie, e tecnico-scientifiche) ed i settori di attivita
connessi o inerenti all'attivita esercitata dalla Societa e
di cui all'oggetto sociale.

I presentatori delle liste devono comprovare la titolarita
del numero di azioni richiesto mediante apposita certifica-
zione rilasciata dall'intermediario in osservanza della nor-—
mativa vigente; tale certificazione potra essere prodotta
anche successivamente al deposito delle liste, purché entro
il termine previsto dalla vigente normativa per la pubblica-
zione delle liste da parte della Societa.

Qualora venga presentata un'unica lista, ovvero soltanto 1i-
ste da soci che risultino collegati tra loro ai sensi della
normativa - anche regolamentare - vigente, le liste possono
essere presentate sino al termine successivo stabilito dalla
normativa di wvolta in volta in vigore; in tal caso, la per-
centuale del capitale sociale richiesta per la presentazione
della lista e ridotta alla meta. Qualora entro detto termine
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non vengano presentate wulteriori 1liste, 1l'intero Collegio
Sindacale viene nominato dall'unica lista depositata.

La lista per la quale non sono osservate le statuizioni di
cul sopra e considerata come non presentata.

Per tre mandati consecutivi a partire dal primo rinnovo del
Collegio Sindacale successivo al 12 agosto 2012, ciascuna
lista contenente un numero di candidati pari o superiore a
tre deve essere composta in modo tale che all'interno del
Collegio Sindacale sia assicurato 1l'equilibrio tra i generi
in misura almeno pari alla quota minima richiesta dalla nor-
mativa, anche regolamentare, di volta in volta vigente.
All'elezione dei Sindaci si procede come segue:

— dalla lista che ha ottenuto in Assemblea il maggior numero
di wvoti sono tratti, in base all'ordine progressivo con il
quale sono elencati nelle sezioni della lista, due membri
effettivi ed uno supplente;

— dalla lista risultata seconda per numero di voti ottenuti
in Assemblea sono tratti, in base all'ordine progressivo con
il quale sono elencati nelle sezioni della lista, il restan-
te membro effettivo, che assume altresi la carica di Presi-
dente del Collegio Sindacale, e l'altro membro supplente.

Nel caso in cuil nessuna lista abbia ottenuto un numero di
voti maggiore rispetto alle altre, ovvero nel caso in cui
piu liste abbiano ottenuto lo stesso numero di voti, si pro-
cedera immediatamente ad effettuare una nuova votazione di
ballottaggio tra le liste che hanno ottenuto lo stesso nume-
ro di voti.

Qualora al termine delle votazioni la composizione del Col-
legio Sindacale non rispetti l'equilibrio tra i generi pre-
visto dalla normativa di volta in volta vigente, si procede-
ra a sostituire il secondo Sindaco effettivo e/o il Sindaco
supplente tratti dalla lista risultata prima in applicazione
del presente articolo con il successivo candidato alla mede-
sima carica indicato nella stessa lista appartenente al ge-—
nere meno rappresentato. Qualora infine detta procedura non
consenta il rispetto della normativa di wvolta in volta vi-
gente 1in materia di composizione del Collegio Sindacale,
1'Assemblea provvedera alle necessarie sostituzioni con de-
libera adottata con la maggioranza di legge.

Nel caso vengano meno 1 requisiti normativamente e statuta-
riamente richiesti, il Sindaco decade dalla carica.

In caso di sostituzione di un Sindaco, subentra il supplente
appartenente alla medesima lista di quello cessato, fermo
comunque, ove possibile, i1 rispetto della normativa di vol-
ta in volta vigente in materia di composizione del Collegio
Sindacale; se tale sostituzione non consente il rispetto
della normativa di wvolta in wvolta vigente sull'equilibrio
tra i generi, 1'Assemblea deve essere convocata senza indu-
gio per assicurare il rispetto di tale normativa.

Le precedenti statuizioni in materia di elezione dei Sindaci
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non si applicano nelle assemblee che devono provvedere ai
sensi di legge alle nomine dei Sindaci effettivi e/o sup-—
plenti e del Presidente necessarie per 1l'integrazione del
collegio sindacale a seguito di sostituzione o decadenza. In
tali casi l'assemblea delibera a maggioranza relativa fatta
salva la riserva di cui al terzo comma del presente artico-
lo, nonché il rispetto della normativa, anche regolamentare,
di volta in volta vigente in materia di equilibrio tra i ge-
neri.
I Sindaci restano in carica per tre esercizi e scadono alla
data dell'Assemblea convocata per 1l'approvazione del bilan-
cio relativo al terzo esercizio della carica.
TITOLO VIII
BILANCIO ED UTILI
ART. 23 - Esercizi sociali
L'esercizio sociale si chiudera al 31 dicembre di ogni anno.
ART. 24 - Ripartizione dell'utile
L'utile netto risultante dal bilancio regolarmente approva-
to, previo accantonamento alla riserva legale come per leg-
ge, sara a disposizione dell'Assemblea, in ogni caso in os-
servanza delle disposizioni normative applicabili.
ART. 25 — Pagamento e prescrizione dei dividendi
I1 pagamento dei dividendi sara effettuato nei modi e nei
termini che saranno di wvolta in volta fissati dall'Assem-—
blea.
I dividendi non riscossi entro il quingquennio dal giorno in
cul sono divenuti esigibili andranno prescritti a favore
della Societa.
ART. 26 — Acconti sui dividendi
L'Organo Amministrativo, durante l'esercizio e con l'osser-—
vanza dell'art. 2433 bis del codice civile, puo deliberare
acconti sui dividendi.
TITOLO IX
SCIOGLIMENTO - LIQUIDAZIONE
ART. 27 - Scioglimento e liquidazione
Addivenendosi in qualunque tempo e per qualsiasi causa allo
scioglimento della Societa, 1l'Assemblea Straordinaria deter-—
minera le modalita della liquidazione e nominera, a norma di
legge, uno o piu Liquidatori, determinandone poteri e fis-
sandone il compenso.
I Liquidatori potranno essere scelti anche tra gli Ammini-
stratori ed i Sindaci in carica al momento in cui la Societa
verra posta in liquidazione.
La revoca dello scioglimento della Societa e la proroga del
termine di durata potranno essere deliberate dall'Assemblea
anche in fase di liquidazione.
F.to Stefano CERVONE
F.to Cesare QUAGLIA, Notaio
(IMPRONTA DEL SIGILLO)
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