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1. PREMESSE E FINALITA DELLINCARICO

‘s’ AVALON

HAMBELE CAPITAL S.R.L (di seguile anche il Committente o Hamble) ha affidato a chi serive
Pincarico per "attivita di stima del portafoplio immaobiliare di proprietd delle socictd
al 30 piugno 2014,
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Il mandate affidato a chi scrive dal Committente si estrinseca nell’identificazione del valore di mereato da
attribuire al suddetto portafoglio immobiliare.

Il presente motivato parere ha carattere consultivo ed indipendente e non potrd essere divulgato o
mostrato a ferzi estranei senza il preventivo consenso seritto di chi serive, falte salve le necessitd collegate
all*attivith di advisory svolte dal gruppo del Commiltente, e fattispecie previste dalla normativa vigente o
per espressa richiesta delle autorith competenti e non dovrd inoltre essere impiegato a fini diversi da quelli

per cui viene redatto,
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2. INFORMAZIONI E DOCUMENTI DI RIFERIMENTO'

Per I"espletamento dell’incarico ricevuto e per la realizzazione del presente motivalo parere chi scrive ha
fatto riferimento alla seguente documentarione di supporto fornita dal Committente relativamente agli
immobili di cui in premessa:

*  ‘Tabelle riassuntive delle consistenze suddivise per piano e per destinazione d'uso, comprensive
della quantificazione di posti auto (coperti e'o scoperti} e degli spazi esterni — superfici lorde,
aggiornate alla data di valutazione;

*  Individuazione di eventuali residui edificatori non usufruiti;

»  Planimetrie generali riporlanti le superfici dei beni oggetto di stima, le arce esteme di proprietd
e i loro confini;

+  Documentazione catastale completa (Visura Catastale, Estratto di Mappa, ete.) oppure, in
alternativa, tabelle riassuntive contenenti dettagli catastali;

s Documentazione Urbanistica atta ad idenlificare la compatibilith con lo strumento urbanistico
vigente;

«  Costi Annuali a carico della Proprieta; Imposte a carico della proprietd, Costo Assicurativo -
Polizza Fabbricato, Building Management, Tasse di Registrazione;

«  Eventuali altre voci di costo annuali a carico della Proprietd non incluse ai punti precedenti,

*  [Documentazione attestante lo stato avanzamento lavori e gli oneri complessivi necessari al
completamento degli interventi;

+  Scheda riassuntiva, su file in formato excel, degli accordi contrattuali in essere relativi alle
singole uniti'porzioni efo cespiti, ageiornate alla data di valutazione:

»  Copia dei contratti di locazione;

*  Interventi di manutenzione straordinaria gid programmati alla data di valutazione;

»  Copia di Regolamenti di Condominio/Comprensario {ove esistenti) ¢ relativi costi;

= Accordi in essere con Terzi Soggetti;

+  Progetti di sviluppo predisposti efo gid presentati in Comune;

= Superfici sviluppabili (SLP) suddivise per destinazione d'uso;

+  Stima degli oneri primari/secondari, del contributo al costo di costruzione, degli Standard ¢
delle opere richieste, con dettaglio delle eventuali opere a scomputo e di quanio pagato/da
[PRgare,

«  Costi di demolizione/bonifica ¢ costruzione sostenuti e da sostenere

3 IPOTESI DI LAYORO E LIMITAZIONI

Il presente motivato parere ha come finalith la stima del valore di mereato delle unith immobiliari di cui
alle premesse, Per poter espletare il mandato, chi serive ha in primis recepito la documentazione relativa
ai heni immobiliari ¢, condotta una propria analisi di mercato, ha proceduto a stimare il valore delle
singole porzioni con le metodologie e le considerazioni analitiche illustrate di seguita,

1. attivita ivi brevemente descritta ¢ basata sulle seguenti ipatesi e limitazioni:

+  sj assume come data di riferimento della valutazione il 30 giugno 2014;
* nella presente valutazione sono stali ulilizzali dati e informazioni fomiti direttamente dal
Committente. Chi scrive, pur avendo provveduto alle opportune verifiche sulla congruith e

! La citata documentazione si trove a disposizione presso gli ulfici della Societd Avalon Reol Estate S.pa con sede in Milane, Vi
Larga 8.
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ragionevolezza delle ipotesi formulate per la redazione dei documenti ricevuti, ha fatto
affidamento sulla veridicitd, acouratezza ¢ completezza degli stessi, senza procedere ad alouna
verifica indipendente delle informazioni ivi contenute;

*  sono stati condotti sopralluoghi sulle unita in oggetto, ad eccezione delle seguenti unita: (D 19,
San Polo di Piave (TY) Via delle Mura; 1D 22, Eboli (SA) Lotto C 19; 1D 24, Mestre (VE) Via
Terraglio; 1D 25, Novara (NO) Parco Tre Torri; 10 26, Teramo (TE) Bellante;

*  non sono state condolle analisi sulla conformiti urbanistica e catastale dei beni immobili. 5i ¢
pertanto assunto che gli immobili, nello stato di fana, risulting conformi alle norme urbanistiche
e catastali vigenti

* npon sono state condotte indagini sulla presenza di diritti di rterzi efo afferenti al diritto di
proprieta;

* pon sono stale condotle due diligence di tipo tecnico o legale sull*asset oggetto di valutazione da
parte di chi scrive;

* le analisi ¢ le walutazioni svolte sono basate sugli eventi ritenuti certi o ragionevolmente
prevedibill alla data di stesura della presente valutazione. Chi serive ha ritenuto opportuno
escludere tutti gli elementi di natura eminentemente straordinaria e imprevedibile, non coerenti
con i principi generalmente adottati;

= pon si € condolia nessuna analisi relativamente alla presenza di passivitd ambientali;

*  pon sono state condotte indagind sull’eventuale sussistenza di potenziali minus/plusvalenze e
sull"eventuale conseguente impatte di natura fiscale.

A fronte delle limitazioni sopra esposte si specifica che, qualsiasi integrazione o varviazione delle
informazioni recepite potrebbe comportare scostamenti significativi nel valore complessivo espresso della
presente valutazione,
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4. METODI DI VALUTAZIONE UTILIZZATI

A. Scelta del eriterio di valutazione

La dolirina ¢ la prassi professlonale sono concordi nel ritenere che la valutazione dei benl immobili sia un
problema di notevole complessitd a motivo degli aspetti che essa coinvolge e per etercgeneita delle
Fattispecie in cui tale processo valutativo deve trovare applicazione. Le petizie di valulazione di beni
immobili non possono pertanto godere di un grado assoluto di oggettivitd, poiché sono influenzate dal
criterio di valutazione applicato nei singoli casi.

Cid premesso, si ritiene opportung specificare | parametri, relativi alle caratteristiche di un bene, in base
al quali si procede alla selezione del eriterio di valutazione da applicarsi alla fanispecie in ogeetio:

= destinazione d"uso del beng;

- caratteristiche estrinseche {ubicative) del bene;

- caratteristiche intrinseche (siche) del bene;

- caratteristiche cconomiche e finanziarie specifiche del bene;
- caratteristiche urbanistiche;

- caratteristiche giuridiche;

- caratteristiche fiscali,

Al fini della determinazione del wvalore di mercato dei singoli immobili costituenti il portafoglio
immobiliare in oggetto sono stati applicati principl generalmente riconosciuti nella prassi valutativa, ¢ in
conformitd alle Linee puida e ai principi e agli standard definiti da RICS Appraisal and Valuation
Standards (“Red Book™) “edizione 2014,

La valutazione & stata effettuata asser by asser secondo i seguenti metodi valutativi

Metodo finanziario (Discounted Cash Flow analysis)

Il metodo si basa sul presupposto che nessun aequirenie razionale sia disposto a pagare un prezzo per
acquisire un bene immaobiliare che sia superiore al valore attuale dei benefici economici che il bene stesso
sard in grado di produrre durante la sua vita utile.

Per quanto riguarda, nello specifico, gli immobili oggetto di valutazione, | benefici economici sono
rappresentati, altermativamente o contestualmente:

- dai flussi di cassa generati dai redditi ritraibili dai canoni di locazione dell’immobile al netto dei
costi di pestione;

- dai Mussi di cassa generati dall’operazione di trasformazione, sviluppo e vendita nell’ares della
sua durata.

1l suddetto criterio & applicato ad immobili aventi le seguenti caratteristiche:

- Immobili logatl disponibili e valorizzabili nello stato di fatto e di diritto in eui si trovano senza
interventi strutturali significativi ne cambi di destinazione d'uso;

- Immobili suscettibili di riposizionamento sul mercato a seguito di interventi di valorizzazione
che implichino la trasformazione fisica e urbanistica del bene {cambio di destinazione d'uso,
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demolizione, sviluppo e vendita in blocco o frazionata) in funzione di iter autorizzativi a diverso
grado di maturitd urbanistica;

- Aree che non hanno valore significalivo se non per il valore degli immaobili che & possibile
edificare su tali terreni.

L "applicazione del metodo finanziario presuppone:

La determinazione dei flussi di reddito futuri, per un lempo ritenuto congruo,derivanti dalla
locazione efo alienazione del bene (ivi compreso il Terminal Value);

La determinazione dei costi operativi di gestione dell'immobile {assicuraziond, tasse di proprieta,
properly managemenl, manutenzionl straordinarie, ecc.) elo del costi di trasformazione
{demolizione, costruzione, oneri di urbanizzazione, spese tecniche, ecc.};

La determinazione dei Flussi di Cassa Operativi ante imposte;

L'attualizzazione dei Mussi di cassa, alla data di riferimento, ad un opportuno Tasso.

Metodo comparative (o di mercato)

Il metodo si basa sul presupposto che nessun acquirente razionale sia disposto a pagare un prezzo per
acquisire un bene immabiliare superiore al costo di beni similari che presentine lo stesso grado di utilith,
Questa espressione rimanda ai principl economici di sostituzione {secondo il quale il valore di un bene &
determinato dal prezzo che dovrebbe essere pagato per acquistare un bene perfettamente identico con le
stesse caratteristiche di utilitd ¢ desiderabilith) e di equilibrio tra domanda ed offerta (secondo il quale il
preezo di un bene & determinato direttamente dal mercato di scambio e rappresenta la sintesi conclusiva
del processo di negoziazione a cui partecipano acguirenti ¢ venditori)

1l suddetto criterio & stato utilizzato per gli immabili con le seguenti caratteristiche:

- Immobili disponibili & valorizzabili nello stato di fatto e di divitto attraverso la vendita nello stato
d'uso (conservazione e manutenzione) in cui si trovano, ovvero la vendila a seguito di interventi
di adeguamento strulturale.

L applicaziens del metodo di mercato presuppone:

= L'identificazione dei valori unitari {€/mq) di compravendita o di offerla, sullo stesse mercato o
su pinzee concorrenziali, di immobili aventi caratteristiche comparabili all’oggetto di
valutazione;

- La determinazione di {donei fattori di aggiustamento del valore unitario in funzione delle
caralleristiche specifiche dell"immobile rispetto ai comparables individuati.

Si riporta di seguito un prospetto di sintesi dei metodi di valutazione utilizzati per singolo immobile in
funzione dei eriteri sopra enunciati;
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Metodo val wistive

05 |Treviso (TV) Taurs casa colonica hlercato

06 |Ascoli Peena (A1) Rustico sud-est Finanziario - Trasfannazione
07 |Aseoli Piceno (AF) Russtico sud-ovest Fmanzario - Tras formazione
08 |Ascoli Peeno (AP) Centra Pol. Parce Picona Fmanaario = Reddituale

0% | Basiliano (LI Cialleria Arcobaleno Finanziario - Reddituale

10 [Balogna (BO) Centro eomm. La Corle Finareasrio - Reddituak:

11 [Conusechio (FE) Cineplus howling Finaneario - Reddituale

12 |Comacchio (FE) Cineplus Cinem Finanziario - Reddituak

13 |Comacchin (FE) Arico o Finanzurio = Reddituak

14 |Pernera (FE) Centro comm, Diamante Finanziario - Reddituale

15 [Ferrara (FE) WVia Dl lavora Finanziario - Feddituale

16 |Jesolo (VE) Ristorante Do Minc Finunario - Redditunk:

17 |Laposanto (FE) Centro comm; Valle Oppio Financiano = Redditusle

I8 [Mantova (MR} Via Yeronn Finanziario - Feddituale

19 [San Polo di Fiave (IV) [Condominio "La Piees® Finanaiarie - Reddiuale

20 | Treviso (TV) Centro Fdison Finoniamo - Reddiuale

21 |Comacchio (FE) vt 4 Finanziara - Trastormazione
2 Eboli (5A) It 219 Finanziamo - Tmsfnmmasonne
23 |lesale (VE) Parta del Mare Finamaars = Tmslonmazione
24 |Mestre (VE) ¥in T erraglio Finanziaria = Tmsfomnzione
25 [Movars (NO) Parco fre torri Finamsari - Tras ormueziong
2 |Bellanie (TE) Bellanic Finanziario - Tms formazione
27 |Treviso (1Y) Terreno luto dogana Finanziirio - Trasfomasions
28 | Trevieo (1Y) Terreno lronte Acropario Finanenriy = Trasfommosione
32 |Milano (M) Wia Unione hercato




‘s’ AVALON

B. Assumption valutative

Si riportano di seguito le principali assimption utilizzate nella valutazione, rimandando all’allegato 1 del
presente documento, per un dettaglio puntuale delle ipotesi sottostanti la valutazione di ciascun immaobile,

= [ndicatori monetari: le proiezioni dei flussi sono effettuate a valori nominali ad un tasso pari al 2%
{tasso obiettivo della politica monetaria di lungo periodo della BCE),

= Le superfici commerciali sono state caleolate atiraverso la ponderazione delle superfici lorde fornite
dal Committente, secondo percentuali applicate nella prassi valutativa come dettagliato nelle singole
schede di valutazione degli immobili,

= | flussi di cassa ¢ i tassi utilizzati nella valutazione non tengono conto dell’imposizione fiscale, né
della struttura di finanziamento dell’operazione.

Immuohili a reddito

Ricavi: | flussi di reddito sona stati stimati sulla base delle condizioni contrattuali pattuite nel contratti di
locazione in essere; per la determinazione dei canoni di locazione delle unita sfitte e per tutte le unitd i cui
contratti di affitto andranno a scadere nel corse del periodo di durata del cash-flow dell"investimento, si &
tenuto debitamente conto dei tempi necessari alla messa a reddito delle stesse, a condizioni di mercato
(commercializzazione, periodi di “free rent” e “step-up” ad inizio contratti, tempi correlati ad interventi di
restyling},

Le ipotesi di crescita dei ricavi sono state sviluppate sulla base dei contratti in essere ¢ delle informazioni
recepite dal committente (Rent Rell) in merito alla sitwazione locativa attuale, ivi comprese eventuali
disdette, modifiche efo integrazioni dei contratti in essere che comportine temporanee riduzioni dei
canoni pattuiti contratiualmente.

| canoni utilizzatl sono stati recepiti come attendibili non avendo petuto effettuare untanalisi di
sostenibilita da parte dei conduttord, in particolare:

= pella stima dell’evoluzione prevedibile dei canoni si & fatto riferimento esclusivamente alla
componente fssa del canone prevista contrattualmente non avendo a disposizione elementi per poter
effettuare una stima attendibile di crescita del fatturato generalo dai condutlori,

Molti dei contratti in essere, inolire, prevedona scalettature dei canoni prima della definitiva messa a
recime, pertanto i flussi di reddito ritraibili dai singoli condutlon evidenziano tre diversi livelli {in taluni
cast coincidenti):

Passing Rent: corrisponde al canone percepilo dal conduttore nel primo anno di piano;

Canone @ regime: si riferisce al canone picno ritraibile dal conduttore al termine della scalettatura patiuita
contrattualmente (ove presente);

Canome di mercato (market rent): T ipotesi di rinegoziazione del canoni sono state effettuate alla
scadenza contrattuale, stimando un periodo di vacancy intermedio (dai 3 ai 6 mesi) nonché investimenti
da sostenersi per il ripristine dei locali e la rilocazione degli stessi,

Il canone contratiuale comprende anche la locazione dei posti auto attribuiti ai singoli conduttori che ad
oggi, risulta tuttavia fruibile pratuitamente da parte della clientela, Si specifica tuttavia che | parametri
€/my rappresentati nelle perizie, con riferimento ai canoni i locazione, sono stati caleolati con
riferimenio alla sola superficie di vendita.

L¢ condizioni contrattuali utilizzate per la valutazione, siano queste recepite da contratti in essere o
stimate dalla scrivente, sono determinanti nella definizione del valore dell’immobile. Di conseguenza
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modifiche dei contratti in essere o, pili in generale, dello stato localive hanno impatto sulla valutazione
che deve essere percid considerata valida solo con riferimento alla data indicata,

Costi gestionali in capo alla proprieta (property, inesigibilith, vacancy, manulenzione siraordinaria,
assicurazioni; imposta di registro, fee commerciale): ove non forniti dal Committente, sono stati stimati in
misura percentuale sui ricavi lordi di locazione annui secondo parametri rilevati nella prassi valutativa,

Tassi (Discount Rate): con riferimento al tasso di allualizzazione, trattandosi di una valutazione basala su
Nussi smlevered ¢ ante imposizione fiscale & stato utilizzato un tasso appresentativo del costo del capitale
proprio (Equity}, risuliando di failo irrilevante, in assenza di benefici fiscali, 1a struttura di finanziamento
dell’operazione. 8i & proceduto pertanto alla stima del suddetio tasso altraverso il metodo del build-up
approgeh, In particolare il tasso & stato ottenutn attraverso il seguente algoritmo:

Ke = Rendimento lardo destinazione d'use + Tasso di inflazione + Premium Risk
Ove:

Rendimento lordo destinazione d'uso (Initial yield): rendimento lordo di mercato rilevato dai principall
clataa provider nazionali per la destinazione d'uso specifica

Tasso di inflazione: e’stata considerata una componente inflattiva pari al 2,0%

Premium Risk: calcolato quale sommatoria ponderata di componenti di rischio aitribuite all"immobile
oggetlo di valutazione quali: location, vendibilith/mercato, qualitd, dimensione/fungibilitd, tenancy

Omeri di ristrutturazione (Capex): dato fornito dal committente o alternativamente stimato sulla base di
costi unitari parametrici relativi alla tipologia edilizia da ristrutturare,

Valore di vendi i : il walore di dismissione dell'immobile & stato trovato capitalizzando il
reddito dell’ultime periodo di plano attraverso un opportuno tasso di capitalizzazione (Coing Ot Cap
fare).

Immobili suscettibili di trasformazione fisica ¢ urbanistica (demolizione, ristrutturazione, cambio
di destinazione d uso):

Tempistica di sviluppo del progetto e di commercializzazione: @ stata determinata, tenendo conto delle
caratteristiche urbanistiche, dimensionali e di destinazione d"uso dei comparti di progetto.

Tempistica degli incassi e dei pagamenti; chi serive non ha ritenuto opportuno ipotizzare sfasamenti
temporali tra le tempistiche economiche e le tempistiche dei flussi finanziari.

Ricavi: per la stima dei prezei di vendita_seno stati utilizzati § valori €mq rilevati dai dora provider
nazionali per transazioni di beni comparabili e dalla fleld analvsis condotta sul territorio.

Costi di costruzione e oneri di demolizione (Hard cost): sono stati stimati sulla base di costi unitari

parametrici relativi alla tipologia edilizia da sviluppare/demolire,

| costa di costruzione: sono stall utilizzati dati forniti
direttamente dal Committente o, in allumatwa, stimati sulla base di tabelle reperite sul sito istituzionale
del Comune di riferimento,

Progettazione, Direzione Lavori ¢ coordinamento siourezza; stimati in misura percentuale sull importo
dei costi di costruzione,

Imprevisti: stimati in misura percentuale sull imporlo dei costi di costruzione,
LMLFTASL: il dato & stato fornito dal Committente,

10
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Costi di commercializzazione (agency fee): stimati in misura percentuale sull'importo dei ricavi di
vendita,

Tassi utilizzati: con riferimento al tasso di attualizzazione, trattandosi di una valutazione basata su fussi
unlevered e ante imposizione fiscale & stato ulilizzalo un tasso rappresentativo del costo del capitale
proprio (Equity), risultando di fatto irrilevante, in assenza di benefici fiscali, la struttura di finanziamento
dell’operazione.Si & proceduto pertanto alla stima del suddetto tasso attraversa il metodo del build-up
approach. In particolare il tasse & stato ottenuto attraverso il seguente algoritmao:

Ke = Rendimento lordo destinazione d'uso + Tasso di inflazione + Premium Risk
Cve:

Rendimento lordo destinazione d*uso: rendimente lorde di mercato rilevato dai principali dara provider
nazionali per la destinazione d'uso specifica

Tasso di inMazione: & stata considerata una componente inflattiva pari al 2,0%:

Premium Risk: calcolato quale sommatoria ponderata di componenti di rischio attribuile all’immaobile
ogeetto di valutazione cosi identificahili;

*  sses pisk: rischi specifici legati alla tipologia immabiliare che verth immessa sul mercato quali
facaifon, vendibilith/mercato,qualita, dimensione/fungibilith:

& Project risk: rischi legati all’aperazione di sviluppo immobiliare quali rischio urbanistico, rischio
di costruzione/progettazione e rischio contrattuale/legale.

Immobili non locati destinati alla vendita nello stato d’uso (conservazione e manutenzione) in cul si
trovano, ovvero a seguito di interventi di adeguamento strutturale.

Ricavi: per la stima dei prezzi di vendita sono stati utilizzati i valori medi €/inq rilevati dai data provider
pazionali per transazion] di beni comparabili e dalla fiedd analvsis condotla sul territorio.

Oineri di ristrutturazione: dato fornito dal committenie o alternativamente stimato sulla base di costi
unitari parametrici relativi alla tipologia edilizia da ristrutturare,

11
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5. RIEPILOGO VALORI DEL PORTAFOGLIO IMMORBILIARE

Attraverso il processo di valutazione sopra esposio e nel rispetto delle limitazioni e delle assunzioni
enunciate, si € giunti alla determinazione del valore di mercato degli immobili costituenti il portafoglio di
Boldrin, oggetto di valutaziene alla data del 30 giugno 2014,

Si ripera di seguito una tabella sintetica che evidenzia il contributo di ciaseun Immobile al valore
complessive del portafoglio immaobiliare, rimandando all®allegato | del presente docomento per un
dettaglio puntuale della valutazione di ciascun asset,

Valore i perizig

U hicazione Henominazione (€)

05 |[Treviso {TV) Taurus casa colonica [.575.000
06 |Ascoli Pieeno (AP) Rustica sud-cst 47.000
07 |Ascoli Ficeno (AP) Rustico sud-oves| 45000
08 Ascoli Pieeno (APY Centro Pol. Parco Piceno 1400303
g Bn.-:.iliann (L Gialleria Arcobalenn 2042000
1 | Bologma (BO) Centro comm. La Corte T73.000
I Comacchio (FE) - Cineplus howling 2.961.000
12 [Comacchio (FE) Cineplus Cmema 2053000
13 |[Comacchio (FE) Hrice io 3537.000
14 Fertara (FE) Centro comim. Dismante T, 000
15 |Ferrara (FE) Via Del lavore 744,000
16 |Jesolo (VE) | mistorante Da Pine 1690000
17 |Lagosanto (FE) Centro comm, Yalle Oppio) — L3T2000
13 |Mantova (MR Via Verana 1.0 1,000
19 |San Polo di Piave (TV) | Condominio "La Piazza" 293,000
20 [Treviso (TV) _ Centro Edison 443000
21 Cormacchia (FE) lotiod B (- 1447.000
22 |Fhali(SA) lotto C19 77,000
23 Jesolo (VE) Porta del Mare 13.768.000
24 |Mesire (VE) _ ViaTemagio 2,027,000
25 Movara (M) Parce e torri 4?|8I_KJ|J
% |Rellante (T el fante 4.379.000
7 |Treviso (TV) Tecreno lato dogunn 2.210.000
25, JUEDATY). Etos funie Amtyco SR/
32 Milano (ML) Yia Linione 1,07 1.000

FOTALE T3 AD2. 00
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A parere di chi serive, dunque, nel rispetto delle limitazioni e delle assumprion sopra esposte, il valore di
mercate totale degli immobili in oggetto, alla data del 30/06/2014 & pari ad Eure 73.492.000 (€
seitantatremilioniquatirocentonovantaduemila),

Milano, 20 novembre 2014

Avalon Real Estate S.p 4,

Dott. Luigi Rabuini®
7

i . ."|I ,"I

it Jel.

2 MRICS; Partner ¢ Amministratore Deleaato di Avaton Real Estate 5 pa

13
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ALLEGATO 1: LA VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
ALLEGAT( 2: ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

ALLEGATO 3: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO AL 30-06-
2014
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HAMBLE CAPITAL S.R.L.

Perizia di stima del valore degli immobili costituenti il portafoglio immobiliare

della societa al 30/06/2014

Allegato 1: La valutazione degli immobili
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PREMESSA

11 presente documento costifuisce parte intesrante della Perizia di stima del valore degli immobili
costituenti il portafoglio immobiliare di al 30:06/2014 per Hamble Capital 5L,
condividendone Premesse, Finalitd e Limitaziont,




1D 5, TREVISO (TV) - CASA COLONICA TAURLUS

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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5.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

L*unitd immobiliare in opeetto ¢ localizzata nel Comune di Treviso, all'interno della zona F2 che
fronteggia la 5, 5. Moalese, a ridosso della tangenziale, in prossimita dell’aeroporto (1 km),

La stazione ferroviaria di Treviso dista cirea § km ed & raggiungibile percorrendo la strada regionale 53 e
successivamente la strada statale 13, Inolire via Boiago permette di raggiungere agilmente il centro
abitato di San Giuseppe,

L immaobile risulta adiacente alla porzione di terreno sulla quale é previsto o sviluppo del Centro Taurus,
opgetto anch®essa di valutazione (1D 271,

Seguono mappe per la localizzazione:

Meern Location

Fonre: Google Maps
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B. Descrizione del hene

L& propriety immobiliare oggetto di valutazione consiste in un cielo terra completamente ristrutturato, di
due piani fuori terra pilt un interrato, destinato quasi completamente ad uffici, fatta salva un'unitd
commerciale, originarfamente prevista come ufficio vendite di un vicino sviluppo.

L immobile originariamente era una casa colonica e, in conseguenza di cid, al momento, la destinazione
d’uso formale & differente dall’uso per cui & stata ristrutturata.

C, Dati catastali

Il bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Treviso come segue;

= foglio 7 - mappale 794 - subalterni 5 (B.CN.CL), 6 (BLCM.C), 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15

D. Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze e le superficl commerciali delle unitd immobiliari in esame:

X ) Superficie
Sl Pinmo  Dest, 1Y uso el _r” RS onck e e rata
Tk (mig) {" (mg)

M-1 P-1 Direwonale R4 ElT 14,5
M-2 P-1 Direzonale 594 0¥ 178
M-3 P-1 Direnionale 405 I 122
M [Pt [Diredonale Skl 30 174
-5 P-1 Direionale i 95  dik iR
L1 P Direzonale 159 1ixMa 359
L2 P Diresonale 1772 10 1772
L3 Pl Dircrionale 2600 L 2646
L-3 Pl Direzcnale 53, AW 474
L= Pl Dlirgionale 1772 [0 177.2
-4 Pl Drirsaienals 1236 Wi 11,2

Part comumni | PO Direamonale Iﬂﬁl (5 0,0
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E. Documentazione fotografica

Tnmagine | Imimagine 2

fovmaging 3 finmagine 4

fmrmagine 5 Fmmiagine 6
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5.2 ANALISI DI MERCATO
A 1l mercato immobiliare nella provincia di Treviso

La fase congiunturale del mercato immobiliare trevigiano continua ad essere negativa, Dall®analisi dei
diversi segmenti emerge una domanda di acquisto sempre pil debole e, quindi, nen in grado di assorbire
le quantita offerte sul mercato, accumulatesi in modo massiccio negli ultimi anni. La caduta della
domanda ha affievolito ancor di pin "attivitd transattiva. Il persistere della crisi economico-finanziaria,
che ha colpito il settore produttive, ha particolarmente nociuto al comparto non residenziale. La crisi ha
leceato molto anche il settore residenziale, per il quale i1 numero di compravendite fa registrare il punto
pilt basso degli ultimi dieci anni. Tali peggioramenti detivano sia dalla debolezza della domanda,
accresciuta dalle crescenti difficoltd a finanziarsi, sia dal mancato assorbimento dell’offerta presente sul
mercato che continua ad accumularsi,

| prezzi delle abitazioni diminwiscono di nuovo ed in maniera significativa, tornando ai livelli del 2005;
anche i prezzi del setiore corporare registrano variazioni negative marcate. Solo il mercato locativo
residenziale mostra qualche timido segnale di tenuta, con un’offerta stabile, cosi come il numers di
contratti stipulati. Gli altri comparti presentano risultati negativi anche in relazione alla locazione. La
scarsitd della domanda in lutli i comparli ha contribuite ad un ulteriore aumento dei divari tra prezei
richiesti e prezzi effettivi, con sconti maggiori per gli immaobili non residenziali. Anche i tempi medi di
vendita e di locazione risentono del maneato incontro tra domanda ed offerta, ¢ tendono ad allungarsi in
tutti | segmenti, in particolare per ghi uffici, La redditivith lorda da locazione & rimasta sostanzialmente
inalterata rispetto agli wltimi semestri,

Le previsioni per | prossimi mesi sono rivolte verse un mantenimento delle attuali tendenze, sia nel
numero di transazioni che nei prezzd. Qualche timido segnale positiva proviene solamente dal segmento
della locazione del compario abitativo,
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B. ¥Yalori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai dava provider Agenzia del
Territorio ¢ Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

AGENZLA DEL TERRITCRIC - kil ol 1 sem 2013
Comune: TREVISO

Fiscinzona: PerifericaTERIFERICA TRA LA ZONA SEMICENTRALEED | CONFINT COMUNA

Tipedogin Sitatn Presei (€/mag) Canoni (€/mgyan.) Rendiment (%)
Min hfax b Max Media
Uiies Ol 1350} 17040 552 £5.2 4 5l

SCFMNARIEYIVEOELEATED - oot ol 1 sem. 2401 3

COMUNE: TREVISO (TREVIS()
VIA: STRADA NOALESE

Tipologia Prezel (F/mj) Canoni (£/mg/an.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max Pledu
Ui 00 1500 £l o 5T

Di seguito si riporta un’analisi delle offerte presenti nel mercato locale:

Vin MNoalese
1D 1) Piano Prezen £/ Tiprlogia DYimensioni
1 212 430000 2Mm8 Villa 151-250
2 140 I 139000 1414 Apparamento 11-150
3 &h 1 65000 813 Appariamenta S1-10
4 155 1 240000 | H8  Appanamento 151250
5 120 | 140.00 l16eF  Appariamente 100-i30
6 20 | 139,000 o35 Appamamenio 1501-250
Mledia 145 195500 1,264
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SIVALUTAZIONE

Assumption di valutazione

Prezat
I valori dei prezzi unitari sono stati delerminati sulla base dei dati ricavati da dara provider ¢ field

analysis precedentemente riportati, nonché di un’analisi della specifica zona nella quale € posio
I"immobile. In conclusione questi sono stati stimati pari a 1.600 €/mq,

Capex — onerd i ristrofturazione

E' stato imputato uno sconto ai preezi di vendita per tenere conio delle spese residue da sostenere per
terminare ['iter di cambio di destinazione d'use in commerciale/direzionale,

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione delle unita in opgetio,

M- 11 Hrezionale - 14.5 LY 1508 1450 211054

M2 Pl |Daerionale 1748 160 150] 1450 15856
-3 P-1 [hremonnle 122 140K 1500 145 17657

h-4 P.1 DHrcziomale 174 (k1] 13 b5k 23260

M-5 P-1 Dhrcziomale | 58 LU 150 asa] E478

-1 Po | Dremendl 55 el 250 1350] 436438

112 [P0 Diremonale L 1772 [ GH0 50 1330] 330066

113 Fi [irerinnale M 1600 50 1350 35T 143
jL3 Pl Diirezinnale 4T8] 1600 350 1350 4 504

Ud [Pt |Dicdonale T T T T T
e P Dwrcziomale | 11,2 160 I50) 1380 150,162

Forti comunl (PO Drezionnle 0.0 1 GO0 250 13500

Per tutto quanto sopra esposto, ¢ nel rispetto dei limili e delle assunzioni del presenie motivato parere, si
ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30 giugno 2014, sia pari a
valori arrotendati a Euro 1,575.000,

10
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ID 6. ASCOLI PICENO (AP) - RUSTICO SUD EST

Scheda di Valutazione

l. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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6.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

La proprietd in oggetlo & ubicata nel comune di Ascoli Piceno, nella frazione di Campolunge. Nello
specifico I'area (di superficie territoriale di 1315 my) & collocata all'interno del parcheggio del Centro
Commerciale “Citth delle Stelle™. nelle immeadiate vicinanze del Parco Commerciale Piceno (1D 8)
realizzato dalla stessa societd All'interno dello stesso parcheggio & ubicato anche il
“Rustica Sud-Ovest™, anch’esso opgetto della presente valutazione (1D 7).

L'area & facilmente raggiungibile dall’autostrada A 14, dalla quale dista 3 km circa, mentre il centro di
Ascoli Picena dista cirea 14 km,

La zona & caratterizzata dalla presenza di numerosi centri commerciall ed attivith commerciali in
eenerale.

Seguono mappe per la localizzazione:
Mifererer Loctfor

= 12]
Fair
oL B L 1T
.ﬁmdll;:‘?ﬂﬂl W," [h ]
o 1 i
; 1 ue e e T o H
W -
= jams T o
m e m
Micro Location
m|
=
=]
ytm
" b,
__j tm e
Fante: Google Maps
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B. Descrizione del bene

La proprieth ogeetto di valutazione consiste in una porzione di terreno sulla quale é posto un edificio in
avanzato state di degrado,

L'intervento previsio, gid in corso di realizzazione, consiste in una ristrutturazione edilizia totale;
Iedificio si presentava infatti pericolante sia nelle murature esterne che nei solai, in parte gid crollati, |
lavori andranno gquindi dalla realizzazione di una nuova fondazione, all*inserimento di una strurtura in
caleestruzzo armalo {mantencndo le murature esterne), alla realizzazione di divisori intermi in laterizio,
all'inserimento di pannelli di materiale coibente, fino alla predisposizione impiantistica,

Il progetio & volle a mutare la destinazione d'uso (precedentemente cantine ¢ fondaci al piano terra e
civile abitazione al piano prime) in uffici sia al piano terra che al primo, con probabili destinaziond per il

terziario avanzato quale sportello bancario, agenzie finanziarie, assicurazioni, studi professionali, etc.

La ristrutturazione & accompagnata da Permesso di costruire del 24/09/2009, il quale risulta prorogalo
fino al O1/11/2016.

. Dati catastali

Il bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Ascoli Piceno come segue:
= foglio 88 — particelle 538, 599

[l bene immobiliare in csame € identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno come
segue;

= foglio 88 — particella 12, sub 4

. Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unith immobiliari in esame:

Sia Tk

Trhestiarnzivene o ies

Superficr di progene (%) S

Superficie lorda 192 mq 147 mg 9 myg
Swperificic commerciale (mg) 192 mq 187 ing 379 myg
Pesra gt (W) 3 2 i

Pasti mao (mx)) 1rmg 3l mg a3 my
Swperdici a Standard 187 mig 181 mg 368 migy
Parcheygn oo wae pubblice 136.mg 132 mgq 268
Arca virds 51 myg 4% my 100 g

13
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E. Documentazione fotografica e di progetio

Tmmagine | fmmagine 2

PROSPETIO SUD

CEMTRO
COMAMERCIMLE
“CITTA'  DELLE
LTI | 6"

AU ENEE"
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6.2 ANALISI DI MERCATO
A, ll mercato immobiliare nella provineia di Ascoli Piceno

[l mercato immobiliare della provineia di Ascoli Piceno cominua ad essere caratterizzato dalla persistente
debolezza della domanda in tutti | comparti. Le criticita della situazione economica generale e delle
prospetiive del settore immobiliare, associate alle difficolid di accesso al credito per Tamiglie ed imprese,
rendono il settore nel complesso poco appetibile. La logica conseguenza dell'attuale fragilith &
rappresentata dall*inevitabile allungamenta dei tempi medi di compravendila che, in it i comparti, si
attesta su livelli record,

| prezzi continuano a registrare segni negativi su base annua, mostrando, quindi, una cerla capacita di
tenuta, ad eccezione del comparlo residenziale dove le contrazioni sono pite consistenti. Tale tendenza
contribuisce a mantenere le distanze Ira quanto offerto sul mercato ¢ la disponibilitd di potenziall
acquirenti, avendo delle logiche conseguenze sull*attivith transatliva, pereepita in forte Messione, A nulla
sembra servire |"aumento, in utti i comparti, del divario tra prezzo richiesto e prezzo effettivo.

Mon dissimile dal quadro sin qui delineato & il comparte della locazione nel quale, nel complesso, non si
hanno segnali incoraggianti, Gli unici segmenti orientati pin alla stazionarietd sono quello residenziale e
quello degli spazi destinati a parcheggio, in cui la domanda e gli scambi non osservano significative
Messioni rispetto a qualehe mese fa. Sioallungano, tuttavia, | tempi medi di locazione ed | canoni
registrano variazioni negative; sia su base semestrale che annuale. La redditivita da locazione si &, in
media, mantenuta sugli stessi livelli osservati negli ultimi anni,

In prospettiva, per i prossimi mesi, non ¢f si altendonoe segnali di allenuazione delle tendenze recessive in
atte, sia per gli immobili residenziali che per quelli dimpresa, con prospetlive di Nessione dei valori
ancora piuttosto evidenti, ma non sufficienti per stimolare una significativa ripresa della domanda.

B. ¥alori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valorl di vendita ¢ di locazione rilevatl dal dara provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

AGENELA DEL TERRITOMRICY - dkaei al 1 seme 2003

Comune: ASCOLIPHCENG
Fascia'zona: PerifericaV ILLA 5. ANTONI) EZONA IND, CAMPOLUNGOD EST

Tipogia Btato Prezal (E/mah Camonh £/ mng'an.) Rendimenti {%s )
Min Max Min Max Media
Liffics Citimo 1150 1330 5TH e 4.9%
Liftici MNonmle 930 15 458 6 3P

SUENARIIVOBILIA KL - akati ol 11 sem. 200 3
COMUNE: ASCOLIPICENGO (ASCOLI PICENOY
V1A VIALEDE MUTILATI DEL LAVOROD

TipHirzin Prezzi (€7 mg) Canoni (Efmgfan.) Rendimenti (%)
Min Max Min Max Media
Uifiici 450 1030 15 55 4%

15



6.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell” unita immabiliare in oggetto,

‘s’ AVALON

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si

rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati™,

£ ienle .I Inmide HIL] I__|I_ sri =

e mummimieeione Tmmabsle li -rusiico SF
Trata i wnlutazione

lmmuobile nellos stato di Bt

Tipelopia Sviluppa
Destinazions d'uso Ui

Assumplion di valutasone

Tpodiesi Sviluppo
Metock il silabizione Finanziario

! i ; g il ; gl
Deeatinaeioni ¢ superfici . !

linsazioni & sugerfici m
Liitici 192 g 192 g
Liftic 187 18Ty
Totale superlici 379 mg 379
Box'posti aule n* 5 -
Baox'posti aule 1 (3 i
e ¢ ot it ey dale Sl
Raavedi vendi tffted € 2690065 1400 Emog
teave di vendsi I € 261 K28 'I.-ﬂ'H:IEﬁrq
Ricavidi vendia Baveld g 12500 2.50080cad
Tatale Ries £ BN
Coste dicosimrone Nnpreficd B 60250 Q50 e
Costod |l casinsane HovePd E A5 1.250E¢ad,
Sdandard Pubici £ 31 8Ky
Inpprevisti E 18325 300% / Hard Cost
Project managemeni £ 10,2495 1000 ¢ Hand Cos
[ircaone [avond sicurcza £ 25655 T.00%%  Hand Cost
Apency foe vendita 13 sl 1,509 / Rigavi
Murketing falin cost E 2717 0,500 { Rigovi
Tatale Costi E 464145
Tissl

Tusso i I go oi

Drstinnzone d'uso utiuelizmaone  Cap Rate in Haziome PremiumiRisk
17Fizi 12,685 50 1008, 1. 08%
¥alore dell'Immayhbile
Raustico SEFT VAN £ 24.000 125 8'm
Rustico SE 1P VAN 3 23008 14 ey

Ascoli = mistics S AN £ AT M

Flussi di Cassa

Eeangipne lempomale jemesirale

16
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Flusst di cissa di proselin Si-giu-2014 A-diec-2014 | Migiv-2005 | M -die-2005 3-giu-2016
Asonl - nstco 51
Incremane fafnzions (34 lohes a1 0% 0% 1 0% 104, 1%

“Ineass] - - - T TWiE T oy

Inassi Turdicn 5EPT . - 1ET 145 The TEE NG

linezai Widizn 5E P L - . (EENTED laudin 177445

Totade Insassi €0 (] 0 E 274.8K9 F282,674 £ RRLESD

Conte dell 'aren A0 = - - - 4700

Coste costruzlone - - T T 188775 . R

Cosie cofrmane Pigstezo S5 0T - - CERET] CERTE] - 1401 A0

Cosla comtreone Risleo 8 P | + - w1 IR LERL] . (LEFEL]

Coatt diversi - [RET] 35 30F 44,600 ERIE LT

Impreyisi B - [T (1T . 1K T84

Sardard Pubblici - - 16 21E i - a5y

Prodect manigzmani . (AR . . 11ned

Duremione ool = PRogetl 5eaing exanin p - siusies - - (R 13214 - a5

Agency fee vendiby - - . 117E 43 B8

Markeling faln comi - = a5 139K Lk 2402

Totale costi € 47000 € 10108 E 226018 £ 135384 ES114 € 511720

Flussn di cmssa di pragets (FUEDY) - 47000 £ 11,106 £ 116116 46,505 i 277840 £ 3k
TR

IHR undevered | X, 40%

VAN E 4700

Per tutto quanto sopra esposto, € nel rispette dei limiti e delle assunzioni del presente motivato parere, si

ritiene ¢he il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30 giugno 2014, sia pari a
valori arratondati a Euro 47.000,

17



ID 7. ASCOLI PICENO (AP) - RUSTICO SUD OVEST

Scheda di Valutarione

« DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

-

*a’ AVALON
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7.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

La proprietd in oggelto & ubicata nel eomune di Ascoli Piceno, nella frazione di Campolungo. Nello
specifico "area (di superficie territoriale di 1.710 mq) € collocata all'interne del parcheggio del Centro
Commerciale “Citta delle Stelle®. nelle immediate vicinanze del Parco Commerciale Piceno (113 8)
realizzato dalla stessa societd Allinterne dello stesso parcheggio & inoltre ubicato il
“Rustico Sud-Est”, anch’esso opgeno gena presente valutazione (10 &),

L*area & facilmente raggiungibile dall’actostrada A 14, dalla quale dista 3 km circa, mentre il ceniro di
Ascoli Piceno dista circa 14 km,

La zona & caratterizzata dalla presenza di numerosi centri commerciali ed attivith commerciali in
generale.

Seguono mappe per la localizzazione:
Macro Location
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Fonte: Geogle Maps
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B. Descrizione del bene

La proprietd opgetto di valutazione consiste in una porzione di terreno sulla quale & posto un edificio in
avanzato stato di degrado.

L'intervento previsto consiste in una ristrutturazione edilizia totale: edificio si presentava infatti
pericolante sia nelle murature esterne che nei solai in parte gid crollati, [ lavori (lasciando inalterate
superfici coperte, altezze € volumi esistenti)y andranno quindi dalla realizzazione di una nuova fandazione,
all’inserimento di una struttura in calcestruzzo armato (mantenendo. le murature esterne), alla
realizzazione di divisor] interni in laterizio, all'inserimento di pannelli di materiale coibente, fino alla
predisposizione impiantistica e alla sistemazione esterna di vialetti comuni per I"aceesso alle diverse unita
immaohbiliari.

I progetto & volto a mutare la destinazione d'uso (precedentemente cantine e fondaci al piano terra e
civile abitazione al piano primo) in civile abitazione. In questo modo la nuova distribuzione architettonica
dard vita ad una struttura di lipo residence, con miniappartamenti sia al piano terra che al primo piano,
Duesti sono stati pensati in parte destinati ad una sola persona, in parte 8 due, per un totale di 16 unité
immohiliari, Di queste, gli & appartamenti collocati al piano lerra saranno anche provyisti di uno spazio
esterno esclusi ad uso giardino,

La ristrullurazione ¢ accompagnata da Permesso di costruire del 24/09/2009, il quale risulta prorogato

linc-al 0171 1/2016.

C. Dati catastali

|1 bene in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Ascoli Piceno come segue:
v foglio 87 — particella 536, 537, 538, 208, 210, 454, 458, 461, 510, 512, 522, 527
Il bene in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno come segue:

= foglio 87 - particella 15, subalterni 5 (B.CM.C.), 6,7

D, Consistenze

La tabella che sepue riassume le consistenze e le superficl commerciali delle unitd immobiliar in esame:

Ly : "IIIH;.I.. . m E
5%

apretion (%)

NP
Superficie orda B my D98 myg
Superficie com merciale (Mg) B myg B my
Frovisi ainita §N) i [
Postisuia {mig) 0 1mg 0 mig
Swperficl a Standurl 4T my R13 mg
Parcheger ad uso pihbice 235 mg 443 mg
Ferade prebficer 183 mg 360 mg
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E. Documentazione fotografica e di progetto

CENTRO
COMMERCIALE
I']‘IT.i DELLE
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| ¥ e

Immagine 3
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7.2 ANALISI DI MERCATO
AL Il mercato immobiliare nella provincia di Ascoli Piceno

1l mercato immaobiliare della provineia di Ascoli Piceno continua ad essere caratterizzato dalla persistente
debolezza della domanda in tutti i comparti. Le criticith della situazione economica generale e delle
prospettive del settore immobiliare, associate alle difficoltd di accesso al credito per famiglie ed imprese,
rendono il settore nel complesse poco appelibile. La logica conscguenza dell’attuale fragilith &
rappresentata dall*inevitabile allungamento dei tempi medi di compravendita che, in witi | comparti, si
attesta su livelli record,

I prezzi continuane a registrare segni negativi su base annua, mostrando, quindi, una certa capacitd di
tenuta, ad eccezione del comparto residenziale dove le contrazioni sono pill consistenti. Tale tendenza
contribuisce a mantenere le distanze tra quanto offerlo sul mercalo ¢ la disponibilith di potensiali
acquirenti, avendo delle logiche conseguenze sull’attivith transattiva, percepita in forte flessione. A nulla
sembra servire ["aumento, in (uiti i comparti, del divario tra prezzo richiesto e prezzo effettivo,

Mon dissimile dal quadro sin qui delineato & il comparto della lecazione nel quale, nel camplesso, non si
hanno segnali incoraggianti. Gli unici segmenti orientati pil alla stazionarietd sono quello residenziale e
guello degli spazi destinati a parcheggio, in cui la domanda e gli scambi non osservano significative
flessioni rispetio & gualche mese fa. Si allungano, ttavia, i tempi medi di locazione ed i canoni
registrane variazioni negative, sia su base semestrale che annuale. La redditivita da locazione si &, in
media, mantenuta sugli stessi livelli osservati negli ultimi anni.

In prospettiva, per i prossimi mesi, non ci si attendono segnali di attenuazione delle tendenze recessive in
alto, sia per gli immebili residenziali che per quelli d'impresa, con prospettive di flessione dei valori
ancora piuttosto evidenti, ma non sufficienti per stimolare una significativa ripresa della domanda.

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locaziene rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiomati al secondo semestre 2013,

VGENALY DL TR TTCHLIY - dati al 1 sene 20003

Comune; ASCOLIPICENG
Fasciafeona: PerifericaVILLA 5. ANTONIO EZONA IND, CAMPOLUNGO EST

Tipologin Stuty Preezi (€Fmg) Canoni (€/mey'sn. ) Hendimenti (% }
Min Mlax Min Max Media
Abnanoni civili Rt 1150 1350 06 46,8 15%
Alitazioni civili Mormale 50 1150 36 B 15%
Abitmacm ditipo economico  Normale sl @l 288 HE 1%
Abramaniditipn economicn  Citimo Q&() 1150 EL EN 1504
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SCENARE PMIVBOHE T LAIRT - chai al 10 s, 2000 3
COMUNE ASCOLI PICENO (ASCOLI PICENCY
ViA: VIALE DEIMUTILATI DEL LAVORO

Tipologia Prezzi (£/mg) Canoni {€/mg'an.) Rendmenti {% )
M Max Min Max Media
Abitaaony @30 | 450 15 55 29

VWGEMALY DEL TERITTOMCY - cketl al 1 sem 200 3

Comune: ASCOLLPICENG
Fasciazons: PerifericaVILLA 5. ANTONIO E Z0ONA IND, CAMPOLUNGD EST

Tipalegin Stalo Frezei (€/mg) Canonl (£/mofan.) Readimenti (% )
Mm Max Mlin Max Ml edia
Autonmesse Maormalbe 300 520 132 18 144
Box Mormale 485 i 164 Fr2 15%
Posti auto coperti Marmule 3 4635 I2 156 1A%
PasLi anlo sCope 1] Maonmale 5 130 g4 I 15%

SCESARIDVMODLIA KL - akati ) W seow 2003
COMUNE: ASCOLI PICENO (ASCOLIPICEND)
V1A VIALE DD MUTILATI DEL LAYVORO

Tipalogia Pregzi (€/mg) Canoni (Ef/mgan.) Rendimenti (% )
Min Max M Max Media
Bz E L] 20 A 5%
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7.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valulazione dell'unith immabiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione *4, Metodi di valutazione utilizzati™,

[Mamble Capital srl

| wscali - rosiico 503
|_;i||l'||I:|.':i| 14

A, Immobile nello stato di fakto
Tipakgia Sviluppo
Destmazione duse Residenmale

B, Assumption di valutazione

Lpotesd Sxilupm
Mletodo ol saluiasione Finnnzinrio
—— : dnperfied  Superflet
Lorife Conrn i
Residenzak 506 mg 306 mg
Resulenzolk 4492 ma 492 ng
Totale superficl YUK oy YUE myg
Bigay ¢ costi Torafe
verkey vl prastilffin
Rucavi di vendila Resnlemzude £ HETI61 300 £y
Ricovi di vendita Hesdennale £ BAITI 1,500 £
Totale Ricav € 1.296.932
Coste di costruzinne Snperficn £ CAT VSR S50 €1y
Standand Pubblics E 2 5
Imprevisti E 47 388 50K ¢ Hard Cost
Praject manageinzni E 2E433 30085 ¢ Hard Cost
[hremome bvor’ sicureza E 6343 7,000 ¢ Hard Cosa
Agency fee vendiia E 2580 2000% | Racavi
Murketing saliri cosli E LT L 0.500% | Racnvi
Totale Cosri £ l.184648
Xassi
Taszodi Tasso di
Destinazione d'uso alualizasone  Cap Hate il Premium Risk
Residenzizlz 11.5% 5500 200 4y
€. Valore dell'lmmo bile
Rustieo S0 PT AN € 25,000 49 £/mg
Kusiko S0P1 VAN £ 24,000 49 £mg

As eoli - rustice SO £ 4000 ] 49 Cimgl

1% Flussi di Cassa
Scansione temporale semesirale
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Sgl=-2006

(T 100 4 1183, 1y [[IER T B0
s - C - (R Tk CIENTE ] 1342 6381
Tncaszl Messiicn SOTT . - EECRET ML (TS
Incassi Toslicn SO P - Sanax J2aw Al T
Talale Incassi €0 ce £10 £ 06,017 £ 674,604 E 1. HLIA6E]
Cnstn dellares 5 D00 ' . - A% D
Cnsin costruzione - - ABRIET a8 Tox OB ]
Codn cosi neione i i SO PT - 235143 FELETF] - TERF]
Costo costreione urtice SO P - EELE{E 241 584 - A7E.T00
Cosel diversi - XTI 21159 107,302 15.53% 242 My
[efpre ink - . 24108 25,408 AR STh
Soandard pusbhio - 3T AZAED - il ER2
Project managamani - 1716 - - - ZETIN
Dirsgicne lesan - Frogul anons
eseElNn - siErra - . 3RS T - ko7
Ay [ vindila - - 1139 13500 6 EdE
Mikeing falir oosti . . | 52 13y 14T HERR
Totale costl £ 48,000 E20.717 E574515 £ SO 4GD E 15520 £ 1263.038
Fliissn i casen di progetio (FCFPO) £ 49.0HH) £ IETIT -£ 574,515 ETLEE € 6591558 £ T9.451

Iire unl evered 11,834

VAN 49,000

P'er tutto quanto sopra esposto, ¢ nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente motivato parere, si
ritiene che il valore del bene immobiliare ogeetto di valutazione, alla data del 30 giugno 2014, sia pari a

valori arretondati a Eure 49.000.
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8.1 DESCRIZIONE

A, Ubiecazione

La proprietd in oggetto & ubicata nel comune di Ascoli Piceno, nella frazione di Campolungo. Nello
specifico I'immaobile ¢ ubicato accanto al Centro Commerciale “Citta delle Stelle”, al quale & collegato
attraverse un passaggio che connette i parcheggi dei due centri.

L'area & facilmente raggiungibile dall’autostrada A 14, dalla quale dista 3 km circa, mentre il centro di
Ascoli Piceno dista circa 14 km,

lLa zona ¢ caratterizzata dalla presenza di numerosi centri commerciali cd attivith commerciali in
generale,

L’ingresso principale al Parco Piceno & collocato lungo Viale dei Mutilati del Lavoro,

Seguono mappe per la localizzazione:

Macro Location
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Fonte: Google Maps
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B. Deserizione del hene

La proprietd immobiliare in oggello & rappresentata da un compresso edilizio denominato “Parco
Commerciale Piceno”, edificato su un’area territoriale di 24.913 my,

Il complesso edilizio si sviluppa su 3 piani, coprendo una superficie lorda di 15.800 mg. Al piano terra, al
quale si accede dall'ingresso principale e dal parcheggio collocati lungo Viale dei Mutilati del Lavoro,
trova posto una piastra commerciale composta da 8 unita a destinazione commerciale e una a destinazione
commerciale di servizio; al primo piano sono posti 4 locali destinati ad attivita artigianali di servizio e 11
destinati ad uffici; al piano secondo sono posti 12 locali destinati ad uffici e 2 locall a destinazione
commerciale.

| piani sono collegati verticalmente attraverse un nuclea centrale che accoglie 2 corpl scale e 2 ascensori;
oltre all'ingresso principale posto sul lato strada del piano terra & possibile accedere al piano primo
direttamente da un ingresso posto sul lato opposto (versante nord) dell” involucro edilizio, raggiungibile
atlraverso una rampa carrabile estema che gira intoro all’immobile fino a raggiungere il parcheggio
destinato alle attivit direzionali posto in corrispondenza del piano primo. Tale parcheggio ¢ collegato sul
lato ovest direttamente al parcheggio di pertinenza del centro commerciale “Cittd delle Stelle™.

La planimetria, uniforme sui 3 piani e distribuita longitudinalmente, fa si che i locali ad uso uffici e
commerciali dei piani primo e secondo siano rggiungibili percorrendo due corridoi paralleli al laio lungo
dell"impianto edilizio,

L'involuero & caratterizzato da una copertura curva nella parte centrale, elementi vetrati di grandi
dimensioni e porzieni di facciate in vetro strutturale sui versanti nord e sud.

C. Dati catastali
Il bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Terveni del Comune di Ascoli Piceno come segue;
*  loglio 88 - mappale 632, subalterni 1 (B.C.N.C.), 2, 3, 4BLOMNLC) 5,6,7, 8,9, 10,11, 12, 13,

14,15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38,39, 40, 41,42, 43,
44, 43, 46, 47, 48

D. Consistenze ¢ stato locativo
La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superfici commerciali delle unitd immobiliari in esame.

LYimmobile risulta completamente libero al piano terra, Al piani primo ¢ secondo sone altualmente
occupate 6 unité ad wso wffici; lo restanti risultano libere, Complessivamente le superfici occupate
corrispondono al 7% del totale;

Le unita attualmente locate sono riconoscibili in corrispondenza della colonna Temant, all*interno della
quale viene riportata I'identifeazione del locatario,
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Fenami 5 up Lorea (meg) ‘ i
FMresnlenie

7 Conmereiaks
] 1.747 | Commereinbes 1005, 1.747
9 1,763 | Commercinke 100%; 1763
[[H] 1831 | Cammenciale 100%, 1,831
11 1565 | Commesciale 1003% 1865
¥l 103 | Commesciale 100 103
13 3 | Commerciale 1074 L]
14 1%5 | Commuerciale s 105
15 131 | Parezwonnle 1 131 |
1 190 | Direxionale T ]
17 103 | Direeiomale 10045 103
& 86 | Direzionale 100, 86
| 06 | Direzionale [T a6
22 93 | Direzionale 100%, a1
= | 321 | Direzionale 100% 3zl
M 64 | Direzienake 100 64
25 67 | Direesonale 1% BT
28 &7 | Mirezionale (L1 LX)
kL] T3 | Inrezionale 10115 73
] 73 | Direzionale 100% 73]
¥ 128 | Direxjonale 1007 125 |
1 0 | Dareeiomale 100 0
H G | Dinczionale e (4]
a5 64 | Direzionale 1A% (2]
36 131 Dl-:l".".iiﬂllﬂ:lﬂ 100% 131
37 ' 190 | Direzionabe 0% 190
EH] 53 | Direzionale [0 o3
34 @5 | Direzonale 1% [
40 499 | hrezwonale 10 v
I 186 | Direzmnale [ 1
I + 103 | Direzionnale Tt 163
I 3344 321 | Direxionale 100% 3]
I 43 100 | Industiale’ srhganale 1005, 10
I 46 100 | Industniake s higanae 100% i3]
I B 47 72 | Industriale’ ariiganie [ 7z
- 4% 72 | Industriale’ anigianale 1 D% 72
“Totale 13441 13,491
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8.2 ANALISI DI MERCATOD
A 1l mercato immobiliare nella provincia di Ascoli Piceno

[l mercato immaobiliare della provineia di Ascoli Piceno continua ad essere caratterizzato dalla persistente
debolezza della domanda in tutti i comparti, Le criticitd della situazione economica generale e delle
prospettive del settore immobiliare, associate alle difficolta di accesso al credito per famiglie ed imprese,
rendono il settore nel complesso poco appetibile. La logica conseguenza dell’attuale fragilita @
rappresentata dall'inevitabile allungamento dei tempi medi di compravendita che, in tutti i comparti, si
atlesta su livelli record.

| prezzi conlinuano a regisirare segni negativi su base annua, mostrando, quindi, una certa capacita di
tenula, ad eccezione del comparto residenziale dove le contrazioni sono piin consistenti. Tale tendenza
contribuisce a mantenere le distanze tra quanto offerto sul mercato e la disponibilita di potenziali
acquirenti, avendo delle logiche conseguenze sullattivita transattiva, percepita in forte Mlessione. A nulla
sembra servire I"aumento, in tutt i comparti, del divario tra prezzo richiesio ¢ prezzo effettivo.

Non dissimile dal quadro sin qui delineato & il comparto della locazione nel quale, nel complesso, non s
hanno segnali incoraggianti. Gi unici segmenti orientati piir alla stazionarieth sono quello residenziale e
quello degli spazi destinati a parcheggio, in cui la domanda e gli scambi non osservano significative
flessioni rispetto a qualche mese fa. Si allungane, tuttavia, | tempi medi di locarione ed i canoni
registrano variazioni negative, sia su base semestrale che annuale, La redditivita da locaziona si &, in
media, mantenuta sugli stessi livelli osservati negli ultimi anni.

In prospettiva, per i prossimi mesi, non i si attendono segnali di attenuazione delle tendenze recessive in
atto, sia per gli immobili residenziali che per quelli d'impresa, con prospettive di fessione dei valori
ancara piuttosto evidenti, ma non sufficienti per stimolare una significativa ripresa della domanda,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati daj data provider Agenzia del
Territorio ¢ Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

LOGENELA DL TEIRBRTTORIC) - ot ol 00 5o, 20013
Comune: ASCOLI PICENG
Fasciafzona: Periferica’VILLA 5. ANTONIO EZONA IND. CAMPOLINGO EST

Tipalogia Stato Prezi (€/mag) Canoni {€/mgan.) Rendimenti (%)
M Max Min Max hedia
Uentri commenciali Mommalke Q50 12400 576 T8 [
hngazzin Momak: ] 40 A4 26,4 3.5%
Megoa MHormale 1200 1500 ns B8.8 39
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SCENARTINIVIOGIUAA TR - abath ol 00 s, 20003

COMUNE: ASCOLI PICENC {ASCOLT PICENO)
ViA: VIALE DEI MUTILATI PEL LAVORO

Tipalogia Prezzi (€/mq) Canoni (£fmg/an.} Rendimenti (% )
Bin Max hd i Max Media
Memiad R0 1800 43 140 7.0

AGENSIA DEL TERRITORICY - dati al IFsens 2013

Comune: ASCOLIPCENG
Fuscin'zonm PerifericaVILLA S5, ANTONIO ELONA IND, CAMPOLUNGO EST

Tipolazin Siato Prezzi (£mg) Canond (Efmyg'an.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max Media
LMici Chbimm 1150 1350 6 i A.9%%
Uffier Monmabe G5l 1150 468 5ih 300

SCENARD VMDA TR - akath b W seti 2003
COMUNE ASCOLIPICENO (ASCOLIPHCEND)
VIA: VIALE DEI MUTILATI DEL LAYVYROD

Tipelogin Prezzi [£/mag) Canoni £/ mg'an.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max hiedia
UM 450 1054 1% 55 4, 7%
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B3I VALUTAZIONE

Si riporia di seguito il dettaglio della valutazione dell” unitd immobiliare in ogpeno,

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo wlilizzato e il significato delle singole companenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione wiilizeati™,

La componente inflattiva nel medio termine & stata stimata pari al 2,0%; lenende conto
dell'indicizzazione dei canonl In misura del 75% (adeguamento [STAT previsto contrattualmente)
PefTettivo incremento risulta pari all™1,5%.

data i salulsrione Je/2014

|1"nlure Asset € £ I-l.[iEIJ-.l}Dlll
Superlici (mg) 13491
Walore Asset (£mg) £ 1038

Assumption di valutazione

Costi di pestione

F=TEIT] bt T
Coasl gperativ immabilian

= Dfver Farumetro Input 3

Inesigi bilita/sfitto o rpcau l:'t'fc{l:n'l Iurd] ! Iﬂ.ﬂ"}'& [

Costl properly manage men! {Elanno) "/n measstnetlli 84,280 3% E2528
lmpﬂsla di regisiro (F) R su L"EI.IE;L:I;‘IH:-unﬁI.ld'E 0,55 AL
Costi assicurativ [E‘J’annn} o O n s VRN il T T | ”E 43170
IMLTAST (Elannn) B
Riserve por man, stracrdinaria 55 50 VEN 10,792 560 ';D.SEI‘}‘& E 86,340
Cosli di gestione percioni sfitte costo Eing 37 46,000

Apgency Fee Imu?.!f:ri - - e Su Cimdine anma ke 10,05

Apency Fec Terminal value % sy valore dismissione | s

Assumpions finanziarie

Discount Hate

Initeal v ield netta % pa .00
Tritial Yicid Industrisie 7,004
Componente mﬂullwu ) S 1508
Discouni Hale Ad]usti:ll Sqﬁﬂ'“—f.r.
Lioing Ouf Cap Rate

Reversionary Yield 7.0
Tessn Rckcmnﬂar',.l 1008
GOCR Lorda Adjusted . et T.00%,
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Ricavi
Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014). Di
conseguenza tale valore viene riportato unicamente per le unitd attualmente locate.

Suwerficie ||'- e Markel

Drest. IVuan i ARSI Canomne 4 Canone A Aarked i
el ; I r eni
resulenic I | (i regime (43| vegime (Cimg) | Rent (0)

i
[Chmg)

7 Comnerciale 264% - - - - 208900 1003
] Coirmsercialy 1747 - - - s 170,700 [[7)
a Conmercsale 1,763 - = - - a3 (L]
10 {f'm'slll:rm'a: 1811 - - - - 183,060 [T
11 | Commercisle 1865 | : : | P! 166, 500 100
12 Comnnierciale [TTE] 3 g . 4 10,3400 101
13 | Commerciale a3 : : 5 il : 5,300 00
14 Commercinle [TH = & . - 19500 100
15 Direzional: 131 - . - - 10135 B
[ Direzionake 190 13,000 68 [ERTT] 6 E ES
17 Diirczinmale 103 . - - . 8735 85
1] Dhirezional: B - : - - T30 RS
31 | Bireelole 9 s : : = B 160 B |
2 Dhirezionale 03 : ; 7 - | Teas [
| Dierionae 321 = : p 3 27.285 &S |
34 | Direzionale ¥ % il : 5 ) " ¥ FTT) 55
TS5 | Dierionle (5] 7 - : i e g |
8 [rirczionale 57 - ! = - ERTE 83
L] [Hrezinmle FE] 5 = - - 6205 [
il Dirczionale FE] RG] 3 fi 290 B 205 ]
3T | Direeaonnle : 128 11030 86| 100 RA | l0BER| &5 |
Eh] Direzionale T - . = - 5050 EA]
| Diverionale h 5 s ; v SalE | &
i3 Direzinnak Bl 54 - - . - 5 440 &S
i | Direrionale E]] " =i = ¥ TRESH
17 | Direzionake i - : E z 161501 B
£l Dicezionale EE] - - - % 7.905 ]
173 iz ik a6 : . - - % 160 [
dik Drirez jnmake ag = - B % 8415 #5
41 Lrinza inmiaks 186 TS B 16025 BB 15 10 3]
I [ ireziombe R 1875 & BETS 56 B.755 ]
A3 | Diceionale izl 7 b [T 760 | [ 27,145 (3]
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Totale 15.4%1 B8R0 4,180 1.291.795 k]

Per tutta quanto sopra ¢ di seguito esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare opgetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 14.003.000
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ID 9. BASILIANO (UD) - GALLERIA ARCOBALENO

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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9.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

Il Centro Commerciale Arcobaleno si trova a Basiliano, a circa 20 min. dal centro della citta di Udine,
sulla direttrice Udine-Venezia ed ¢ facilmente raggiungibile percorrendo la SS13 “Pontebbana”;
I"immobile ¢ ottimamente visibile dalla strada e ben indicato; una moderna rotonda permette un agevole
ingresso da una laterale della Statale.

Seguono mappe per la localizzazione:
Macro Location
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T e e e ; N :
3 wan L
X (¢ 1a] L%
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Micero Location
v
Sepeaereat Cadane Spa (2
! (=)
wan Feloide ’luob.ivhsl
- (=1

Fonte: Google Maps
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B. Descrizione del bene

La proprieta & costituita dalla sola Galleria Commerciale del Centro Arcobaleno.

L’immobile si presenta in buono stato manutentivo; vi sono due accessi all’interno posti sul lato maggiore
(versante SS13) esterno alla galleria al piano terra. Da questa attraverso tapis roulants & possibile accedere
alla galleria del piano superiore.

Al piano terra I’illuminazione ¢ artificiale, al piano superiore invece la visibilita & garantita da ampi
lucernai attrezzati, piramidali, che appaiono in buone condizioni.

C. Dati catastali

Il bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto del Comune di Basiliano come segue:

Catasto Fabbricati: foglio 35 - mappale 193 - subalterni 47, 48, 50, 56, 63, 65, 66, 87, 88, 89, 93, 94, 98,
99, 100, 104, 107, 108, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121

Catasto Terreni: foglio 35 — mappali 708, 709

D. Consistenze e stato locativo

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unita immobiliari in esame,
occupate in misura pari al 78% della superficie complessiva.

Le unita attualmente locate sono riconoscibili in corrispondenza della colonna Tenant, all’interno della
quale viene riportata |’identificazione del locatario.

Superficie
ponderata
(mq)

Sup. Lorda Dest. D'uso Ponderazione

Tenant
(mq) cvalente {0)

Commerciale | 100% P |
Commerciale 100% 75
Commerciale 100% 48

Commerciale
Commerciale
Commerciale
Commerciale
Commerciale
Commerciale

e o

| 112 Commerciale

I 115 Commerciale

i 114 Commerciale

B 119b 331 | Commerciale 100% 331

I 87 252 | Commerciale 4 100% 252

88-89 159 | Commerciale 100% 159

il 90 86 | Commerciale 100% 86

B 93.99-100 1.453 | Commerciale 100% 1453

B 93 1,498 | Commerciale TTT100% 1.498

98 124 | Commerciale 100% 124
103-101 118 | Commerciale 100% 118

Commerciale 100% 76
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Totale

Tenant

Sup. Lorda

(mq)

56

Dest. D'uso Ponderazione
Prevalente

Commerciale

Commerciale

Commerciale

‘s’ AVALON

Superficie
ponderata
(mq)

Totale

708
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Immagine 3 Immine 4
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9.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Udine

Nel corso del 2013 sul mercato della provincia di Udine si & registrato un nuovo peggioramento del
quadro congiunturale. Ad un’ulteriore riduzione della domanda ha fatto riscontro I’inesorabile
ampliamento dell’offerta, tipico delle prolungate fasi recessive. Si tratta di una tendenza che accomuna
tutti i segmenti del mercato immobiliare, senza sostanziali differenze tra le diverse aree, seppure in un
contesto di maggiore affanno per le localizzazioni meno privilegiate. Anche i comparti tradizionalmente
meno esposti alla debolezza dell’economia, quali quello residenziale e degli spazi destinati a parcheggio,
si sono uniformati ad una tendenza ribassista che, nelle previsioni degli operatori, & destinata a protrarsi
con analoga intensita anche nei prossimi mesi,

I calo dell’attivita transattiva si & accompagnato ad una contrazione dei valori, La parziale attenuazione
della rigidita dell’offerta, di cui si scorgono timidi segnali anche nelle dinamiche degli sconti concessi,
non risulta in alcun modo sufficiente a compensare il contestuale indebolimento delle capacita
economiche di famiglie e imprese, nonché I’inaridimento del canale creditizio.

La lenta transizione verso una nuova posizione di equilibrio rappresenta la prospettiva pill verosimile e,
probabilmente, la pill pericolosa, in quanto la fase di stagnazione che si profila potrebbe risultare di
insolita lunghezza. In tale quadro non si avvertono segnali di massiccio spostamento del consistente
fabbisogno compresso verso il mercato locativo. Se & vero che la dinamica negativa recente del comparto
¢ risultata lievemente meno accentuata rispetto al settore della compravendita, ¢ altrettanto vero che non
ci sono evidenze di un mutamento, anche solo temporaneo delle scelte delle famiglie. 11 mercato, quindi,
resta “ingessato™ in attesa di un cambiamento sostanziale delle condizioni di accessibilita, oltre che di un
livello qualitativo dell’offerta attualmente sul mercato del tutto inadeguata. Anche sul versante d’impresa
il segmento locativo ha mostrato segnali di debolezza coerenti con la criticita della situazione economica
generale. Le analoghe dinamiche di prezzi e canoni hanno determinato la sostanziale invarianza dei
rendimenti potenziali lordi da locazione, stabilizzatisi quasi sempre su livelli pill contenuti rispetto alla
media nazionale.

Nessun segnale di attenuazione delle tendenze recessive in atto & atteso per il prossimo futuro, sia per gli
immobili residenziali che per quelli d’impresa, con prospettive di flessione dei valori che, tuttavia, non
dovrebbero risultare sufficienti a raggiungere una posizione coerente con la disponibilita complessiva
della domanda.
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B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013.

AGENZIA DEL TERRITORIO - dati al l1sem. 2013

Comune: BASILIANO
Fascia/zona: Periferica/ZONA PERIFFRICA

Tipologia Stato Prezzi (€/mq) Canoni (€/mg/an.) Rendimenti (%)
Min Max Min Max Media
Magazzini Normale 230 340 13,2 204 5,9%
Negozi Normale 770 950 432 564 5.8%

SCENARI INMOBILIARI - dati al llsem. 2013
COMUNE: BASILIANO (UDINE)
AREA: CENTRO

Tipologia Prezzi (€/mq) Canoni (€/mg/an.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max Media
Negoz 800 1450 56 109 7.3%
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9.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unita immobiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati”.

La componente inflattiva nel medio termine & stata stimata pari al 2,0%; tenendo conto
dell’indicizzazione dei canoni in misura del 75% (adeguamento ISTAT previsto contrattualmente)
I’effettivo incremento risulta pari all’1,5%.

30/06/2014

[Valore Asset € € 5.042.000]
Superfici (mq) 8.195
Valore Asset (€/mq) €615

Assumption di valutazione
Ricavi

Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014). Di
conseguenza tale valore viene riportato unicamente per le unita attualmente locate.

Dest. D'uso Lassing Canone i ; 2 Market Alises
oA ponder .I'i‘nl _ i regime Rent (€) Rent
(mq) (€/mq) (C/mq) (€/mq)
Commerciale
| Commerciale
Commerciale
| Commerciale 6 800 142 3120
Commerciale 5265
| Commerciale ST S2990 |
Commerciale 4745
X 4485
..... Tr
66 Commerciale 87 5655
113 Commerciale R T T S 2470
112 [ Commercisle | 2 98| - | 5070
115 Commerciale 49 3185
114 Commerciale 44 2860
119b nerciale | 331 21515
87 252 16380
88-89 159 10335
C 86 | 5590
93-99-100 | Commerciale 1453 94 445
94 Commerciale 1498 97 370
98 | Commerciale R 1B 8.060
103-101 | Commerciale 118 7670
111A | Commerciale i 4940
1B | Commerciale 17504 : 2 . : 97760
|1y Commerciale 102 294 294 6.630
108 | Commerciale S i . . vt 23465
56 Commerciale 5 T . - . : 4
116 Commerciale 316 - - - - - -
Totale 7.795 201.830 310.082 485,810 62
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Costi di gestione

Costi operativi immobiliari

Driver Parametro Input €
Inesigibilita/sfitto % ricavi effettivi lordi 5,0% i |13
Costi property management (€/anno) % incassi netti 310,082 3,0% €9302
Imposta di registro (€) % su canone annuale 0,5%
Costi assicurativi (€/anno) L Yosu VRN 6:_%35,800 0,50% 6.460 € 6.460
IMU/TAS I (€/anno) €35619
Riserve per man, straordinaria ‘ % su VRN 6235800 0,80% €49.886
Costi di gestione porzioni sfitte costo €/mgq -
Agency Fee Locazione % su canone annuale 10,0%
Agency Fee Terminal value % su valore dismissione 1,00%
Tassi

Discount Rate

Initial yield netto % pa 7,50
Initial Yield Industriale 7,50%
Componente inflattiva 1,50%
Discount Rate Adjusted 9,00%
Going Out Cap Rate

Reversionary Yield 7,50
Tasso Reversionary 7.50%
ARP, 0,00%
Crescita terminal value (g) 0,00%
GOCR Lordo Adjusted 7,50%

Per tutto quanto sopra e di seguito esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 5.042.000
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ID 10. BOLOGNA (BO) - CENTRO COMMERCIALE LA CORTE

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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10.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

L’immobile oggetto di valutazione & collocato in Via Di Corticella, a Bologna, nel settore Nord della
periferia della citta, in corrispondenza dell’incrocio con la tangenziale Nord.

La via si dirama verticalmente dalla cerchia centrale della citta, collegando il centro commerciale
direttamente con la Stazione Centrale di Bologna (circa 4 km, percorrendo in parte Via Ferrarese).

La zona risulta ben servita dai mezzi pubblici: il centro commerciale & infatti collocato nelle immediate
vicinanze della fermata degli autobus di linea 27, 62, 95, 97, 98, 181, 354, 447, 448, 504 che lo collegano

con varie zone della citta.

In macchina invece ¢ possibile raggiungere il centro urbano in breve tempo (circa 4,5 km), cosi come
I’aeroporto di Bologna tramite la tangenziale Nord (5,5 km circa).

L’area risulta scarsamente edificata, ma gli interventi che la caratterizzano sono rivolti principalmente
alle funzioni artigianale, direzionale ed abitativa.

Seguono mappe per la localizzazione:

Macro Location

Bl

Micre Location

Fonte: Google Maps
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B. Descrizione del bene

Oggetto di valutazione risultano essere alcune unitd commerciali collocate all’interno del Polo
Commerciale “La Corte™.

L’immobile & sviluppato su tre piani: il piano interrato accoglie locali tecnici, magazzini e un parcheggio
di superficie pari a 2.689 mq; il piano primo & destinato ad un negozio alimentare di superficie pari a
1.378 mq e ad altre 4 attivita commerciali; il piano secondo, di superficie coperta leggermente inferiore ai
piani sottostanti, & destinato ad attivita commerciali di varia natura. La parte scoperta del secondo piano &
a lastrico solare, ed accoglie i gruppi frigo del centro.

Le unita oggetto di valutazione sono 4, di cui uno al piano terra e tre al piano primo. A tali unita ¢
assegnata una quota indivisa relativa ai posti auto del piano interrato.

Complessivamente I’immobile si presenta in buone condizioni manutentive, sia nelle parti comuni che nei
singoli locali,

C. Dati catastali

11 bene immobiliare in esame ¢ identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Bologna come segue:

= foglio 75 - mappale 289 — subalterni 12 (proprieta 93,79 millesimi), 15, 18, 19, 24
» foglio 75 - mappale 289 — subalterni 6 (Area urbana), 7 (Area urbana), 8 (in parte), 9 (in parte),
10 sono relativi a parti comuni

D. Consistenze e stato locativo

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unitd immobiliari in esame,
attualmente occupate in misura pari al 56% della superficie complessiva.

Le unita attualmente locate sono riconoscibili in corrispondenza della colonna Tenant, all’interno della
quale viene riportata ’identificazione del locatario.

S i
5 Sup. Lorda Dest. D'uso Ponderazione Apda i
Tenant ponderata

(mq) Prevalente (%)
{mq)
Commerciale

24 92 | Commerciale 100% 92

15 93 | Commerciale 100% 93

18 144 | Commerciale 100% 144

12 - Autorimessa 0% -
Totale 424 424
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E. Documentazione fotografica

s i = Y e
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Immagine 3 mmagine 4

Immagine 5 Immagine 6
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10.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Bologna

Il mercato della compravendita di immobili ad uso abitativo e ad uso produttivo a Bologna, a fine 2013 si
¢ stabilizzato sui bassi livelli di fine 2012. Mentre per gli immobili d’impresa la stabilita & arrivata dopo
sei anni di calo progressivo, sul versante residenziale si gia assistito ad una stabilizzazione del mercato
nel periodo 2009-2011 a cui ha fatto seguito il calo deciso del 2012 (circa -25%). In attesa di capire se si
tratta di una stabilita riferita ad una dimensione minima del mercato, al di sotto della quale la mobilita in
cittd ¢ compromessa, I’unica considerazione che si pud fare & che il mercato della compravendita di
abitazioni, a fine 2013, ¢ allineato ai livelli registrati nel 2012,

A livello generale, I’anno 2013 si & chiuso con un segno negativo: nonostante il fenomeno del repricing
sia ancora in corso, la domanda permane debole ed il mercato ¢ dimensionato su basse quantita. La nuova
riduzione dei valori immobiliari, se letta su base annua, mostra un’accentuazione del calo rispetto ai
precedenti anni di flessione, in tutti i segmenti del mercato. A cid si aggiunga il dato congiunturale sulla
variazione semestrale, che risulta di minore intensita rispetto al primo semestre del 2013, ma allineata al
secondo semestre del 2012. Questa lettura dell’evoluzione dei prezzi induce a ritenere che il ciclo
riflessivo non si sia ancora invertito ed un eventuale cambiamento di segno sara possibile registrarlo solo
alla fine del 2014,

1l calo dei valori ¢ riconducibile, fondamentalmente, alla riduzione dei prezzi di riserva a cui & soggetta la
componente di offerta a fronte di una domanda scarsa ma, soprattutto, a corto di liquidita. Infatti, con
riferimento al mercato dell’abitazione, la capacita di acquisto della domanda & cresciuta negli ultimi anni
a seguito di una riduzione dei prezzi superiore all’erosione dei redditi medi familiari, ma cio che & venuto
a mancare & stato il sostegno del credito. A questo proposito, il ricorso al mutuo per I’acquisto
dell’abitazione si posiziona al di sotto del 50% degli acquisti, quando, negli anni di prosperitd del
mercato, aveva raggiunto anche 1’80%.

A fronte di un mercato della proprietd che rimane debole, ma soprattutto che & contrassegnato da bassi
livelli di attivita in tutti i segmenti, per quello della locazione occorre fare un distinguo. Mentre i contratti
di affitto per gli immobili per I'impresa hanno fatto registrare una nuova flessione, nel corso dell’ultimo
semestre, a causa di una domanda sempre pill rarefatta, nel segmento delle abitazioni si registra una
stabilita dei contratti stipulati, in un contesto dove le quantita offerte e domandate sono rimaste invariate
rispetto al semestre precedente. Da una parte, la debolezza del mercato della proprietd non sembra aver
avuto delle ricadute su quello della locazione, in termini di maggior vivacita, nonostante una quota di
domanda si sia spostata dall’acquisto all’affitto e, dall’altra, sembra che il segmento della locazione abbia
raggiunto dei limiti strutturali, al di sotto dei quali non sia possibile garantire la mobilita e la
residenzialita in citta.

L’illiquidita degli immobili a Bologna ¢ descritta, oltre che dallo sconto praticato sul prezzo richiesto, che
ha raggiunto livelli piuttosto elevati (15% per le abitazioni usate, 11% per quelle nuove, 18% per gli uffici
e 17% per i negozi), dai tempi medi di vendita, che non si sono ulteriormente allungati ma che risultano
elevati se si guarda al passato.

Per il prossimo futuro, gli operatori del settore non prevedono un’inversione di segno nell’evoluzione dei
valori di compravendita e di locazione che vengono descritti ancora in calo, mentre qualche segnale di
cambiamento si pud scorgere nelle quantita compravendute e locate.
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B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013.

AGENZIA DEL TERRITORIO - dati al HHsem. 2013

Comune: BOLOGNA
Fascia/zona: Periferica/BOLOGNINA

Tipologia Stato Prezzi (€/mq) Canoni (€/mg/an.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max Media
Negozi Ottimo 2300 2800 126 186 6,1%
Negoz Normale 1600 2000

SCENARIINMOBILIARI - dati al l1sem. 2013

COMUNE: BOLOGNA (BOLOGNA)
VIA: VIA DI CORTICELLA (da 125 a 1000)

Tipologia Prezzi (€/mq) Canoni (€/mg/an.) Rendimenti (%)
Min Max Min Max Media
Negozi 2200 3450 140 255 7.0%
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10.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unita immobiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati”,

data di valutazione 30/06/2014

[Valore Asset € €775.000]
Superfici (mq) 424
Valore Asset (€/mq) € 1.830

Assumption di valutazione

Ricavi

Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014). Di
conseguenza tale valore viene riportato unicamente per le unita attualmente locate.

Superficie Passin = Canone a Market
Dest. D'uso U 5 Passing £ Canone a s Market £

ponderata rent % % regime ; : Rent
ent (€ e e (€ Rent (€
(mq) A (C/mq) feRi e (£ (€/mq) <iL(6) (€/mq)

Prevalente

] 19 Commerciale 96 - - -

| 24 Commerciale 92 I - - -

! 15 Commerciale 93 203 21.600 | 2347

l 18 Commerci 144 Gagae 10.800

(12T Altorimessa 3l : ;

Totale 424 29.600 32.400 76.230 180

Costi di gestione

Costi operativi immobiliari

Driver Parametro Input €
Inesigibilita/sfitto % ricavi effettivi lordi 10,0%
Costi property management (€?§_ﬁ—no) % incassi netti 32.400 30% €972
Imp(;sta di régistru €  %sucanoneannuale i
Costi assicurativi (fanno) % suVRN 338800  000% 585 €585
IMUTASI (€/anno) E €4.711
Riserve per‘_n{;n. straordinaria % su VRN 338.800 0,80% = €2.710
Costi di gestione porzioni sfitte costo €/mgq PR ORI
Agency Fee Locazione % su canone annuale 10,0%
Agency Fee Terminal value % su valore dismissione 1,00%
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Tassi

Discount Rate

Initial y ield netto % pa 7,50
Initial Yield Industriale 7.50%
Componente inflattiva 2,00%
Discount Rate Adjusted 9,50%

GoingOutCaERate

Reversionary Yield 7,50
Tasso Reversionary 7.50%
GOCR Lordo Adjusted 7,50%

Per tutto quanto sopra e di seguito esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 775.000.
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ID 11. COMACCHIO (FE) - CINEPLUS BOWLING

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE

2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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11.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

L’immobile in oggetto & localizzato nella zona Nord del comune di Comacchio (FE), in corrispondenza
dell’uscita del raccordo autostradale Ferrara — Porto Garibaldi, nello specifico lungo la Strada Statale 309
Romea. L’ingresso secondario del cespite & invece posto lungo la Strada Provinciale 30 Ferrara-Mare.
L’area risulta ben collegata al centro di Comacchio, a distanza di circa 5 km percorrendo la via Felletti.

Seguono mappe per la localizzazione:
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B. Descrizione del bene

La proprieta oggetto di valutazione & rappresentata da una porzione del complesso commerciale collocato
lungo la Strada Statale 309 Romea destinata ad accogliere un bowling, una sala giochi e le attivita
ristorative di pertinenza.

Il complesso ospita inoltre al suo interno diverse attivitd commerciali, tra le quali un Cinema Multisala
anch’esso oggetto di perizia (ID 12).

L’involucro edilizio & caratterizzato da una struttura in calcestruzzo armato con copertura piana e facciata
esterna caratterizzata da grandi pannellature vetrate intervallate da pilastri. Le facciate laterali risultano
invece prive di aperture.

[l cespite ¢ sviluppato su due livelli, collegati tramite una scala mobile centrale. Al piano superiore, oltre
al Cinema Multisala, sono collocati il bowling (10 piste) con un’area attigua dedicata alla ristorazione e
una parte adibita a sala giochi (con sala biliardi e slot machine).

C. Dati catastali

I bene immobiliare in esame ¢ identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Comacchio come segue:

= foglio 49 - mappale 260 - subalterno 4

D. Consistenze e stato locativo

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unita immobiliari in esame,
La porzione attualmente risulta completamente locata.

Superficie

Sup. Lorda Dest. D'uso Ponderazione

Tenant
(mq) Prevalente (%)

ponderata
(mq)

4 porz. | 2.198 | Commerciale 100% 2.198
4 porz. 2 1.019 | Commerciale 100% 1.019
Totale 3.217 3.217
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E. Documentazione fotografica
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Immagine 3

Immagine 5
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11.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Ferrara

Per la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immobiliare sempre pilt indebolita e scarsa si
contrappone un’offerta crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negli anni pre-
crisi, che viene immessa su un mercato poco solvibile e selettivo. Nel segmento abitativo fa eccezione il
mercato della locazione, dove i contratti stipulati e la domanda d’affitto sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelli di attivita gia raggiunti alla fine del 2012,

Nel complesso la performance del segmento locativo ferrarese ¢ meno penalizzata dalla congiuntura e la
domanda immobiliare delle famiglie e delle imprese si & in parte spostata verso questo mercato: i canoni
flettono ma con un’intensitd minore rispetto ai prezzi; i tempi medi di locazione si riducono, a fronte di
una dilatazione di quelli necessari per I'acquisto. La redditivita media degli immobili locati viene
garantita, anche in questo ciclo negativo del mercato. Per contro il mercato della proprietd & stato
investito da un allungamento dei tempi medi di vendita, in tutti i segmenti del mercato, e da una nuova
flessione dei valori di compravendita che, se sommata a quelle delle precedenti, determina un calo in
conto capitale dei prezzi rispetto ai picchi del 2008, attorno al 20% per le abitazioni e tra il 10% ed il 15%
per le altre destinazioni. Nonostante la flessione dei prezzi perduri gia da alcuni anni, I’offerta immette
sul mercato immobili ad un prezzo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, occorre
praticare uno sconto sempre pii alto.

Le previsioni degli operatori per i prossimi mesi relative al mercato della proprieta hanno ancora
un’intonazione negativa, trasversale a tutti i segmenti, ma con una variante rispetto alle ultime rilevazioni:
una parte di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di calo a quella di stabilita, sia per i
prezzi che per le quantita scambiate. Prevedibilmente questi operatori ritengono che non si possa andare
al di sotto della soglia raggiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilita, gia formulate nelle precedenti rilevazioni, sono confermate anche per i prossimi
mesi.

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

AGENZIA DEL TERRITORIO - dati al lIsem, 2013
Comune: COMACCHIO

Fascia/zona: Rurale/PORZIONE DELLA BONIFICA FERRARESE ORIENTALE

Tipologia Stato Prezzi (€/mq) Canoni (€/mg/an.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max Media
Magazzini Normale 380 560 204 Bla 5,5%
Negoz Normale 1000 1500 63,6 94.8 6,3%
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SCENARIINMOBILIARI - dati al Hsem. 2013

COMUNE: COMACCHIO (FERRARA)
AREA: ZONA MARE

‘s’ AVALON

Tipologia Prezzi (€/mq) Canoni (€/mg/an.) Rendimenti (%)
Min Max Min Max Media
Negoz 2100 4400 147 332 7.4%
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11.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unitd immobiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati”.

30/06/2014

[Valore Asset € €2.961.000
Superfici (mq) 3.217
Valore Asset (€/mq) €920

Assumption di valutazione
Ricavi

Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014).

Superficie Passing Canone Market
x": | " Passing '“I: ® | Canone a "f"“ : Market Ront

onderata ren » g regime en
Prevalente I 19 rent (€) regime (€) b Rent (€)

Dest. D'uso

(€/mq) (€/mq) (€/mq)
Commerciale ‘ 100.833 i 46 120.000 55 329.700
[ Commerciale | 1019 sie6s| i """50’_4oo| ) |‘““1sz_sso| 150 |
Totale 3217 152.498 170.400 482550 150

Costi di gestione

Costi operativi immobiliari

Driver Parametro  Input €
Inesigibilita/sfitto 2% vionel ellettivi lordi | ?

Costi property management (€/anno) % incassinetti  170.400 3, TE -
Imposta di registro (€) % su canone annuale 0,5%

Costi assicurativi (€/anno) % su VRN 2.573.600 0,40% 1.000 € 1.000
IMUTASI(Elanme) =~ - eceas €22,008
Riserve perman. straordinaria % suVRN = 2573600 _ 0,80% ..
Costi di gestione porzioni sfitte costo €/mq 10,2 68.085

Agency Fee Locazione ) % su canone annuale 10,0%

Spese ripristino locali (capex) €/mq su sup. comm.le € 500

Agency Fee Terminal value % su valore dismissione 1,00%
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Tassi

Assumptions finanzi

Discount Rate

Initial y ield netto % pa

7,50
Initial Yield Industriale 7,50%
Componente inflattiva 2,00%
Discount Rate Adjusted 9,50%
Going Out Cap Rate
Reversionary Yield 7,50
Tasso Reversionary 7.50%
GOCR Lordo Adjusted 7,50%

Per tutto quanto sopra e di seguito esposto, € nel ris
motivato parere, si ritiene che il valore del bene imm
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 2.961.0

‘s’ AVALON

petto dei limiti e delle assunzioni del presente

obiliare oggetto di valutazione, alla data del 30

00.
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Seguono mappe per la localizzazione
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B, Descerizione del bene

La proprietd oggetto di valutazione & rappresentata da una porzione del complesso commerciale collocato
lungo la Strada Statale 309 Romea destinata ad accogliere un Cinema Multisala,

Il complesso ospita inolire al suo interno diverse attivith commerciali, tra le quali un bowling con aitigue
unitd di ristorazione, anch’esso oggetto di perizia (1D 11),

L involucro edilizio ¢ caratterizzato da una struttura in caleestruzzo armato con copertura piana ¢ facciata
esterna caralterizzala da grandi panncllature vetrate intervallate da pilasiri, Le facciate laterali risultano
invece prive di aperture,

I cespite ¢ sviluppato su due livelll, collegati tramite una scala mobile centrale, Al plano superore, oltre
al bowling, sala giochi ¢ arca ristorazione, & collocato un Cinema Multisala composto da & sale pii arce
Comuni.

C. Dati catasiali

[l bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Comacchio come segue;

»  fopglio 49 - mappale 260 - subalterni 3, 6,7, 8,9, 10, 11, 17,19

D. Cunsistenze e stuto locativo
Latabella che segue rigssume le consistenze e le superfici commerciali delle unitd immobilian in esaime,

La porzione immobiliare oggetto di valutazione risulta essere locata con contratto del 07/12/2004 per un
pericdo di 12 anoi (6+6).

Superficic

Li- |IE.. I 1'I|'l|i'|. E‘l."‘\‘. I,‘.‘I_I 11} Ibl_l|'|l_ll_"|':|?_1II_I|I;'

Tenani ; - ponderata
{mg)h Prevalenie { ") I by
(g}

S-h-7-R-0-10-17 HELIRT | Commerciale
1 oane 10,187 3463
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E. Documentazione fotogralica ¢ di progetio

fmmagine 2
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fmniagine 3
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12.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mereato immobiliare nella provincia di Ferrara

Per la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immobiliare sempre pil indebolita e scarsa si
contrappone un’offerta crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negh anni pre-
crisi, che viene immessa su un mereato poco solvibile e selettivo. MNel segmento abitativo fa eccezione il
mercato della locazione, dove i contratti stipulati e la domanda d’affitto sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelli di attivith gia raggiunti alla fine del 2012,

Mel complesso la performance del segmento locativo ferrarcse ¢ meno penalizzata dalla congiuntura e la
domanda immaobiliare delle famiglie e delle imprese si & in parte sposiata verso questo mercato: 1 canoni
Nettono ma con un'intensitd minore rispelto al prezzi; | templ medi di locazione si riducono, a fronte di
una dilatazione di quelli necessari per I'acquisto. La redditivith media degli immobili locati viene
garantita, anche in questo ciclo negative del mercato. Per contro il mercato della proprictd & stato
investito da un allungamento dei tempi medi di vendita, in tutti i segmenti del mercato, e da una nuova
flessione dei valori di compravendita che, se sommata a quelle delle precedenti, determina un ealo in
conto capitale dei prezzi rispetto ai picchi del 2008, attorno al 20% per le abitazioni e tra il 10% ed il 15%
per le alire destinazioni. Nonostante la flessione dei prezzi perduri gid da aleuni anni, 'offerta immette
sul mercato immobili ad un prezzo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, occorre
praticare uno sconto sempre piit alto,

Le previsioni degli operatori per | prossimi mesi relative al mercato della proprietd hanno ancora
un'intanazione negativa, trasversale a tutti i segmenti, ma con una variante rispetto alle ultime rilevazioni;
una parte di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di calo a quella di stabilit, sia per i
preeei che per le quantitd scambiate. Prevedibilmente quesii operatori ritengone che non si possa andare
al di sotto della soglia raggiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilitd, gid fermulate nelle precedenti rilevazioni, sono canfermate anche per i prossimi
mesi,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

AGENZIA DEL TERRTIOKMNY - akati ol Hsem. 2013
Comune: COMACCHIO

Fascia’zona: Rurale/PORZIONE DELLA BONIFICA FERRARES E ORIENTALE

Tipalogin Stato Prezzl (€/mig) Canoni (€/'my'an.} Rendimenti {3 )
Min Max hm Max hedia
Magazsmi Mommale IR0 S0 204 3z 5.5%
Mepoz Mormale 100 | SO 636 o4 8 [
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COMUNE COMACCHIO (FERHARA)

ARFA: ZONA MARE

Tipologia Preeei (£/mag) Canoni {€/mg/an.} Rendimenti (%)
lin hdax Min Mlax Mledia
Megoa 2100 4400 197 332 T4%

Per lo svolgimento della valutazione si & inoltre tenuto conto di canoni associati a multisala comparabili.
La tabella seguente, elaborata da Avalon su dati tratti dai rendiconti di aleuni fondi immobiliari quotati,
evidenzia i canoni di locazione relativi ad alcuni cinema multisala appartenenti ai loro portafogli:

Caumoae al
Superficie  Superficie  Canoneal 3171272013
Laeaticn . Fropheth foda(wi) locata(mg 3ILNINIAE) (G
Sulemo-Via A Bundies  FondoDola- IDeA Fimisgr 2989  RAM 9@ 1s07
Tormo-Via§ M Guove 24 FondoDeclia- [DeA Fimilsgr 17905 6910 77855 26T
Livemo - Via Bacehelli Fondo Delta - [DeA Fimit sge 21, N
Torr di Quartesolo - Vi Brescia, 13 Fondo Della - [DeA Famisgr 21,4 BeSl M0 73
Bologna - Vile Luropa, 5~ Fondo Delia - [Ded Fuml 520 __ha3s 1291638 171,40
Slea(TV)-ViaSie 8 Fonda Dela - IDeA Fimi sgr s issen 1L
Limena (PD) - Via Breds, 15 Fondo Delta - DA Fimit sge 38055 17032 Lamesl BRIz
Pt - Via Usherts _ TondoDela- IDeA Fimser 27659 11614 LUS40 w60
Milano - Viale Surca, 232 “.“:-. Fondo Olinda - Prelos sgr 31578 e i i 183,62
Muonecalier (TO) - Vi Postlione _F::n-.*:n [Hinda - Prelios sgr e n'a ma 60T
Pioltello (M1} - Via §, Francesco, 33 Fondo Ofinda - Prelins sgr 15734 W n B4, 75
MEDIA 18

69



‘s’ AVALON

123 VALUTAZIONE

Si riparta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unitd immobiliare in oggerto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al decumento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valulazione utilizzati®.

data di valutasione N T 777 T I

[Vitlore Asset € £ 2.053.000]
Superfici (mq) 3463
Wilore Assel ('mn) E 503

Assumption di valutazione
Ricavi

Passing Reni: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piana (2014).

Huperlivie

(Eaely Passing ¢ Marke
Passing # (s a Aarket

e eata i ront . (LT
¥ rent ity | [t {E) ¥
(gl LCma imig)
| 5-b-7-88-10-17] Commerciale 3463 | 169203 | 48| 168,000 49| 171 | s |

Totale 3,463 169892 168,000 173,174 E}

Costi i gestione

C'osti operativi immahilian

Diriver Parameiro Input £
InesigibilitaisMnie T W riewvi effettiv loedi e
Costi prope rty manage meni [élfannn:l_ b Mcassl netti 168,000 10 E 5040
Imposta di !-_c-_g_i_sftn'_} € Yo su I..'-LII'II.II'!I.T: annak : 0,5% =
Costh assicurativi ((/anno) VRN LI R 0 1038 €10
IMUUTAS] (Efanna) = i £ I1R216
Riserve per man, straordinaria % s VRN II0TE €22, 166
Costi di ge !t|l-'rl.l.;-|l-'|.r.;'i;]1'|i sfitie costt F"mq
Ageney For Locazione S meyononmls 100%
Agency Fee Terminal value % a0 valore dismizsione |, (0%
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Tassi

Discount Rate
Inetinl v icld netlo % pa

750
Initial Yeeld Industriale .50
Componeme mfluttna 2,00%
Discount Rute Adjosted .50,
Giing Cut Cap Rate
Heversionary Yiekd 7,30
Tasso Reversionary 75005
GOCH Lordo Adjusted 7500

Per tulto quanto sopra ¢ di seguito esposto, ¢ nel rispetto dei limili ¢ delle assunzioni del presente
motivata parcre, si ritiene che il valore del bene immobiliare oggetio di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 2.053.000.

71l
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L immabile in Mi, Mm nella zona Nord del comune ammmm in corrispondenza
dell'uscita del raccordo autosiradale Ferrara - Porto Garibaldi, b in via Valle Isola,

)
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B, Deserizione del bene

Liimmobile oggelto di valutazione & rappresentato da un capannone commerciale di superficie
complessiva pari a circa 3.200 mq, cui corrisponde un'area di vendita di circa 2.500 mg. Le restante
superfici sono destinate a deposita (490 mq circa), magazzine {197 mq) ¢ spogliatod,

L'immobile, a pianta quadrata, si sviloppa su un unico piano di allezza circa 6 metri. Davanti
all'immobile ¢ posto un parchepeio di pertinenza dedicato ai clienti del punto vendita. In posizione
centrale rispetto al versante dell'immobile che affaccia sul parcheggio ¢ posizionato |'ingresso, costituito
da una doppia porta ad apertura automatica vetrata, in linea con I'invelucro edilizio ed anticipata da una
tettoia,

L involucro edilizio, realizzato in pannelli prefabbricati, & caratterizzato da una finestratura orfzzontale a
nastro posizionata nella parte alta del tamponamento che gira tulto intorno-all*immobile.

Internamente la strutlura metallica ¢ a vista cosi come le tubature metalliche dell'impianta  di
climatizzazione,

La copertura & di fipo shed, con una falda verlicale alla quale ¢ giustapposto una falda obligua totalmente
finestrata che garantisce un sufficiente livello di illuminazione naturale,

C. Dati catastali

11 bene immobiliare in esame € identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Comacehio come segue:

= foplio 49 - particella 304

D. Consistenze e stato locativo
La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unith immoehiliar in esame.

L'immaobile oggetto di valutazione risulta essere localo a lal 02/12/20 10 per L8 anni {contratto
O-+0r),

Superficic

Sk Lorda Dest, Puso Powderazione

Tenani ponde vt

(i) Prevalente { ")

LI87 | Commirciale
Tatale SIBT 2.502

()
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E. Documentazionc fotografica

Imuiagine 5 limagine &

76



‘s AVALON

13.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Ferrara

Per la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immobiliare sempre pilt indebolita e scarsa si
confrappone un’offerta crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negli anni pre-
crisi, che viene immessa su un mercato poco solvibile e selettivo. Mel segmento abitativo fa eccezione il
mercato della lacazione, dove i contratti stipulati ¢ la domanda d’affitto sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelll di attivith gia raggiunti alla fine del 2012,

Nel complesso la performance del segmento locativo ferrarese & meno penalizzata dalla congiuntura e la
domanda immobiliare delle famiglie ¢ delle imprese si & in parie spostata verso questo mercato: i canoni
flettono ma con un’intensith minore rispetto ai prezzi; i tempi medi di locazione si riducono, a frante di
una dilatazione di quelli necessari per I'acquisto. La redditivita media degli immobili locati viene
garantita, anche in questo ciclo negativo del mercate. Per contro il mercato della praprietd ¢ stato
investito da un allungamento dei tempi medi di vendita, in tutti | seementi del mercato, e da una nuova
flessione dei valori di compravendita che, se sommata a quelle delle precedenti, determina un calo in
canto capitale dei prezzi rispetto ai picchi del 2008, attorno al 20% per le abitazioni e tra il 10% ed il 15%
per le altre destinazioni, Nonostante la flessione dei prezzi perduri gia da alcuni anni, I'offerta immette
sul mercato immobili ad un prezzo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, oecorre
praticare uno sconto sempre pii alto,

Le previsioni degli operatori per i prossimi mesi relative al mercato della proprieta hanno ancora
un’intonazione negativa, trasversale a tutti i segmenti, ma ¢on una variante rispetto alle ultime rilevazioni:
una parte di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di calo a quella di stabilita, sia per |
prezzi che per le guantiti scambiate. Prevedibilmente questi operatori ritengono che non si possa andare
al di sotto della soglia raggiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilita, gia formulate nelle precedenti rilevazioni, sono confermate anche per | prossimi
Mes1,

B, Valori di mercatn

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio & Scenari Immaobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

VGEMNFLA DEL, TERRITORICY - bati ol M sem, 20003
Comune: COMACCHIO
Fascin'zona: Rurale/ FORZIONE DELLA BONIFICA FERRARFSE ORIENTALE

Tipalogla Silate Prezzi (€/mq) Canomi (Efmg'an.) Rendimenti (% )
Min hlax Min Max Media
M agazrin Momule 380 i) 2004 nz2 5.5%
Megoa Momnale 100 [ 500 636 948 G&.3%
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SCENARIDMIMOGILLA R - ckati sl 1 sem, 2003
COMUNE: COMACCIID (FERRARA)

AREA: ZONA MARE

‘s’ AVALON

Tipologin Prezzi (Efmag) Canoni (£/magy'an.) Rendimenti (% )
kdin bl Wim Max Media
Megog 2100 2400 147 332 T4%
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13.3 VALUTAZIONE

Si riperta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unitd immobiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metoda valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati®,

data i vilulnzione

J0G/ 200 4

[Valore Asset € € 3.537.000]
Superfici (myg) 2502
Walore Assel (€mg) £ 1414

Assumption di valutazione

Ricavi

Passing Renr: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anne di piano (2014).

Dest, D'usn

Fresalenits

pander
L]

Commerciale

Superficle

2501 |

Aarket
Rent
LRI
120

Chanone a

ki gz
Passing

Market
Lot (6

rent
{E )
1005 :

PR e
{4 fogh

104 |

262928 | 260,000 300,192

Tatale

1802

162918 260,000 i, 192 120

Costt di gestione

i et i Emnobiliar

Driver Parametre Input €
Triesigibili s fitto B, ticavi elletliv bord| A
Cosii property mansgement (Eanno) G incassiveni  J60000 0% TR
Trposta i registro (€) T %sw canone annuale Al 0,5% e
Costh assicurativi (Efannp) WsUVRN (500959 DA0% 000 E 100D
[\ AS1{Fannn) - T i B e e E ]-i,-'jxﬁ- ;
Riserve per man. straordinarin % su VRN TlAn0OsE  0.80% TEI200R
Costi di pestione porzioml sfike  costo®mg -
Agency Fee Locazione Yesucanonesanuile 10.0%
Agency Fee Terminnl value % su valore dismissione | 00
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Discount Rate

Initial v ield netta % pa 7,00
Instial Yield Industrale T00%
mpnmmr: nflatliviy 2.00%
Discount Hate Adjusted a,00%

Lioing (hut C“E Rite

Reversioiary Yield 700
Tasso Reversionary 7,005
GOCR Lardo Adjusted T.00%

Per tulte quanto sepra ¢ di seguito esposto, © nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, siritiene che il valore del bene immobiliare opgetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 3.537.000,
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Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE

1. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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14.1 DESCRIZIONE

AL Ubicazione

L."immaobile in ogeetto & localizeato nella parte Nord Ovest del comune di Ferrara (FE), in via Mario
Roffi, all’incrocio tra via Diamantina e via Eridano; 'ingresso principale & posto lungo via Eridano, dalla
quale per mezzo di una rotaloria ¢i si immetle all'intermo del parco: lungo via Diamanting £ invece posto
un ingresso secondario, L'immaobile & posto in prossimitd dell®useita aotestradale dell’A 13 - Ferrara
Mord, lunge 1"asse viario che la collegata con il centro di Ferrara (via Eridano),

L'area nella quale & posto & caratterizzata dalla presenza di diverse attivith commerciali di varia natura
talimentari, elettronica, abbigliamenta, ecc:), elemento che indubbiamente ne aceresce 'appetibilita.

Seguono mappe per la localizzazione;

Macra Location

\ ’ . F nl
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k| Lw " sap
| My
_l . [ ]
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‘ s Pt
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Lr
/
= i il L
I
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! L
- . -
]
- o
Micre Lopaiion

e — =

ot wed bt

.

Bimnm

Fovete: Google Mops
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B. Descrizione del bene

La proprietd oggetto di valulazione & rappresentata da una porzione del Parco Commerciale “1I
Digmante”, uno dei principali poli commerciali della cittd di Fermara,

L'immobile, di 10.712 mq complessivi di vendita, & sviluppato su due piani dall'impianto irregolare
collegati verticalmente tramite scale mobili ed ascensori, ed aceoglie al suo interno strutture di vendita di
medie ¢ grandi dimensioni, attivith di somministrazione alimentare e spazi ludico/ricreativi,

Il piano terra & pecupato prevalentemente da un unico mall mentre al secondo piano sono poste diverse
unita commerciali e | locali destinati alla Direzione del Parco,

La struttura, in travi ¢ pilastri in caleestruzzo armato precompresse, & afliancata da elementi prefabbricati
sid in copertura che nei tamponamenti verticali; [ sistema di tamponamenti interni & invece realizzalo con
elementi velrati.

La copertura ¢ carrabile, ed ¢ adibita a parcheggio e vi si aceede da via Diamantina. Un altro parcheggio &
collocato in corrispondenza del fronte principale del Parco,

(. Dxati catastali

11 bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Ferrara come segue:

= foglio 98 - particella 682 —sub. 8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 21, 22, 23, 25, 26, 27, 28, 29

. Consistenze e stato locativio

La tabella che segue riassume le consistenze e le superficl commerciali delle unitd immabiliari in esame,
Le porzioni oggetto di valutazione risultano locate in percentuale pari al 53% circa della superficie totale
affitabile.

Le unitd attvalmente locate sono riconoscibill in corrispondenza della colonna Tenau, all'interno della
quale viene riportata I"identificazione del locatario.

Sup, Londa Drest, [Piso Priwiabe raei e Pl
Tenant Sul i LR pomalerata
{mag} Prevalentie ; :
(b

1] 265 | Commercial: | 08 265

11 191 | Commercinke 100 191

1% a7 {‘nmumn;inl.:_ [ 1003, T4

13 1940 | Conmmerciabz 1003 | tdi
Il 1561 | Commercinke 1007 THET |
15 101 | Commercinle [T RTIN

16 47 | Conunercialhe 100, 47

29 44 | Conmerciale 100 FET]

2328 2435 | Commercinle 100 2430

15 2043 | Commercinle 100 1043

F &0 | Cominercile 100 ]

I 74 | Commearciale 1000 T4

18 278 | Commerciale [ 276

P Comumi 1.344 | Parti comuni [ .

Totale Totale 14,051 HLT0S
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14.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mereato immobiliare nella provincia di Ferrara

Per la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immobiliare sempre pill indebolita ¢ scarsa si
contrappane un'offerla crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negli anni pre-
crisi, che viene immessa su un mercato poco solvibile ¢ selettivo. Nel sezmento abitativo fa eccezione il
mercato della locazione, dove i contratti stipulati e 1a domanda d'affitto sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelli di attivitd gid raggiunti alla fine del 2012,

Nel complesso la performance del segmento locativo ferrarese & meno penalizzata dalla congiuntura e la
domanda immobiliare delle famiglie ¢ delle imprese si & in parte spostata verso questo mereato: i canoni
Nettono ma con un'intensith minore rispello ai prezg; i lempi medi di locazione si riducono, a fronte di
unia dilatazione di quelli necessari per "acquisto, La redditivith media degli immobili locati viene
garantita, anche in questo giclo negativo del mercato. Per contro il mercato della propricth & stato
investito da un allungamento dei tempi medi di vendita, in totti i segmenti del mercato, e da una nuova
flessione dei valori di compravendita che, se sommata a quelle delle precedenti, determina un calo in
conto capitale dei prezzi rispetto ai picchi del 2008, attorno al 20% per le abitazioni e tra il 10%% ed il 15%
per le altre destinazioni, Nonostante 1a flessione dei prezsi perduri gia da alcuni anni, "offerta immette
sul mercato immobili ad un prezeo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, occorre
praticare uno sconto sempre pid alto,

Le previsioni degli operatori per i prossimi mesi relative al mercato della proprietd hanno ancora
un'intonazione negativa, trasversale a tutti i segmenti, ma con una variante rispetto alle ultime rilevazioni:
una parte di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di calo a quella di stabilitd, sia per i
prezzi che per le quantitd scambiate. Prevedibilmente questi operatori ritengone che non si possa andare
al di sotte della soglia raggiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilith, gid formulate nelle precedenti rilevazioni, sono confermate anche per i prossimi
mesi,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai dote provider Agenzia del
Territorio e Scenari [mmobiliari con i dali aggiomati al secondo semestre 2013,

AGENEIA DEL TERIBITOWRE = akati al Hsem. 2003

Comune: FERRARA
Fasciafzona: Subnrbana FRAZIONE DI PONTELAGOSCURG, ZONA INDUSTRIALECO

Tipologia Stato Prezzi (E/mg) Canoni (€/mg'an.) Rendimenti (% )
M i M M in Ml Media
Magzani Mommale 290 400 6.8 218 5%
Negoa Mormale 150 | 350 vl 8 85,2 6,3
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SUENART IPMIMO IR - okati a0 11 sem. 20003
COMUNE: FERRAIRA (FERRARA)

‘s’ AVALON

VIA: VIA ROFFI MARICY
Tipalogia Prezzi (E/mag) Canoni (Efmeg'an,) Rendiment (%)
Min hlax el hdax Media
Mepozi 10 2450 140 145 T4%
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14.3 VALUTAZIONE

51 riporta di seguito il detlaglio della valutazione dell”unitd immobiliare in oggetto,

Per approfondimenti increnti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
timanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati”.

30062014

dita i valutazione

[ Yalore Asset € € 7.090.000]
Superfici (ma) 10,705
Valore Assel (€img) £ o2

Assumption di valutazione

Ricavi

Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal condutiore nel primo anno di piano (2014). Di

conseguenza fale valore viene riportato unicamente per le unita attualmente locate.

Passing

rent {{}

Pivssimg
rent
{ )

repgin

Canone
regime
(g )

Alirket
ent (£

1 Commerciale [
[T [ Commercwie | L E T .
{712 | Commerciale ' 74| 63333 | #nn |

13 Comimerciale iGan | £ = . 155200 | &0

RE] Commerciale I 861 - | X 148 880 | a0 |
{ & Commerziale 10 - « | o0 20 |
|' b Commerciabe | 47 = « | 3760 Bl
20| Commercinls i 414 5 o] : = &0
| 2325 | Commercinle : 2439 97500 # | TI0000 45| 195020 20
| 18 | Commercialc ' 2.043 . | | 30000 B4 | 163440 80
| 21| Commerciale ) £ - 4,800 80

22 | Commercile : 74 2=l E 5.920 &
|28 | Commercile : 276 | - : ‘ . - 22,080 ]
| P Comuni | Pani comumi | = = 1 - - - T g .
Tolale 10705 160.833 I 856,400 5ib

BB



-_—

‘s’ AVALON

051 [

Cons i aepuerativi i onnnehi Fisri

i T =TI . Driver . Farametro Inpul___ .
[wesigibilig/sfitte % ricavi effettivi lordi 3 10,074
Cont prope iy mansgement (Fianncy __Suincassinet 338000 30% €100
Imposta di registro (€) . B, 5 canone annuale 5%
Losri _niilmﬁlt"rr [Flanna} o oosu VRN ) 12 645 900 0,404 300D £ 3,060
IMUITAST (fanno) = Eiz I €T
Riserve per man. stranrdinaria 45 qu VM _1‘j 645 900 0805 RIS
Costi di gestione porziond shitte eostn £mg 158 BT ERT
AEnayRer oot ¥ su cunun sl 1A%
Agency Fee Terminal vulue o su valore dismissione 1,00k
Tessi

‘ssumptions Maanziacie

Discounl Rate
Iritinl yield netto % pa

R P 7,50
Initial ¥icld [ndustriale - 7,50%
Compaonente inflaiiva 2,00%
Discount Rate Adjusted 4,50%%
Godng Oui Cop Rate
Reversianary Yield 750
Tasso Reversionary. L 7500
GOCR Lovdo Adjusted T 7%

Per tulte quanto sopra e di seguilo esposto, e nel rispetio dei limiti e delle assunzioni del presente
maotivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare oggetlo di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 7.090.000,
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Iy 15. FERRARA (FE) - VIA DEL LAVORO

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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91



*a’ AVALON

15.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione
Limmobile in oggetto & localizzato a Ferrara in via del Lavoro, nelle immediate vicinanze della stazione
ferroviaria, in zona ovest, semicentrale, appena al di fuori delle mura cittadine.
Seguono mappe per la localizzazione:
Macre Lacation

—

-

I i i)
i
Lo -
-
&
-] s
.~. .., —
Mderer Lagetion
B .
L8]
L1
n ]
#
!
L1
i 8
i u i
4
L 41
i
W
i
LE]
™
r i

Fonte: Gioagle .'lr;r-l,pu
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B. Descrizione del bene

L'unitd oggetto di valutazione, che si trova al piano ferra di un immobile di due piani, ha pianta
rettangolare e dispone di spazi aperti sia prospicienti la strada, sia sul lato opposto,

L edificio, costruilo ante 1967 ¢ restaurato 'ultima volta nel 1988, mostra evidenti segni di insufficiente
manutenzione & denota una scarsa qualith architeltonics; la sua localizeazione perd & piuttosto appetibile
per 'insediamento di esercizi commerciali di livello medio basso.

. Dati catastali

Il bene immohbiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comuni di Ferrara come scpuc:

= foplio 135 - mappale 220 — subalterno 7

D. Consistenze e stato locativa
La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superfici commerciali dell*'unitd immaobiliare in esame,

L immebile risulta locato ; che ¢i svolge attivita di vendita di mobili ed arredamento,

: I J i Supcrificic
Supn Lovda Fest, IFuso Ponde rizione I

Fenant Sub permvale st

(i) Prevalente

{img)

1039 [ Conuerciale
Totale Tolale 1.039 1034
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E. Documeniazione fotografica e di progetto
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152 ANALISI DI MERCATO
A 1l mercato immaobiliare nella provincia di Ferrara

Per la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immuohiliare sempre pidt indebolila e scarsa si
contrappone un’offerta crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negli anni pre-
erisi, che viene immessa su un mercato poco solvibile e selettivo. Nel segmento abitative fa eccezione il
mercato della locazione, dove i contratti stipulati ¢ la domanda d’affitio sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelli di attivith gia rageiunti alla fine del 2012,

Nel complesso la performance del segmento locativo ferrarese & meno penalizzata dalla congiuntura ¢ Ja
domanda immobiliare delle famiglie ¢ delle imprese si & in parte spostata verso questo mercato: | canani
flettono ma con un'intensith minore rispetio ai prezzi; i tempi medi Ji locazione si riducona, a fronte di
una dilatazione di quelli necessari per I'acquisto. La redditivitd media degli immobili locati viene
garantita, anche in questo ciclo negativo del mercato. Per contro il mercato della proprietd & stato
investito da un allungamento dei tempi medi di vendita, in ttti i segmenti del mercato, e da una nuova
flessione dei valori di compravendita che, se sommata & quelle delle precedenti, determina un calo in
conto capitale dei prezzi rispetto ai picehi del 2008, attorno al 20% per le abitazioni e tra il 10% ed il 15%
per le alire destinazioni. Monostante la flessione dei prezzi perduri gid da alcuni anni, Pofferta immette
sul mercato immobili ad un prezzo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, accorre
praticare uno sconto sempre pil alto,

Le previsioni degli operator] per i prossimi mesi relative al mercato della proprietd hanno ancora
un'intonazione negativa, trasversale a tutti | segmenti, ma con una variante rispetto alle ultime rilevazioni:
una parte di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di calo a quella di stabilita, sia per i
prezzi che per le quantiti scambiate. Prevedibilmente questi aperatori ritengono che non si possa andare
al di sollo della soglia raggiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilita, gia formulate nelle precedenti rilevazioni, sono confermate anche per i prossimi
mesi,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e «i locazione rilevatl dai data provider Agenzia del
Territorio ¢ Scenari Immobiliari con i dati aggiomati al secondo semestre 2013,

AGENZIA DEL TERRITCRIO - ckati al 1 sem, 2003

Comune: FERRARA
Faaciazona: Semicentrale/CITTA" - PORZIONENORD OVEST - FINO AD OLTRE 1000

Tipologia Stato Preezi (E/muo) Canoni (Efmg/an.} Rendimenti (% }
Wi Manx Min Max Media
Magazzini Mormale 320 Bl 216 364 3 6%
Megown Mormale 1200 1500 6 972 6, 2%
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SUENARTINIMCBLLA TR - chati sl 10 sem, 2000 3
COMUNE: FERRARA (FERRARA)
YI1A: ¥IA DEL LAVORO

Tipologia Prezei (E/mg) Canoni {(E/mgan,) Rendi menti (%)
Min Ml ax him Max Media
Megoa 14030 2450 100 185 TA4%%
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15.3 VALUTAZIONE
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5i riponta di seguito il dettaglio della valutazione dell*unita immobiliare in o geetto,

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e i significato delle singole companenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metadi di valutazione utilizzati™,

La componente inflattiva nel medio termine & stata stimata pari al 2.0%:; lenendo conto

dell'indicizzazione dei canoni in misura del 75% (adeguamento [STAT prévisto contrattialmente)
Peffetfivo incremento risulta pari all*1,5%.

[Valore Asset € € T44.000|
Superfici (ing) 1.034%
Malore Assct (B ET716

Assumption di valutazione

Ricav

Passing Rewnt: corrispende al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piang (2014).

esk, [ s

P'revalente

Camirerciale

S rficic
pomdc i
{mig)

Passing
el ()

45541 |

| O e
Passing

Clainme w
renl

(Cimgh

regime ()

[ b § Alsirke
l""_llll. | Mkt ItIr el
L =L = cnl
“..L' Hent (€) ;
{Lima) LT

114290 110 |

Totale

1.03% 44.541

SRO00D

114,20 110

Costi di gestione

Costi nperativi immuhiliari

Diriver Parametra Tnput €
llll!';lél'_li]-iim'sﬁm.l B, ricavi effettivi lordi T = m .
,E:TE_E”!EEE.jEﬁ'JfEEE""' EE."'H.I'IV]EI_I:I? = EE TN irlL‘-l.IE;;LI'I‘_L:.‘i:!ZI___ 48 000 |,5% __"'1.-'?2_”__
Imposta di registro (£) Ya sU canane annuale 0,5%
‘Costi assicurutivi (Elanno) T i au VRN B30200  040% B4 €6
IMLTAS T (€anno) T
Riserve per man. straordinaria VRN E3ii0 1,50% R
Agency Fee Locazione ) ¥ su cumone anmsle ¥ 10,0%
Spese ripristino locali {capes] Efing su sup, commle [
Agency Fee Terminal value Ya su valore dismisswne 20005
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Tirssi

Discount Rate

Initigd yiekd netto % pa 800
Imitiad Yeeld Indusiriale ] 8.00%
Compenenie nflattiva. =] = IS0
Discouwnd Kuie Adjusted 9,500,

Going Cut Cap Raie
Reversionary Yield

7.50
Tasso Reversionary — = T.50%
GOCR Lordo Adjusied T1.50%

Per tutto quanto sopra e di seguito esposio, ¢ nel rispeto dei limiti & delle assunziani del presente
motivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Eure 744,000,
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1D 16 JESOLO (VE) - RISTORANTE DA PING

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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16.1 DESCRIZIONE

A Ubicazione

L'immaobile in oggetto, che sarge nel centro di Jeselo Lido (VE), nell’arca dell'antico Holel Aquileia, tra
Piazza Internazionale ¢ Piazza Mazzini.

La realizeszione della Torre Agquileia va ricondotta all®interne di un pil ampio progetto di
riqualificazione dell’area volio alla creazione di una nuova identith del luogo, Da Piazza Internazionale
viene infatti creato un percorso pedonale alberato fine a Plazea Mazzini, sistema trasversale alternativo
all’ingresso longitudinale delle vie Bafile ¢ Trentin,

La localitd, meta di turismo nazionale ed internazionale, tisulta caratterizzata dalla presenza di strutture
turistico-ricettive ed immaobili residenziali, ancor pili alla luce del progetto di rilancio wrbanistico della
ciltd opera di Kenzo Tange avviato dalla fine degli anni novanta.

La localith & facilmente ragegiungibile dall*uscita autostradale (Ad, A22, A27) di Noventa di Fiave {circa
30 km), e dagli acroporti Marco Polo di Venezia (35 k) e San Giuseppe di Treviso (45 km),

Seguono mappe per la localizzazione:

Meacro Location

Micrs Lovation

Plagss
‘" Intginazonsle

Placsa Mazsini

Fatie; -l.’.l:m:«gl'e Mg
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B. Descrizione del bene

La proprieta oggetto di valutazione consiste in un locale a destinazione commerciale collocato ai piedi
della “Torre Aquileia” (oggetto anch’essa della presente valulazione, 1D 2). Parte integrante del progetto
€ stata infarti ln “MNuova Piazza Aquileia™ di circa 2000 mg, racchivsa su tre lali da un corpo a
destinazione commerciale, del quale I*immobile fa parte,

Mello specifico il locale accoglic un ristorante ed & collocato su due piani. Al piano terra si
trova un atrio (43,8 mq), al piano primo & disposta area ristorante (407 mq) con annessa terrazea {135
mq) adiacente la piscina di pertinenza della Torre Aquileia, Complessivamente la superficie & pari a 5878

mi.

Il risterante, come tutte le attivita commerciali che si affacciano sulla Nuova Piazza Aquileia, dispone di
2 posti auto riservati al piano interrato della Torre,

. Dati catastali

Il bene immohiliare in esame ¢ identificate nel Catasto Fabbricati del Comune di Jesolo come segue:

= foplio 73 - mappale 1 144 - subalterni 128

D. Consistenze ¢ stato locativoe
La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali dell unita immobiliare in esame.

L' immuobile oggetto di valutazione risulta locato dal 01042010 con un contratto 949,

Superficie

. Sup. Lorila Irest, IVuso
l'enant : 2 pomile rata
{mu) Prevalente

(g}
| 128 . 924 | Ristorante s80 |
Tatale Totale ] 580
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E. Documentazione fotografica

Tmrmagine 5
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16.2 ANALISI DI MERCATO
A1l mereato immobiliare nella provincia di Venezia

Mel corso del 2013 il mercato residenziale veneziano ha registrate un’ulteriore Nessione del numerns di
compravendile, se pur contenuta {-4% circa). Questo comparto ha raggiunto il peggior risultato degli
ultimi anni {poco pit di duemila transazioni), mentre quello non residenziale ha confermato una
contrazione in linea con quella dell’anno precedente (attorno al -18%). Chuesti dati confermana i sentfieenr
degli operatori, che riferiscono, per tulti | comparti, il perdurare del trend di diminuzione della domanda ¢
di stabilita dell’offerta.

Le differenze tra i due soltemercali veneziani - Venesia citld ¢ Mestre - sono sostanziali: se il mercato
lagunare presenta i livelli dei prezzi pit elevati nell'intero comparto nazionale, quellae della terraferma si
muove con dinamiche molto pir contenute e, tuttavia, riguarda un’area in cui risiedono oltre i due terzi
degli abitanti del comune. | due mercati si comportano, perianto, con dinamiche diverse: a Venezia ciitd
I"acquisto di abitazioni & effettuato prevalentemente a scopo di investimento [ seconda casa
{sporadicamente associato ad un mutuo); al contrario, & Mesire, la parte acquirente fa grande ricorso al
mutuo. La domanda di abitazioni in locazione cresce in modo pit che proporzionale a Mestre rispetto a
guante non accada in laguna, raggiungendo, rispettivamente, una quota del 74% e 67% sulla domanda
totale. | dati confermano il progressivo spostamento del mercato abitative verso la locazione nell*ullimo
anme, registrato in modo generalizzato anche a livello nazionale,

A Wenezia la parabola dei prezzi medi, negli anni che inlercorrono tra il 2002 ed 11 2013, mosira un trend
di erescita omogeneo sui due mereati (citth e Mestre) fino al 2007-2008; in sepuitn, le quatazioni sono
diminuite in misura molto minore a Yengzia ciltd rispetto alla terraferma. Ad ogel, infatti, a Mestre i
prezzi nominali di abitazioni e uffici sono tornati sostanzialmente sui livelli di undici anni fa, dopo aver
raggiunto picchi superiori al 20%, L'andamento dei canoni &, invece, molto pit eterogeneo, oltre che tra
le due aree urbane anche tra i segmenti di mercato: 11 pit penalizzato nel decennio & il comparto degli
uffici in laguna, i cui canoni, diminuiti anche nel corso del 201 3, sono diminwiti del -20% cirea rispetto al
2002, Come & noto, a Venezia cittd resiste meglio che altrove il compario commerciale, che, nel 2013,
presenta sioprezzi e canoni in flessione, ma a tassi malto contenuti. | tempi di eollocamento per il
segmento commerciale, stabili, confermano lo stato di disereta salute del comparto.

PPer quanto concerne il prossimo futurs le previsioni sul mercato immobiliare nel complesso vanno nella
direzione di un assestamento delle quotazioni o, al limite, di un'ulteriore leggera contrazione, sia in
laguna che sulla terraferma. Un assestamento sugli atfuali valori & atteso soprattuite per abilazioni e
negoEi.

B. Yalori di mercato

Le tabelle scguenti evidenziano 1 valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con 1 dati aggiornali al secondo semestre 2013,
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AGENZLA DEL TERITOMECY - ibati 2l 1 sem. 20053

Comune: JESOLO
Fascia'zona: Centrale/LADO OVEST
Tipologia Stuln Prezei (€/mag) Canoni (£/miy'an.) Fendi menti (%4 )
Min Max hlin Mlax Media
Megpo OTTIMG 3000 4800 0 1} 0.0

SCENARIINMOBILLARD - ckati ad 10 sem. 200 3
COMUNE: TESOLO {(VENELIA)
ARFEA: FONA MARE

Tipologia Prezzl (E/mu) Canoni (E/mg'an.) Rendimenil (%)
hin M ax Min hax G [
Megozi 3550 B450 249 639 74%
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18.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unita immaobiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodae valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati™,

La componente inflattiva nel medio termine € stala stimata pari al 2,0%; tenende conto
dell’indicizzazione dei canoni in misura del 75% (adeguamento ISTAT previsto contrativalmente)
["efTettive incremento risulta pard all*1,5%.

thata di valutazione
|'||.'alnw Assel € 3 I.{'u'Jl]'.I:I[llrI
Superfici {maq) 580
Valore Asset (€mg) £2914

Assumption di valutazione

Ricaw

Passing Reni: corrisponde al canone percepito dal conduottore nel primo anno di piano (2014),

Passing Canone a Market
ponderata rent 2 1 regime : Hent
Prevalenite rent (€} 1 regime (U) T Hent {0} J
(mq} {Uimqg) {Cimiegh {Limug)
128 Kastorante 580 | 100,000 | 172 | 100,000 172 261000 | 450 |

Totale 544 101 04Hb 1+ 0010) 261.000 450

: 5 upe rficie P Passing | | Canome 3 Market
Sul Ihest ¥ uso "a55
i

Costi i gestione

T s iy s DI  Paramer  Japed €
Inesigihilith/sfitto 4 ricuvi effettivi lordi 0% A
l’ |:|5t| property management {-E -'nn lu] el 'ﬁ: 1EE¢:_I5-_:|I_Tr_I:EI_:: : -_iI_]E'H@ﬁ “——I‘E%“:: s, 1D
Impnrsra. di rtg:stm {{-} T _' ¥ bl:l'li'-l.l.FIUil'.“'. anmugle F i 0,5%

Costi assicorativi (£ fammo) Yo su VRN 4 00 0,40% 1.300 £1.300
IMLITAS 1 {Efunno) Ef,250
Riserve per man, straordinarin Yasu VRN 464.000 0 7 "E'_;.;f[:z""'
Costi di gestione parzioni sfitte costoEimg ' = =B

Agency Fee Locazione % su conone anmuale 101,05

Spese ripnslinl:l lacali ﬂ_'l.ll[tx} — &_iﬁ;]_su_s-@::_ﬂﬁﬁ e e4py

Agency Fee Termingl value % su valore dismissione 2 00
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Lasst

\ssumplions finanziarvie

iscount Rate

Initial vield netto %o pa £.00
Initial Yield Industriale 8.00%
Compaonente milattliva 1.500%
Disconnt Rate Adjusted 9.50%

Guing Out Cap Rate

Reversionary Yield .00
Tisso Reversionary 8.00%
GOCR Lordo Adjusted £.00%

Per tutto quanto sopra e di seguito esposto, € nel rispette dei limiti e delle assunzioni del presente
maotivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare opgetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari & valori arrotondati a Euro 1.690.000,
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D17, LAGOSANTO (FE) - CENTRO COMMERCIALE VALLE OPFIO

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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17.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione
L'immaobile in oggetto & localizzato in Via Valle Oppio, nel piccolo comune di Lagosanto (FE).

La proprieta & collocata in prossimitd della Strada Provinciale 32a, Strada Provinciale 15 e Strada
Pravinciale 53 che collega la localita con le cittadine limitrofe,

Percorrendo la SP 15 & possibile raggiungere la vicing Comacchio (circa 13 km), cosi come la stessa SP
15 {in direzione opposta) permette di raggiungere Ferrara in circa 40 minuti (43 km),

Seguono mappe per la localizzazione:

Fonte: Goagle Maps
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B. Descrizione del bene

La proprieth nggetto di valutazione & rappresentata da aleune unitd commerciali collocate all*interno di un
pareo commerciale denominato *Valle Oppie™, collocato lungo la stessa Via Valle Oppio.

Si tratta di 9 unith a destinazione commerciale (per vendita non alimentare, una delle unita & attualmente
locata ad una palesira), alcune delle quali dispongono di aree esterne ai negozi ad wso esclusivo,
All"interno dello stesso parco commerciale & inolire collocata una unith occupata da un supermercalo di
superlicie pari a 2,500 mg, non di proprieta.

L'immaobile presenia pianta ad L, distribuita su un unico plano di altezza interna parl a circa 4,5 metri.
Esternamente la facciata & cinta da una passerella sormontata da una tetloia larga 3.5 metri che gira
intorne al labbricate, sorretta da pilastri metallici che diventano elementi caratterizzanti dell’immobile
sless0,

|."edificio, che si presenia in buone condizioni da un punlo di vista manutentive, affaccia su un
parcheggio ad uso esclusive delle attivita commerciali di cirea 7.245 my.

C. Dati catastali

1l bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Lagosanto come segue!

= foglio & - mappale 447 - subalterni 2, 3
= foglio 6 - mappale 518 - subalterni 6, 7, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 2|

Iy, Consistenze e stato locativo
La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superlici commerciali delle unitd immobiliar in esame,
L'immobile oggetto di valutazione risulta in parte locato, in misura pari al 63% delle superfici totali,

Le unith attualmente locate sono riconoscibili in corrispondenza della colonna Fenant, all’intermo della
quale viene riportata identificazione del locatario.

Sup. Lorda Dest, DFuso
lenant .
{migh Prevalemte

Monelling 5 | Commerciale I |
- 7 65 | Commerciale 100 (1]
4 13 &3 | Commerciale [00%% ]
- 4 62 | Commerciale | 100% T ke
_L_%Q_{'}E'l_il._'n;_]fi_il1_§s 2I 381 | Palestra 100 AE1
Shun Fu Sas 16 1.004 | Commerziale | 1008 | 004
- M 140 | Commerciale L
- 1% 260 | Commerciale 100e 260
= | 1 | 263 | Commercidle o | 263
| Banga Centro Emilia 20 7 | Commerciale 100 7
Totale 2.310 2.310
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E. Docomentazione fotografica

Immagine | Fmagine 2

Immagine § limincgine 6

112



‘s’ AVALON

17.2 ANALISI DI MERCATO
A. 1l mercato immobiliare nella provineia di Ferrara

IPer la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immobiliare sempre pil indebolita e scarsa si
contrappone un’offerta crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negli anni pre-
crisi, che viene immessa su un mercato poco solvibile e selettiva, MNel segmento abitative fa eccezione il
mercato della locazione, dove i conlratli stipulati ¢ la domanda d'affitto sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelli di attivitd gia raggionti alla fine del 2012,

MNel complesso la performarnce del segmento locative ferrarese & meno penalizzata dalla congiuntura e la
domanda immobiliare delle famiglie e delle imprese 5i & in parte spostata verso questo mercato: i canoni
flettonn ma con un'intensith minore rspetto ai prezzi; i templ medi di locazione si riducono, a fronte di
una dilatazione di quelli necessari per I'acquisto. La redditivitd media degli immobili locati viene
garantita, anche in queste ciclo negativo del mercato, Per contro il mercato della proprietd & stato
investito da on allungamento dei tempi medi di vendita, in tutti | segmenti del mercato, e da una nuova
flessione dei valori di compravendita che, se sommata a guelle delle precedenti, determina un calo in
conto capitale dei prezzi rispetto ai picchi del 2008, attorno al 20% per le abitazioni e tra il 10% ed il 15%
per le altre destinazioni. Monostante la flessione dei prezzi perduri gig da alcuni anni, Pofferta immette
sul mercato immobili ad un prezzo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, oceome
praticare uno seonto sempre pid allto,

Le previsioni degli operatori per i prossimi mesi relative al mercato della proprietd hanno ancora
un'intonazione negativa, trasversale a Wit i segmenti, ma con una variante rispetto alle ultime rilevazioni;
una parte di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di ealo a quella di stabilith, sia per i
prezzi che per le quantith scambiate, Prevedibilmente questi operatori ritengono che non si possa andare
al di sotto della soglia rapgiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilith, gid formulate nelle precedenti rilevazioni, sono confermate anche per i prossimi
mesi,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immaobiliari con i dati aggiomnati al secondo semestre 2013,

AGENEZIA DEL TEREITOYHICY - ddati al 0 sem, 2003

Comune: LAGOSANTO
Fascin/zona: S ulurlanaPORZE, TERRIT, A NORD ESUD DEL CAPOL, COM.

Tipalogia Stato Prezzl (E/mog) Canoni (£/mg'an.) Hemdimenti (% )
Min Mdax Min bl & Media
hagamni T i le 270 350 10,8 15,6 4.3%
Megua Mormuale B0 1050 it 624 5.9
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SCENARNPVINEOBILLARD = (ati al 1 seoe 2013

COMUNE: LAGOSANTO (IFERRARA)
AREA: CENTRO

Tipologia FPrezzi (E/mq) Canoni (£ mg'an.) Rendimenti (%)
hin Max M Max Media
Megoa 20 1150 5 B T1.3%
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173 YVALUTAZIONE

Siriporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unith immobiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4, Metodi di valutazione utilizzati”,

La componente inflattiva nel medio termine & stata stimata pari a1 2.0%; tenendo conto
dellindicizzazione dei cancni in misura del 75% (adeguamento ISTAT previsto contrattualmente)
["effettivo incremento risulta pari all*1,5%,

ikitn di val utazione SH0G/2004

[Valore Asset € € 1.372.000]
Superfici (mq) 23010
Valore Asset (Emg) €594

Assumption di valutazione

Ricavi

Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primoe anno di piana (2014). Di
conseguenza tale valore viene riporiato unicamente per le unitd attualmente locate.

2 Superiicie o Passing g Cumine i Vhorked
Dest, [Vuso Passing Cunone A : Muarket
5 : rient z ] regime Rent
Presalemte renk (O = - reghme () Fent () :
{0 ) [ALILTH LS
8 Commenciale 68| 4s| 0 W] 4R ™ 4,228 i
7 Commerrle 65 - - - - 4225 65
B} Comsicsly 63 £ : G |y 64
14 Comiercrle 62 - - 2 - 4.030 65 |
. 381 EI | 276 65
I 0 S04z 0| 6s260] 65
140 M B A T 05
- A 260 - = 16,900 [
I 1% Conmercle 263 - i 3 | 7.095 63
M Commerciale 7 2 = 5 3 z
Tatale 2.310 (5503 0. 4041 149,695 ik
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Costl of pestione

Costi operativi imimohiliari

‘s’ AVALON

a— B Driver B Pa rame trn I pua €
Inesigibi = % ricavi effetivi lordi 10,074

‘Costi property management (Elanne)  %ncassinati 0400 0% TERLE
_I-mpcsti ﬁ;tgmr{_t[ﬂ T Wsucamnoncanmuale = 0% - F
Costi assicurativi (Eann) B Shsu VRN 842400 0,00% L0I9  ELDIS

FTAST (Efanna) g € 20 557

Riscrve per man, stragrdinaria Shsu VRN 1842 400 0,80 €14.739
‘Costi i gestione porzioni sfitte coste timg [N £.915 -
Agency Fee Locazivne _'E'_EI_EI_J_I:I_!.EIH.E: annuale 10,05

Tassi

Assumptions Ninanziarie

Discount Rate

Initial yield netto % pa 750
[nstial Yeeld Industrale 7.50%
Componente inflaliiva 1, 50%
DHscount Rate Adjusied H00%,

Gnlng Dl Cag Hate

Reversionany Yickd 7,500
Tassu Beversionary T.50%
GOCR Lordo Adjusted T.50%

Per tutto quanto sopra e di seguilo esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
molivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare ogeetto di valutazione, alla data del 30

giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Eura 1.372.000.
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1T 18, MANTOVA (MN) - VIA VERONA

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE

1. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

J. VALUTAZIONE

‘a’ AVALON
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15.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

Si tratta di un negozio posto al plano terra, sito a Mantova, localith Ponterosso, in ¥ia Yerona 5.8, 62 ¢
facente parte di un piccolo complesso commerciale, denominalo Ponlerosss,

| parco commerciale & costituito da due blocchi distinti; il primo, provenendo dal centro di Mantova, &
oceupato da un ipermercato in cui sono presenti anche altri piccoli negozi mentre il secondo, collegato al
primo da una passerella coperta, ¢ costituilo da due unith al piano terra e due al primo piane,

|."umitd in ozgetto é quella al piano terra, pill interna rispetio alla Strada Statale.

Seguono mappe per la localizzazione:

Macro Location
1 LER] L]
a = an o o/ =
ra { (5" ]
. b
- ol ra | s L]
- Fm
™ [
L] r wm £
e b e
I .
P Pdiie Qi R
i oo e {1711 1:“; ;\_‘ ¥ - L Y
] 4 e U ey
e n 1 § i
i =1
f— [y

. Sho \rmi-.:_.//f;\f‘::‘l

vmstin Py e g Ferde

B i g
muu.ud'__“_“ | ™
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B. Descrizione del bene

L immobile & composto da una superficic ad uso commerciale al piano terra & da un locale tecnico per
impianti al secondo piano, posseduto al 50%. La propricid comprende anche due arce di corle poste in
adiacenza delledificio ed una quota parte millesimale dei parcheggi del parco commerciale,

C. Dati catastall

1l bene immaohiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Mantova come segue;
= foglio 6 - mappale 319 - subalterni 2, 3, &

1] subalterng & & di proprietd-al 50%.

D. Consistenze e stato locativeo
La tabella che segue riassume le consislenze e le superfici commerciali delle unitd immaobiliari in esame.

L immohile & interamente localo a the ¢i esercita attivith di commercio e vendita al dettaglio
di abbigliamento.

; ; ; Superficie
; Sup Lorda Brest 1Musn Fonilerazione
Tenant Sub parrtabe rada

1_I'|Iv||:|

{map) Prevalente

Torale 1.375 1278
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E. Docomentazione fotografica

fmmagine 5 fmmagine &
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18.2 ANALIS]I DI MERCATO
A. Il mercatn immobiliare nella provincia di Mantova

Il mercato immobiliare della provinecia di Mantova, nel corso del 2013, & state ancora caratterizzato da
notevoli criticitd, a causa della persistenza di una domanda debole e di aumentate difTicolth di accesso al
credito. [ cali pit significativi hanno riguardato principalmente il terziario ed il residenziale; in particolare
le compravendite per quest’ultimo segmentd hanno rageiunto un livello particolarmente esiguo, olire ad
essere state pitl numerose in provincia che non nel capolucga, dove si stima che si concentri la guota pid
elevata di alloggi invenduti. Per quanto riguarda i valori di compravendita, la flessione rispetio ai livelli
raggiunti nel 2008 risulta pluttosto contenuta, sopratiuito per il residenziale ed il commergiale (di poco
superiore ai dieci punti percentuali), mentre & pit evidente nel caso degli uffici. Va comungue precisato
che, in particolare per il comparto residenziale, la diminuzione dei preze nell>ullime anno & stala pii
marcata rispetto agli anni precedenti.

L ulteriore allungamento dei tempi di vendita & un segnale del perdurare dells fase congiuniurale
negativa, cosi come "aumento del divario tra prezzo richiesto e quello finale corrisposte, soprattutto per
abitazieni nuove ed ulficl. Per quanto riguarda i rendimenti medi lordi, si conferma una lieve ma continua
crescita rispetto ai valori del 2008, per i | comparti ad eccezione di box e garage, Anche il segmento
della locazione non da segnali positivi, in particelare nel comparte degli uffici, dove risulta faticoso
concedere in affitlo soprattutlo gl spazi di grande dimensioni, nonostante 11 calo dei canoni. Sembra
risultare pit stabile, invece, la domanda di locazione di abitaziond e di posti auto.

Mel complesso, per | prossimi mesi gli operatori di seliore non prevedono ullerion contrazioni del volume
dei contratti, mentre prospettano un calo generalizzato dei valori.

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai data provicder Agenzia del
Territorio e Scenari Immabiliard con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

SGENELA TEL TEIERTICHRICY - dati al Hsem. 20013

Comune: MANTOVA
Fascin'cona: PerifedcaCITTADELLA, PONTE ROSS0, COLLE AFERTO
liplogia Stato Prezzi (E/mdg) Canoni (€ mog an.) Rendimenti (% )
hin Ml Min hax Media
Megoz Momualke 1150 1430 84 |44 8.8%
SOFNARIMMOEBILIART - dati al Isen, 2013
COMUNE: MANTOVA (MANTOVA)
VIA: VIA YERONA
Tipologia Prezel (E/ing) Canoni (E/meyan) Rendimenti (% }
Min Max i M ax hedia
Megwn 110 1500 75 |15 7%
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183 YALUTAZIONE
&1 riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell*unitd immobilizre in oggetto,

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4, Metodi di valutazione utilizzati”,

data divalutazione T T YT R

[Valore Asset € € 1.041.000]
Superhc () 1.278
Valore Asset {Eimg) £815

Azsumption di valutazione
Ricavi

Poassing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014},

Superficie E Passing . Canonea | Ykt
Passing Canune # Yarked
|H||||;|-i-|',|l_:| renil

Dest. DMuso

e e i
Frealente

vent (1) o | regime (£} TR Hend (1) AR
I:I!Ilq} i .'II1':[:I | (i 'IIII'|I~ {1 g
[ 10.275 26| 110000 | 86| 102240 |

Totale 1,275 110,275 11000 102244 B0

Costi operativi immaobiliari

Diriver Parame tro I put 3

e = "% ricavi cffett ivi lordi D 30%
Costi property management (Efanng) % ncassineti 110000 15%  EL6SD
B pos b i el st (€) 9% o canone annoale . 5% i
Costl assicurativi (E/anna) “OpEn VRN SL1a00 | 0A0% . 13s0 €150
TAUTASI (Efanne) £6.594
Riserve per man. straerdinaria Yo su VRN S0 01,800 € 4,090
Costi di gestione porzioni shite  eostofimg 12 153 '
Agency Fee Locazione % sucanoncanmogle 10,0%
-Spen ripristing locali {capex) T _f:anqsu :-GFTI.;J'mmI: o TTUEMN
Agency Fee Terminal value %% su valore dismiszione 20005
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\ssumpdions finanziarie

Discoumil Rale

Initial yeeld netto % pa 7.50
Initial Yeeld Industrisle 7,50%
Componente mflattiva 2, 00%%
IHscount Hate Adjusted OD50%

Going Ol Cup Rale

Reversionary Yicld 500
Tosso Reverswomary B0
GOCR Lordo Adjusted B0

Per tutto quanto sopra e di seguito esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, si ritiens che 11 valore del bene immobiliare oggetio di valutazione, alla data del 30
giugna 2014, sia pari a valori arrotondati a Eure 1,041,000,
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1D 19, SAN POLO DI PIAVE (TV) - ¥IA DELLE MURA

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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19.1 DESCRIZIONE

AL Ubicazione

Lo immobile in oggelio ¢ localizeato nel comune di San Pole di Piave (TV), tra via Mura e via della
Repubblica.

L area si trova in corrispondenza di una delle due arterie principali del comune (Via della Repubblica), di
consezuenza risulta ben collegata con il centro urbang,

Percorrendo la SP 92 si pud raggiungere Treviso {22 km) in 30 minoti circa,

Seguonao mappe per la localizzazione:

Mircro Lovalimr

(4]

ik
5]

Micra Locasian

=3

Fowre: Bing Mopgre
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BE. Descrizione del bene

La porzione immobiliare ogpetto di valulazione & rappresentata da un negozio di 220 mg circa, un
magazzing ¢ due garage. Tutti § locali sono ubicati all'interno del condeminio “La Piazza™, immobile
ultimatoe & metd degli anni Y990,

|.'unitd commerciale ¢ posia al pieno terra, menire il magazzino e | garage sono collocati al piano
interrata,

. Dati catastali
Il hene immabiliare in esame & identificato nel Cataste Fabbricati del Comune di San Polo di Piave come
e

®  foelio 5 — particella 1525 - subalterni 57, 60, 118, 24

D. Consistenze ¢ stato locativo
La tahella che segue riassume le consistenze e le superficl commerciall delle unild immobiliar in esame,

Le potzioni risultano locate wlle con un unico contratto alla Fondazione Americo ¢ Vitora Giol
(en.luws. (ad eccezione di uno dei due parage interrrati) che ha convertito il sub 115 in ambulatoric
medico,

: .| Superficic
Sup. Lorda Dest, DV'use Ponderazione |

Fenanmt : ; o ponderati

(i) Prevalente [ el |

|

{img)

b 57-600- |

sl 3764 283 | Commerciale 283

26 | Bowpostiaulo 100%, 1

Totale Tatale RITL 1]
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E. Documentazione fotografica

{mmagine | fmimagine 2

fmmagine 3

Immagine 5 Feerecigrine 6
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19.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mercato immaobiliare nella provincia di Treviso

La fase congiunturale del mercato immohbiliare trevigiano continua ad essere negativa. Dall’analisi dei
diversi segmenti emerge una domanda di acquisto sempre pit debole e, quindi, non in grado di assorbire
le quantith offerte sul mercato, accumulatesi in modo massiccio negli ultimi anni. La caduta della
domanda ha affievalito ancor di pin attivitd transattiva, [ persistere della erisi cconomico-finanziaria,
che ha colpito il settore produttive, ha particolarmente nociuto al compario non residenziale. La crisi ha
toccato molto anche il setlore residenziale, per il quale il numero di compravendite fa registrare il punto
pilt basso degli ultimi dieci anni. Tali peggioramenti derivano sia dalla debolerza della domanda,
accresciufa dalle crescenti difficoltd & finanziarsi, sia dal mancato assorbimento dell’ offerta presente sul
mercato che continua ad accumularsi.

[ prezzi delle abitazioni diminuiscono di nuovo ed in maniera significativa, tornando ai livelli del 2003;
anche i prezzi del settore corporate registrano variazioni negative marcate, Solo il mercato locativo
résidenziale mostra qualche timido segnale di tenuta, con un'offerta stabile, cosi come il numero di
contratti stipulati. Gli altri comparti presentano risultati negativi anche in relazione alla locazione. La
scarsitd della domanda in tutti i comparti ha contribuito ad un ulleriore aumento del divarl tra prezel
richiesti ¢ prezzi effetivi, con sconti maggiori per gl immobili non residenziali. Anche i tempi medi di
vendita e di locazione risentona del mancato inconiro tra domanda ed offerta, ¢ tendono ad allungarsi in
tutti i segmenti, in particolare per gli uffici. La redditivita lorda da locazione & rimasta sostanzialmente
inalterata rispetto agli ullimi semesiri,

Le previsioni per i prossimi mesi sone rivolte verso un mantenimento delle attuali tendenze, siz nel
numero di transazioni che nei prezzi. Qualche timido segnale positivo proviene solamente dal segmento
della locazione del comparto abitativo,

B. Yalori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai dave provider Agenzia del
Territorio & Scenari Immaobiliar con | dati aggiomali al secondo semestre 2013,

AGENZIA DEL TERRITORIO - chabi al 11 sem. 2003

Comune: SAN POLO IMPIAVE
Fascia'zona: Centrale/CENTRALE

Tipolugia Stato Prezzi (€/mag) Canoni (£/mg'an.) Rencimenti (%% )
i M ax I iy b Media
Mugazzsini (i 0 0 19.2 252 6, 1%
Mego Ot 1300 150 3.6 #hd 5%
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SUEMNAMD DVIVEO B ILLARD = abati al W sem, 20003

COMUNE: SAN POLO DI PIAVE (TREVIS())

AREA: CENTRO
Tipodogia Prezzi (£/mg) Canoni (£/mnan.) Rendi menti (%% )
Min M s Min Mlax Media
Megoa 1K) 140k i {1 T.3%

AGENEZIA DEL TERIRTTORI - katd a0 10 sem H003
Conumne: SAN POLO DI PIAVE

Fascinfeona: Centrale/CENTRALE

Tipalogin Stato Presed (€£/me) Cranoni (€/mglan.) R ndimmenti (%o )
Min b Min Max Mede
Autonmesse Monmale 510 o M 4312 5,09
Pastiauto copori Monmale A50 il | o6 5%
Postiauto seopen Morrrale 260 36) 156 215 Gl

SOFNARE IR IATED = choni ad 1 sene 201 3

COMINE: SAN POLO DI PIAVE(TREVISO)

AREA: CENTRO
Tipologia Preazi (£/mgq) Covond (£ niglan.) Reendimenti (%)
hin bl an Min My Medea
Box 245 63 . 5% B A%
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193 VALUTAZIONE

Si riporta di seguita il detlaglio della valutazione dell’unith immaobiliare in oppetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati,

La componente inflattiva nel medio termine € stata stimata pari al 2,0%:; tenendo conto
dellindicizzazione dei canoni in misura del 75% (adeguamento ISTAT previsto contrattualmente)
I"effettivo incremento risulta pari all*1,5%.

20062014

chata di valutazione

["i"ihlrr Asset £ € 29‘3.4]1][]]
Superfici (mq) 309
Walore Assel (Emg) £ G50

Assumption di valutazione

Ricawi

Passing Rent: commisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014). Di
conseguenza tale valore viene riporiato unicamente per le unitd attualmente locate,

Swperficie Hassiing L& ) :
Dest, 1Yusno ANpErlcls Pussing Pinslag Canone a "'!“H : Market “_"'l"l
s LTI HTR o renl ! ! repgime i Remt
Prevalente K reml (U - repime i) N IEemt (1) -
| () (g} (Cfma) {0y
b 57640
- e | Commerciale 243 17.128 61| 17.000 0| 22640 80
sub24 | Bowpostiacto 26 : - : - CT
Taotale kLG 17,128 17.0HMp 23,550 T6

Cosif i gestivine

- O —Pormrtey Ingat €
Inesigibilitafafitin B ricavi effettivi lordi 300
Costi prope rty manage ment (Eanno) U imcassl netti 170000 1,5% T TR L
Im[luglﬂlall:ii'rcgvi;r-rﬁ-tﬁ- Y " %4 50 canoncannuale B -03@5“ i
"Costi assicurativi (€/anna) T SGsu VRN 246800 0,409 E 087
IMUTAST (€lanno) i i E 187
Riserve per man, sirnordinarin Wsu VRN 246,800 0,80% C £ 197
Costl di gestione porzioni sfitle enstn £img RS S
Agency Fee Locarione %% B0 canone annuile 1 0,0
S pese ripristino locali {capex) “E€imgsusup.commle €100
Agency Fee Terminal value Yo su valore dismissione 2005
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Tirvsi

hssumptions fnanziarie

Discoinl Rale

Initiod v iekd netio: % pa f, 1K
Initial Yield Meprei &, 00%,
Companente inflattiva 1, 50%
Discount Rate Adjosted 7,50 %

Geoing Criid Cap Rate

Feverswonary Yield B0
Tasso Reversionary &, 00%
GOCR Lorde Adjusted 6,005

Per tulle quanto sopra e di sceuito esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, si ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30
givgno 2004, sia pari a valori arrotondati a Eure 293,000,
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1D 20. TREVISO (TVY) - CENTRO EDISON

Scheda di Valutazione

. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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20.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

L' immobile in oggetto & localizzato a Treviso, in localith Monigo, asoli tre chilometri dal centro storico,
in una zona baricentrica tra le principali direttrici viarie della cith, Nello specifico questo & collocato in
via Castagnole, che collega direttamente 'area con il centro (circa 4 km); a breve distanza & posto inoltre
I"aeroporto di Treviso (cirea 4 km),

Seguono mappe per 1a localizzazione:

e ’ F.
- 4
" /

4

/
g !
Ff-fm - s ,rfj ek |
II | |
e |
Fonte: cﬁ:lrr;gg.tu- Maps L
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B. Déserizione del bene

s’ AVALON

La porzione immobiliare oggetto di valutazione & collocata all'interno del “Centro Edison™,

Si tratta di un polo artigianale ed industriale di recente edificazione strutturato in singole unitd di
superficie compresa tra | 170 e | 290 mq, sviluppato su 3 piani, La facciata ¢ caratterizzata da superfici
vetrate continue incorniciate da pannellature prefabbricate, il tutto leggermente arretrato rispetto a 3 corpi

verticall tondeggianti rivestiti in mattoni,

L’ingresso affaceia su un parcheggio ad uso esclusivo delle attivitd del Centro,

Le porzioni oggetto di perizia sono 3 unité collocate all*interno del Centro ed § posti auto esterni ad uso

esclusivio delle stesse,

C. Dati catastali

Il bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Treviso come sezue;

= foglio 59 - mappale 745 — subalterni 37, 38,41

D, Consistenze ¢ stalo locativo

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unitd immobiliari in esame.

Le unitd immobilian oggetto di valutazione risultano essere tutte locate allo stesso inquiling,

: Supe Loila Drest. [V'uso
Tenant :
{my) I'revalenie

Fonder

(4

WEione

Superficie

o ile ria

{mq}

sub 37 Fnnelvistrisdedurt gamale 100% 223
sub 38 258 | Industrialedart ipianale 10045 258
sub 41 150 | Industrialefart igianale 100%% |50
Totale 630 0310
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E. Documentazione fotografica

Purimnaygiore | fmmagine 2

Frnimanzine 3

Tmaigine 4 Imiragine 5

rm——— e — e e E— e == T ——
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20.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercate immabiliare nella provineia di Treviso

La fase congiunturale del mercato immobiliare trevigiano continua ad essere negativa, Dall'analisi del
diversi segmenti emerge una domanda di acquisio sempre pit debole e, quindi, non in grado di assorbire
le quantith offerte sul mercato, accumulatesi in modo massiceio negll ultimi anni. La caduta della
domanda ha affievolito ancor di pith Iattivita transattiva. 1l persistere della erisi economico-finanziaria,
che ha colpito il settore produttive, ha particolarmente nocivlo al comparto non residenziale. La erisi ha
toccato molio anche il settore residenziale, per il quale il numero di compravendite fa registrare il punto
pilt basso degli ultimi dieci anni, Tali peggioramenti derivano sia dalla debolezza della domanda,
aceresciuta dalle crescenti difficoltd a finanziarsi, sia dal mancaio assorbimento dell’ofTeria presenic sul
mercato che continua ad accumularsi,

I preezi delle abitazioni diminuiscono di nuovo ed in manieca significativa, tormando ai livelli del 2005;
anche | prezzi del setlore corporare registrano variazioni negative marcate, Solo il mercato locativo
residenziale mostra qualche timido segnale di tenuta, con un'offerta stabile, cosi come il numero &
contratti stipulati. G1i altri comparti presentano risultati negativi anche in relazione alla locazione: La
scarsitd della domanda in tulti i comparti ha contribuite ad un ulteriore aumento dei divar tra prezzi
richiesti e presi effettivi, con sconti maggiori per gli immobili non residenziali. Anche | tempi medi di
vendita e di locazione risentono del mancato incontro tra domanda ed offerta, e tendono ad allungarsi in
tutti i segmenti, in particolare per gli uffici. La redditivitd lorda da locarione & rimasta sostanzialmente
inalterata rispetto agli ullimi semestri,

Le previsioni per i prossimi mesi sono rivolte verso un mantenimento delle ativali tendenze, sia nel
numera di iransaeioni che nei prezzi, Qualche timido segnale positivo proviene solamente dal segmento
della locazione del comparto abitative,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione dlevati dal data provider Apenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con | dati aggiornati al secondoe semestre 2013,

VOGENZIA DEL TERRITTNEMY - ceti al Hsenc 2013

Comune: TREVIS(
Foscinfeonw: Meriferica/ PERIFERICA TRA LA £ONA SEMICENTRALE ED 1T CONFINT COMIUNA

Tipologia Stato Prezzi (€/meg) Canaond {£/mgan.) Fe rclimae i %% )
Min Mz Min Max Media
Capanneni indusinah Chime i 495 28 336 £.5%
Capannoni tpic Cheimo 325 420 192 n 6.3%
Laharator Chiimo 3% 550 252 Nz 4%

SOCENARTTNIVBOHEE DDA R - akuti al 0 wiie 2000 3
COMUNE: TREVISO (TREVISO)
VIA: STRADA CASTAGNOLE

Tipologia Prezei (£/mg) Canani (£/mgfan,) B nlimaenti (%)
Min Mol Min Mlax Medi
limmoksili industmal 3o 500 20 40 L%
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20.3 VALUTAXIONE

5i riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’ unitd immobiliare in oggetto,

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati™,

La componente inflattive nel medio termine & stata stimata parl al 2,0%; ftenendo conlo
dell'indicizzazione dei canoni in misura del 75% (adeguamento ISTAT previsto contrattualmente)
Peffettivo incremento rsulta pari all*1.5%.

ckila di valutazione

062014

| Valore Asset € E -I-i'S.l}DﬂI
Superfici (mg) a3
Valon: Assel (Gmyg) € 706

Assumption di valutazione

ficavi

Passing Rent: corrisponde al canone percepito dal conduttore nel primo anno di piano (2014).

Superficie Marke
Dest. D'asa Superficic Passing Iarket
o le ria 7 © Heni
Frevalente renl (€] 3 : Rent ('}
(g} LT (Cimq)
| Sub3T Industriclefartigianale 10,881 !
sub38 | Industriakiartignale A i 1
subi 41 Industrinkefartimanale 3620 b .60 L4
Totale 630 15,9497 25800 37.815 il

Costi di pestione

Cosdi |rpﬂ'n|il.i perneabilinr

Diriver Parametro Input 3
Inesigi bili ta/sfittn S ricavi effettivi lord| g ; T
Costi properly management (E/anno) % incassi nettl 35 80D (i T
_lmpmla dl-_r:egislm 1) i n I % s canone mnule for = e 0
Costl asslewratly (Efanna) Bosu VRN 67205 0,40% 132 €132
h':{‘;“ih{{_-'}éﬁ;{_:] e e
Riserve per man. straordinaria " WIUVRM 567235 | OAD%S ~ E4538
Costi di pestionc porzioni sfitte costo E.-'n'ni = A 1.%99
Agency Fee Locazione % S canone anmuale 10,0%
Agency Fee Terminal value %osn valore dismissione 2 (0%
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Tuxsi

Assumptions Aoanziarie

Discount Kate

Imitial yield netio % pa 6,00
Intial ¥reld Industriale A0
Componente nflattva 1,30
Discouni Hate Adjusted T50%
Going Out Cap Rate
Reversionary . Yield 6,00
Tussn chrﬁinnnr}-' 6 0%
GOCR Lordo Adjusted 6,00%%

Per tullo quanto sopra e di seguito esposto, e nel rispetto dei limiti ¢ delle assunzioni del presente
motivato parere, si riliene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 445,000,

e ——— —— T ————
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21.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

L'area in oggetto & localizzata lungo la Strada Provinciale Ferrara ! in prossimita della confl
ﬂﬂ%ﬁnamm:am -Porto mrmﬂmhwnamt% zona San Q%m

L>area risulta ben collegata al centro di Comacchio, a distanza di circa 5 km percorrendo la via Felletti; il
Raccordo mepmﬁmﬁnuIWm{ﬁkm

In zona sono presenti anche poli commerciali, ipermercati ed attivita di svago.
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B. Descrizione del hene

Il progeto immaobiliare valwiato ricade all'interno di un’area di superficie territorinle complessiva pari a
20.144 mq, denominata Lotto 4, suddivisa al suo interno nelle porzioni 44 ¢ 4B la cui destinazione d'uso
prevista & quells commerciale,

La porzione 4A prevede la realizzazione di un immobile di superficie lorda di circa 1,700 myg, cui
corrispondono 1100 mq di superficie di vendita; al suo interno sl presume di collocare un'attivita
commerciale di natura alimentare. La porzione 4B, invece, accoghierd un immobile di superficie lorda
leggermente inferiore (circa 1,300 my), destinato a commerciale non alimentare al quale corrisponderd
un# superficie di vendita di 1.000 mg.

Tali previsioni di superfici recepiscono quanto recentemente previste dal Piano Territoriale della Stazione
Centre Storico di Comacchio del Parco Regionale del Delta de Po e non ancora recepilo dal PRG del
Comune di Comacchio, per il quale una porzione pard a circa il 50% del lotto risulta di fatto non
edificabile,

. Dati catastali

11 bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Comacchio come segue:

= foplio 49— mappali 62, 170, 283, 285, 239, 290

Iy, Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unitd immobiliari in esame:

Saperfict of propeta (%) % % 10
Superficie londa 1755 myg 1.350 myg JA0ES mny
Superfice commerciole (Mg) 1.735 myq 1.350 my JAIES may
Foestd arute (V) B 34 LT
Fosti aula () 1150w 1250 mg 3365 iy
Superfici a Standard 1.735 myq 1350 myg JAES ung
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E. Documentazione fotoprafica e di progetio

Immagine | It ine 2

| Costnmud Civvimochiu |FLj |
| FrinCommewe loe Cntan |

L
R e e b
- _'
P
i
Inrnncgine 4
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21.2 ANALISI DI MERCATO
A, 1l mercato immobiliare nella provineia di Ferrara

Per la provincia di Ferrara, nel 2013, ad una domanda immobilisre sempre pill indebolita e scarsa si
contrappone un’offerta crescente, alimentata anche dalla nuova produzione, pianificata negli anni pre-
crisi, che viene immessa su un mercato poco solvibile e seletlivo, Mel segmento abitativo fa eccezione il
mercato della lecazione, dove i contralti stipulati e la domanda d"affito sono stati giudicati stabili, anche
se sui bassi livelli di attivith gia raggionti alla fine del 2012.

Nel complesso la performance del segmento locativo ferrarese & meno penalizeata dalla congiuntura e la
domanda immobiliare delle famiglie e delle imprese si & in parte spostata verso questo mercato: i canoni
flettono ma con un'inlensith minore rispette ai prezzi; | templ medi di locazione si riducono, a fronte di
una dilatazione di quelli necessari per acquisto. La redditiviti media degli immobili locati viene
garantita, anche in questo ciclo negative del mercato, Per coniro il mercato della proprietd & stato
investito da un allungamento dei templ medi di vendita, in tutti | segmenti del mercato, ¢ da una nuova
Nessione dei valori di compravendita che, se sommata a quelle delle precedenti, determina un cale in
canto capitale dei prexzi rispetto ai picchi del 2008, attorno al 20% per le ahitazioni e tra il 10% ed il 15%
per le altre destinazioni. Nonostante la flessione dei prezzi perduri gid da aleuni anni, 1'offerta immette
sul mercato immobili ad un prezzo di realizzo troppo alto, al punto che se si vuole smobilizzare, oceorre
praticare uno sconto sempre pid alto,

Le previsioni degli operatori per | prossimi mesi relative al mercato della proprietd hanno ancora
un’intonazione negativa, trasversale a tulti i segmenti, ma con una variante rispetio alle ultime rilevazioni:
una parle di operatori ha spostato il proprio giudizio dalla previsione di calo a quella di stabilita, sia per i
prezzl che per le quantith scambiate. Prevedibilmente questi operaturi ritengono che non si possa andare
al di sotto della soglia raggiunta, ma anche che non ci siano le condizioni per una ripresa. Per la locazione
le previsioni di stabilitd, gia formulate nelle precedenti rilevazioni, sono confermate anche per i prossimi
mesi.

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano | valori di vendita ¢ di locazione rilevati dai darer provider &genzia del
Territorio ¢ Scenari Immobiliari con | dati aggiorati al secondo semestre 2013,

VGENELA DEL TERRITCRICY - ki al 11 sem, 2003

Comune: COMACCHTIO
Fascin/zona: Rorale/POREIONE DELLA BONIFICA FERRARESE ORIENTALE

Tipakogia Stulo Prezzi (€/mg) Canoni (E'mg'an.) Rendimenti (% )
him My Mii Max Medin
Magazzini Mormale B0 &1 04 32 55%
Megoad Mommnale 106K (Bt ] 6.6 048 b, 3%
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SCENARD VMBI R - dati ol 1 sem, 2003

COMUNE: COMACUHI) (FERRARA)
AREA: CENTRO

Tipalogia Prezzi (£/mug) Canoni (€/miyan.) Rendimenti (% )
I hux hin Ml Media
Mepo 1550 2150 I& 1l T.3%
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213 VALUTAZIONE

5i riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell*unita immobiliare in opgetto,

I'er approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al decumenta di perizia, alla sezione *4. Metodi di valutazione wtilizzati™.

Uagstul =ri

Immahile i - Lastio 4

Bann o vilmbarione

A, Inimdbile nello state di Faito
Tipelogm Sviappe

Dstinadone d'isa Codaneremle

H. Assumption di valutazione

Tpoesi Sailuppn
Aletody i selatnriome Fimaneiario
S A—— Cuperct Longe  Sbefi
L di
Cormemereiale 1735 1mq 1735 g
Commereiale 1350 g 1350 g
Tt superfici J0H85 iy J085 my
Baxposti aula n° 136 i
Doxposti auio 1y 1358 -
Higasi ¢ conti e Fafily ki
Fcaws di vendia Duwwrrcal £ 3123000 1800 £fmg
Ricavi di venditn Uawwrrcaiy £ TAFL000 1800 E'me
Ricavi di vendita #are A g 336,500 2480 Efcad
Toduke Ricas £ 5880500
Cosio di costrumone Snperfic’ £ 1 RS1.000 (00 /g
Costa dil costridene BancPd WA D4E0 Eoad
T £ a.56l
CROUR Te 1D B 1837
CI.I‘JIII“.IIIJILI cusle dl
coRtniAnNe £ E3.406
Standard Pullibei € 25950
Tprevisti 5 115545 500 Hard Cost
Prajec! managenen| € 65,625 1KP% |/ Hard Cesi
Direzane lvon’ sizuress € 153.125 T0E: ! Hanl Cast
Agency o vendita E oM 1.30% ! Ricavi
Marketing falimeast [ 19 448 0,50  Ricavi
Totale Cosi £ 1.087330
Tasal
Tasso di Tasso d
Destrasone duso atulemzone Cap Rate inflazione Premmim Bk
Commeroale 14 6% T 200 550
. ¥alore dell'lmmohile
Loskbiy 444 VAN E RO, K] A £ 1wy
Lotta 41 VAN E B3R.000 473 €'

- Landin 4 C L4700 | 36 4

. Flussi di Cassa
Seansione teinporals somestrale
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del presente mativato parere, si

delle assunzioni

ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30 glugno 2014, sia pari

valori arrotondati a Euro 1.447.000

ie

A—

T =

Per tutto quanio sopra esposto, ¢ nel rispetio dei |
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I3 22, EBOLI (SA) - LOTTO C 19

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2, ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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12.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

L'immobile in oggetto & ubicalo nel comune di Eboli (SA), nello specifico nella frazione di Pezza
Lirande, all'incrocio tra la Strada Provineiale 125 e la strada Provinciale Santa Chiarella,

La frazione dista circa 3,2 km dal centro cittadine, percorrendo la Strada Provinciale 19,

Seguono mappe per la localizzazione:

Macre Loverion
i
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K S -1 Py i
] b ke
i - 8 - i
L pa RN
e
(71 ] ) T
L e
i /
[
Micra Locarion
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o
1...-«1"!""""""Nr
- -
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-_w.-l"i"""“"'" — '
H"’H‘I
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ey
:IIIH
- v
REE]
Ees
Fonte; Google Maps
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B. Descrizione del bene

L area opgelto di valutazione ¢ rappresentata da una porzione ricadente all'interno di un P.LP. (Pisno per
I"Insediamento Produttivo) del comune di Ebali |, denominato Lotia C19 di superficie territoriale pari a
3.000 mg. Questo confina con aliri lotii del P.LP. e con una strada di penetrazione,

La destinazione d*uso ammessa sul loto risulta essere di tipo terziario; nello specifico la relazione
relativa al Permesso di Costruire presentato per il lotlo prevede Iedificazione di un immobile destinato ad
attivita di commercio all’ingrosso di manufatti in legno,

11 layout organizzativo del lotto produttivo fa riferimento alla realizzazione di un capannone di superficie
lorda pari a 1.642 meq distribuiti su due piani, con un’altezza interna complessiva pari a 7 metri.

Il piano lerra & destinato ad accogliere, tra gli altri, ambienti per lo svolgimente delle attivita di
commercio all'ingrosso, archivi, segreteria e depositi. Al piano primo frevano invece collocazione locali
di natura direzionale. La struttura verrebbe realizzata in elementi portanti in calcestruzzo armato ¢
chivsure perimelrali in pannelli prefabbricati,

L area esterna verrd adibita a parcheggio (circa 900 mq), area verde e viabilitd interna,

L. Dadi catastali

11 bene immobiliare in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Eboli come segue;

®  foplio 24 — particelle 2747, 3026

. Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superfici commerciali delle unith immobiliari in esame;

Term Pring
Cwmmerciale irveivmale

Bleiairesdanans s proviae

Kuperfies o propotss (%) TR T
Superficie lonla 1.281 mg 1.643 mg
Superficie commeranle (Mg) 1,241 myg L643 g
Prueti qoitm 7V ) I 27
Poasti auta {ing) B3 g 921 my
Superfici a Standard 1194 mg 1.531 mg
Parchege ad wso ;ml!ulu'mu & vanbilig 7 g LR (0]
Area verds 476 my 11 -my
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E. Documentazione di progetto

i

Imnragine |

S| =
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222 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Salerno

Mel corso del 2013, il mercato immobiliare di Salemo ha confermato il peggioramento del quadro
congiunturale gid osservato dell’anno precedente, Monostante il mercato locale avesse gia conosciuto ¢
anticipato cambiamenti piutiosto repentini dei maggiori indicatori nel corso del 20089, | due anni
successivi sembravano aver mitigato le contrazioni dei prezzi e dei canoni, oltre che la caduta del numero
di scambi. Al contrario, altre realtd avevano mostrato correzioni meno intense ma in costante erescita fino
ad oggi, Solo a fine 2012, infati, 1 livelli raggiunti dagli scanti tra prezzo richiesto e prezeo effetlivo e le
tempistiche medie di compravendita e di locazione hanno superato, a Salerno, i record raggiunti nel picco
recessiva del 2009, Tale seconda ondata ha influenzato pesantemente | valori di compravendita, la cul
Nessione rispetto ai livelli massimi del 2008 si & realizzata per la maggior parte tra la fine del 2012 e la
prima parle del 2013, Diversa la situazione per i canoni, che hanno ceduto in misura maggiore, ma in
maniera costante nel lempao.

Esulando dall'analisi storica del mercato, & possibile osservare come la congiuntura atluale sia
caratterizzata da una domanda in forte difficoltd, del tutto incapace di assorbire 'offerta commerciale
ancora prima che residenziale. Sono, infatli, gli uffici ed i negozi a soffrire maggiormente la ripresa della
crisi, con tempi di compravendita in crescita. Anche il divario medio tra prezzo richiesto e prezzo
effettivo, per il segmento commerciale ¢ direzionale, ha subito un forte rialzo, arrivando a percentuali
prossime al 20%, che mai crano state raggiunte nelle crisi precedent. Tali andamenti non sembrano aver
caratterizzato il comparto residenziale che, al contrario, ha mostrato sconti stabili e tempistiche tutto
sommato contenute rispetto alle altre tipologie immobiliari. Per quanto riguarda i capannoni industriali la
situazione risulta ancora pil ingessata, con tempi di vendita superiori all'anno e prezzi e canoni in calo.
La redditiviti media da locazione di wwilti | comparti non ha mostrato variazioni significative,
manienendosi in linea con le medie a livello nazicnale,

Per quanto rigwarda i prossimi mesi, la maggioranza degli operatori prevede il proseguimento della
flessione dei prezei per iti | comparti, con contestuale livellamento dell*ativitd contratiuale.

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano | valori di vendita e di locazione rilevati dai duta provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immabiliari con i dati aggiornali al secondo semestre 2013,

AGEMELA DEL THEZRTVCRECY - dati ol 1 sem. 2003

Comune: EROLI
Faseia'zona:
Tipologia Stuto Prexzi (E/mag) Canoni (Efmg'an.) Rendimenti (% }
Bdin hax Min hdax hedia
Megoa Mol 430 1400 456 &) 4 5%

155



‘»’ AVALON

SCESARIINIVEOBILLARD - dbati ol 1 sem. 200 3

COMUNE: EBOLI S ALERNO)

AREA: CENTRO
Tipalogia Prezzi (€/mag) Canoni (€/mwy'an.} Rendimenti (% )
hin hlax Min hlix hedia
Megnzi 1404 18X o8 131 12%

ALENZLY DEL TEREITCRICY = ckiti al 11 sem. 240003

Comune; EBCLI
Fascia'rona:
Tipidogin Btnto Prezzi (€7 g Cunoni (€fmuyan.) Rendiment (%)
Min hax Min M Medm
Uit Monmak 430 1250 0.4 56,4 4.5%

SCEMARLIMNROEILLARD = obari ab Wsene 2003
COMUNE: EROLI{SALERNO)
AREA: CENTRO

Tipologia Prezzl (£/mi) Canoni (€/migan.) Rendimenti (% )
Min hax Min My Media
8 [T ] ] 1150
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213 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell'unitd immobiliare in oggetto,

‘s’ AVALON

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti i

rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati™.

B v chi vl o

A Immohile nelio state di Gitto
Tipalogia Sviluppo
Destnmnem d uso Cominerciale
LilMicq
B Assumption di valuteedone
Ipebesi Siluppo
Nedmbo i valutuzione Fimanziario
Destinazioni ¢ superfici Sparfiel Lirde Connli
Comimerciale 1281 g 1281 my
LM 302 mg AG2 gy
Totale superfici 1.643 mg 1443 myg
B poal i mati n* n .
l'.’-mo'pu:-li b iy Fi | -
. . Linitarin
_ & vl realy Letale ﬂﬂﬂ
Ricavedivendsa Comnerciale F 1,336,720 1.200 E'myg
Rigavidivendiia Liid £ A5G 1300 £l
Ricavedy vendda L B TR S0 Efead,
Tuatabe Ricwd £ L080.184
Coato di costmanne BT O | 39 448 B0 E/my
Costo di costrudone Hureld € P27 -
Standanl Pubitibici E Vi 250
lipresisi E 656 300%; ! Hard Cast
Praject management E EEEAL] 100%  Hard Cost
Dreaone lavon! securesm E g 157 T8 ¢ Flard Cost
Apency Tee vendila E 41 604 20 ¢ Rivavi
Murketmg /alin costi E M.a0r 100% ¢ Ricavi
Tuotale Costi £ 1548087
Tassi
Tasga dh Tasso di
Drstanidone dusie alluabzmaens  Cap Rate inflazions Premium Risk
Comnmenciale 1301% 700, 2P o 0
LI i 12 % 6,504 2 d [y
. Valore dell'lmmabile
Commereink VAN £ T2 000 56 £y
[Hremponale VAN £ S 14 €'y

Ebol VAN € 77.000 | 47 €l

i Flussi di Cassa

Scansiome lemparale semesimle
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Iyrymenia (oo () TITERTLY 11,8 103 0oy LN (R
Tacssi . : TIT263 HTEET TaL A 2132971
Ineass) [Fr - - SFHA3S i EXTRT [EEFATT]
Incassi Dirgsomale - . E ] 10 e 172 0o A3
Taotale Incassl €0 €0 E TOTd6N ETI4.00 F 721408 £ 142571
Coxlo dell'nrea TT000 - - - - T.000
Croatn costrielong . EETEH] THLAY - - LSICE
CORN Cosl i ene Comimiareiak: - 580 135 PR T I 30
Cugy cesdrivions Direaosale 171534 173241 - . 4TS
Costi diversl - 132182 151603 AT 18345 321.055
Impreyis) - FFEE] FENET] - 43,524
Sundard PubHic SThed LR H ma Rl
[hresiome lavon
Pregaitazione ssscalona - = ST 53 140 + . 105357
Agney T wenlila . 14 s 1288 14370 43R03
Mlarketinyg faliri costi H 41321 kAL A o 41 3130
Tudale costi £ 77,0400 £ BR3.79% E 910750 ENRATE E 1888 E 1908200
Flussa di enssa i progeois {FCFOH € 77,000 -F A83.760 - M4BT ¥ B05.R2S £ 701263 € 13a.403

IRR unlevered 16,8405

il | E TTAHHI

Per tutte guanto sopra esposto, e nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente motivato parere, si
ritiene che il valore del bene immobiliare oggetlo di valutazione, alla data del 30 giugno 2014, sia pari a

valori arrctondati a Euro 77.000.
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ID 23, JESOLO (VE) — PORTA DEL MARE

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2, ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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23.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

L' immabile in oggetto & situato a Jesolo Lido (VE), lungo via Dalmazia.

Collegata al mare da una fitta maglia di strade affiancate che fungono da passerelle di accesso allo stesso,
via Dalmazia rappresenta la parallela pilt prossima al lungomare (meno di 200 metri}), di conseguenza
cuore dell*area turistica,

La localita infami & meta di trismo nazionale ed internazionale, di conseguenza risulla caratterizeata dalla
presenza di strutture turistico-ricettive ed immobili residenziali, ancor pity alla luce del progetta di rilancio
urbanistico della citta opera di Kenzo Tange avviato dalla fine degli anni novanta.

11 luogo ¢ facilmente raggiungibile dall’uscita autostradale (A4, A22, AZT) di Noventa di Piave (circa 30
km), e dagli aeroporti Marco Pola di Venezia (35 km) & San Giuseppe di Treviso (45 km),

Seguono mappe per la localizzazione:

[y

o Hlimi { i
Atk B
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B. Deserizione del bene

L'area in oggetto ricade all’interno di un Piano Particolareggiato di Iniziativa Pubblica (P.1.LE,)
finalizzato alla riorganizzazione alberghiera di via Dalmazia, da attuarsi mediante la demolizione di
preesistenti edifici (tra 1 quall "Hotel London ¢ "Hotel Tritone) ¢ la deostruzione di nuovi Tabbrican a
destinazione residenziale e turistice-ricettiva.

Il progeiio, in fase di autorizzazione (in data 23/12/2013 |a Soprintendenza ha espresso parere favorevole
al progetto), coinvolge nitamente alla

I P.P.LF, prevede la realizzazione di 3 LIMI (Unitd Minime di Intervento), in relazione alle quali
risulta coinvolta per la per la che riguarda unicamente opere di
sistemazione dell”area).

Complessivamente il progetto include la realizzazione di una superficie a destinazione residenziale per
©.242 mq e a destinazione ricettiva per 4.992 mg.

C. Dati catastali
Larea in esame & identificalo nel Catasto Terreni del Comune di Jesolo come segue:

= foglio 67 —mappali 29, 270
Cili immaobili esistent] sull’area sone identificati al Catasto Fabbricatl del Comune di Jesalo come segue:
= foglio 67 - mappali 163, 272,

= foglio 67 — mappale 228 subalterni 1,2, 3,4, 5,6
= foglic 67 — mappale 227 subalterni 4, &

D, Consistenze

1.a tabella che segue riassume le consistenze e le su peri" ici commergiali delle unith immobiliacd in esame
{unicamente le superfici di competenza di

LT Forta del Mare ot el Mare _
Pestinazinne d'wso paqisie Residensinle Wiceliiva “

Superfici di prageito (¥a) 3% 4% T
Superficie lorda 5724 my 4.992 mq 10,716 mq
Superficie commerciale (Mo) 5724 myg 4.992 mq 1716 mag
Posii anta () 15 i o
Posti auto (mq} 1984 mq 1,654 g 3.638 my
Superfici # S tandurid 3,530 mg 3.339 mq 7.169 mg
Parcheggi ad s prebhlicn 352 1 307 my 639 my
Farco wrbano e verde 1. 746 mg 1523 mag 3.26% mi
o 1.731 mg 1.5 1ikmag 2.241 mq
Volumi da Demolire {mc) 13.038 H.652 21,730
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E. Documentazione fotogralica ¢ di progetto

{ P | i

¥ e -

lmmagine 3
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23.2 ANALISI DI MERCATO
A, mercato immobiliare nella provineia di Venezia

Nel gorso del 2013 il mercato residenziale veneziano ha registrato un'ulteriore Nessione del numern di
compravendite, se pur contenuta (-4% circa), Questo comparto ha raggiunto il peggior risultato degli
ultimi anni (poco pid di duemila transazioni), mentre quello non residenziale ha confermalo una
contrazione in linea con gquella dell’anno precedente (attorno al -18%), Questi dati canfermana i sentiens
degli aperatori, che riferiscone, per tulli i comparti, il perdurare del trend di diminuzione della domanda e
di stabilita dell’ offerta.

Le differenze tra i due sottomercali veneziani - Venezia ciltd ¢ Mestre - sono sostanziali: se il mereato
lagunare presenta i livelli dei prezzi pin elevati nell*intero comparto nazionale, quello della terralerma si
mugve con dinamiche molto pit contenute e, tuttavia, riguarda un’area in cui risiedono oltre | due terzi
degli abitanti del comune. | due mercatl si comportano, perlante, con dinamiche diverse: a Venezia cilth
Pacguiste di abitazioni € effettuato  prevalentemente a scopo di investimento /[ seconda casa
(sporadicamente associato ad un mutuol; al contrario, o Mestre, la parte acquirente fa grande ricorso al
mutuo. La domanda di abitazioni in locazione cresce in modo pit che propoerzionale a Mesire rispelio a
guanto non aceada in laguna, raggiungendo, rispettivamente, una quota del 74% e 7% sulla domanda
totale. | dati confermano il progressive spostamento del mercato abilative verse la locazione nell ultimo
anno, registrato in modo generalizzato anche a livello nazionale,

A Venczia la parabola dei prezzi medi, negli anni che intercorrono fra il 2002 ed il 2013, mosira un trend
di crescila emogeneo sui due mercati {cittd e Mestre) fino al 2007-2008; in seguito, le quatazioni song
diminuite in misura malto minore a Venezia cilld rispetio alla (erraferma. Ad oggi, infatti, a Mestre i
prezzi nominali di abitazioni e uffici sono torati sostanzialmente sui Nvelli di undiei anni fa, dopo aver
raggiunto picchi superior al 30%. L'andamento dei canoni & invece, molto pit eterogeneo, oltre che tra
le due aree urbane anche tra i segmenti di mercato: il pill penalizzato nel decennio & il comparlo degli
ulfici in laguna, i eui canond, diminuiti anche nel corso del 2013, sono diminuiti del -20% circa rispetto al
2002. Came € noto, a Venezia cilth resiste meglio che altrove il comparto commerciale, che, nel 2013,
presenta sioprezzi ¢ canoni in flessione, ma a tassi molto contenuti. 1 tempi di collocamento per il
segmento commerciale, stabili, confermano lo stato di discreta salute del comparto,

Per quanto concerne il prossimo futuro le previsioni sul mercato immobiliare nel complesso vanno nella
direzione di un assestamento delle quotazioni o, al limite, di un’ulteriore leggera contrazione, sia in
laguna che sulla terraferma. Ln assestamento sugli attuall valori & aileso sopratiufto per abitazioni e
negozi,

B. Valort di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano | valori di vendita e di locazione rilevati dal data provider Agenzia del
Territorio & Scenari Immobiliarl con 1 dai aggiormali al secondoe semestre 2013,
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VOENELY DEL TERRITCORKY - abati al lsemw 2003

Comune; JESOLG
Fascinzona: Centrale/ LI OVEST
Tipologia Stato  verzi (E/mw  Canond (E/mdfan,) Rendimenti (% )
M Min Max Media
Abazaomi civili Manmalke 22000 ] M Q0
Abaaanni civili i’Jﬂin:n 300 i} 0 QU

SOESARD IMDYRIETE LAED - kot A 10 senn. 2000 3

COMUNE: ITESO1O(VENEZIA)
AREA: ZONA MARE

Tipnlogia rezei (Efow Canond (E/mg'an.) Rend mentl {% )
Min Min M hedia
Abilavkin 20 L] ) 4.3%

Per lo svolgimento della valutazione si & inoltre tenuto conto di canoni associati ad hotel comparabili. Di
seguito si riporia un'analisi dei prezzi per stanza di hotel presenti nella zona in analisi. | prezzi si
riferiscono alla formula mezza pensione:

Bassa siarione | Media stagione Al singione N miesi aperiura

I ! : i i | . Bassa | Media : Al

Denominazione © N®stelle . singoln | doppin | singola | doppin - singoln | doppin | Totale  stigione | stagione | stagione |
i 5 LI WM | b 53 | ]

T 6 | 100 | e | 10| W | N,
3 5| % [ 48 | % | e | T
i % .m | 85 | i | g ) 3 i
3 | s s | &8 | il n | gl f
3 T @ [m[ W Tw] s Twls] 1 {3 | 1 |
3 ORI B ) e e T
S d. i et e Tee T o Wi g U v L L |
3 s ioe | 67 | 1M | ® | e | 6 3 2 |
MEDIA s6 106 o6 124 76 142
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23.3 VALUTAZIONE

Siriporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’unitd immobiliare in ogeetto.

‘s’ AVALON

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative wiilizzato € il significatlo delle singole compaonenti si

rimanda al documento di perizia, alla sezione *4. Metodi di valutazione utilizzati®,

Immabile nello stato di Giio

Tipologin Syihippo
Destinasone dusa Recidenzizle’ neeifiva

Assumption di valutazione

Tpaeesi Drensolizion ¢ ¢ Suilupn
oledoady O valutazione Finanziario
Nuparficd
Deetimazioni ¢ s uperfiel Superficl Londe
G i
Ressdenznle 47w 514
Ricettiva 4,552 1) 4,542 g
Totale superfici 10716 myg  10.716 mg
D' pasti mito it i3 -
Bao'pasti anto g NN E
it
Rleanl ¢ oot W " Lefale 1
Rieavi di vendian fesdenmld £ 2BE20000 2000 E
Ricavidi vensdwn T T || S8 2am 200 e
Ricaovi i vendn Howe PA- § 1257400 0000 Eend,
Todale Ricand £ AT 457089
Cosla di costrusone Fhperkel £ 15,000, 700 1000 By
Crsto di costrusons Amwe P E LAIRO0D Do Elvad,
s i Bondlica ¢ dermabezani F 529200
lima E 13657
QO Te 1l E FIT Do
Contribate cosla di
castruznse E o 20 000
Srandard Pubhiict E Lir A i
lmparevsti E 03 BICRG ¢ Hand Cest
Frojeet manapanent E SO4.6T1 200 Vel Cosd
Liivezione lavari! s heurces E LITTH9 700G | Hand Cosd
Apency fee vendila E AR RS 200 i Riconl
Marketing fali cosn E MTIER 0,500 { Ricova
Totale Cesii £ 11167940
Tazzxi
Tasso di Tozzadh
Desimanone d'uso atliakes gone Cap Hatg niflasone Prendum fisk
Resedensinl 13,0%% 5 E00a X000, 55Pa
HHeTivn 13,05 550P0 Ty 5507
Valore dell' o bile
Fesidenziale VAN € 13,367,000 23356y
Riceitive VAN E 401000 Bl Efmg

desolo - Porta del Mare

Flussi i Cassa

Seantione tenpombs senesinle
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ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30 giugno 2014, sia pari a

Per tutta quanto sopra esposto, € nel rispetta dei limiti ¢ delle assunzioni del presente motivato parere, si
valori arrotondati a Euro 13.768.000.



ID 24. MESTRE (VE) - VIA TERRAGLIO

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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14.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

1l progetto immobiliare in ogeetto & ubicate nel comune di Venezia, in posizione adiacente alla strada
statale Terraglio di raccordo tra Mestre e Treviso ¢ Via Fortini,

Percorrendo la stessa Via Terraglio si raggiunge il eentro di Mestre in breve tempo {4 km), mentre |a
stazione di Venezia Mesire dista circa 8 km, raggiungibile percorrendo la AS7 fino all'uscita

Mestre/Mirano,

Seguono mappe per la localizzazione:

Macro Location

P &
- -

L]

Micre Location

Wia baro Foriel X0 T4 Bestna VE

R T e

¥
i
Il
w
Fowrre: Bing miaghie
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B. Deserizione del bene

Il bene immobiliare valutato consiste in lotto di terreno di superficie pari a circa 4.200 mg oggetto di una
istanza di Permesso di Costruire presentata nel 2010, cui hanno fatto seguito aggiormamenti progettuali.

Allo stato atluale, il progetto che si suppone di sviluppare prevede la realizzazione di un complesso a
destinazione direzionale ¢ commerciale di 7 piani fuori terra sviluppati su pianta rettangolare (con uno dei
due lati pili lunghi leggermente arrotondato),

Il progetto contempla I'edificazione di un piano interrato da adibire a parcheggin pertinenziale; il piano
terra sard invece destinale ad accogliere uno spazio commerciale di circa 600 ma; i piani superiori dal
primo al quarto saranno da destinare ad uffici di dimensioni contenute (9 locali per piana), mentre i piani
quinto e sesto presumibilmente sono destinati a spazi dirczionali di pitr grandi dimensioni; I'ultimo piano
disporra inoltre di un balcone posto in corrispondenza del Jate lungo ed in linea con il profilo
dell"involucro principale che risultera quindi arretrato rispetto agli altri piani.

| collegamenti verticali saranno costituiti da due corpi scala/ascensori collocati in corrispondenza dei lati
cirti della pianta.

C. Dati catastali

11 bene immobiliare in esame € identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Venezia come sezue:

= foglio 5 - mappale 1182

I, Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superfici commerciali delle unitd immobiliari in esame:

Fuoari teria
(LY Direzionale
13%

Enperficl di progei (%) BT i
Superficie lonla 718 myg 5000 mg 5,718 myg
Superficie commerciale (Mg) 624 mag 4357 my 4,941 mg
Pt guis (V) 7 i i3
Fostiautn {meg) 175 mig 1.223 myg 1.39% mq
Superfici u Standard M mg 2991 mg 3341 mg
Farchepgpl ad woo prebblice 390 1y 1.502 mq 1852 my
Area verde 0l my 1,489 iy 1485 my
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E. Documentazione di progetto
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24.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mercato immahiliare nella provincia di Venezia

Mel corso del 2013 il mercato residenziale veneziano ha registrato un'ulteriore fMessione del numera di
compravendite, se pur contenuta (-4% circa). Questo comparto ha raggiunto il peggior risultato deghi
ultimi anni (poco pit di duemila transazioni), mentre quello non residenziale ha confermato una
contrazione in linea con quella dell'anno precedente (attorno al -18%). Questi dati confermano | semtiment
degli operatori, che riferiscono, per tutti | comparti, il perdurare del trend di diminuzione della domanda e
di stabilita dell’ofTerta,

Le differenze tra i due sottomercati veneziani - Venezia cittd e Mestre - sono sostanziali: se il mereato
lagunare presenta i livelli dei prezei pit elevati nell’intero comparto nazionale, quello dells terraferma si
muove con dinamiche molto pit confenute e, tuttavia, riguarda un*area in cui risiedono oltre | due terzi
degli abitanti del comune. | due mercati si comportana, pertanto, con dinamiche diverse: a Venczia citta
Pacquisto di abitazioni ¢ eMettuato prevalentemente a scopo di investimento ! seconda casa
(sporadicamente associato ad un mutuo); al contrario, & Mesire, la parte acquirente fa grande ricorso al
mutuo, La domanda di abitazioni in locazione cresce in modo pit che proporzionale a Mesire rispetio a
quanto non accada in [aguna, raggiungendo, rispettivamente, una quota del 74% e 67% sulla domanda
totale, | dati confermano il progressivo spostamento del mercato abitativo verso la locazione nell'ultimo
anno, registrato in modo generalizzato anche a livello nazionale,

A Venezia la parabola dei prezzi medi, negli anni che intercorrono tra il 2002 ed il 2013, mostra un trend
di crescita omogeneo sui due mercati (eittd ¢ Moestre) fing al 2007-2008; in seguito, le quotazioni sono
diminuile in misura molto minore a Venezia cittd rispetto alla terraferma. Ad opgi, infatti, a Mestre i
prezzl nominali di abitazioni ¢ uffici sono tornati sostanzialmente sui livelli di undici anni fa. dopo aver
raggiunto picchi superiori al 30%. L'andamento del canoni &, invece, molto pil eterogenen, oltre che tra
le due aree urbane anche tra i segmenti di mercato: il pit penalizzate nel decennio & il comparlo degli
uffici in laguna, i cui cancni, diminuiti anche nel corso del 2013, sono diminuiti del -20% circa rispetto al
2002, Come ¢ noto, a Venezia citta resiste meglio che altrove il comparto commerciale, che, nel 2013,
presenta si prezzi e canoni in flessione, ma a tassi molto contenuti, | tempi di collocamento per il
segmento commerciale, stabili, confermano lo stato di discreta salute del comparto,

Per quanto concerne il prossimo futuro le previsioni sul mercato immobiliare nel complesso vanno nella
direzione di un assestamento delle quotazioni o, al limite, di un’ulteriore leggera contrazione, sia in
laguna che sulla terraferma. Un assestamento sugli attuali valori & atteso sopraltulto per abilazioni ¢
negozi,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano | valor] di vendila e di locazione rilevati dal data provider Agenzia del
Territorio ¢ Scenari Immobiliar con i dati aggiornati al secondo semesire 20013,
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AGENALY DEL TERRIPORI - chuti b 1 sem, 2013

Comune: YENEEIA
Frscia'zona: S uburbanaMES TRE CENTRO

Tipologia State Preazi (£/ma) Canoni (E/'mg'an.) Readimenti (%)
Min Max Min hfmx Media
Megir Nommale 2000 4500 1200 1oz 4 8%

SCENARTD VOB LLLATRE - ckati af 10 sem, 200 3
COMUNE: VENEZIA (VENELIA)
Via: ¥IA TERRAGLIO

Tipalogia Preexi (E/mo) Canoni (£fmian.) Renclimenti {% )
Min hdax hdin Wax Media
Megoan 3300 4100 235 300 1%

VEENZLS IEL TERRTEORND - it al 1 sene 20103

Comine: VENEZLA
Fuscin‘zona: S uburhana! MESTRE CENTIWD
Tipolog b S bt Prezei (€/myg) Canani (£/mg'an, ) Rendimenti (%)
Min Max Min Max Pedi
Uit o b i il £ 168
LT Cletimn 20K} 2300 0 0 008

SCEMARL INIMOBILIARD - dati al I sem, 24013

COMUNE: VENELLA (VENEELA)
VIA: VIA TERRAGLIO

Tipabio i Prezei (Efmg) Camonl (€ mgln) Rendimenti (%)
Min hax Min hax Media
Ui 1900 2900 130 150 BT%

172



24.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell®unita immobiliare in oggetto,

s’ AVALON

Per approfondimenti inerenti il metode valutative utilizzato ¢ il significato delle singole componenti si

rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione ulilizzati™,

B

Ilenaminuzinae mmnbile

DNt ali virlitariane

Immuobile nello stato di fatto

SEMNGITAE

Tipalagia
Destinpzene d'uso

Assumption di valutazione

Bviluppm
Commercils direaonnls

Tpertesi Sniluppi
Medodo i valutazione Finaneinrin
Destingzlend fici Speriic) | Sniperfied
Citarare Ji
Comniemiale T1Emy 624 my
LIffici 010mg 4357 mg
Totale superficl 5,718 mq 4981 my
Box'pasti anto e 53 5
Haxpasii anio 1] 1304 -
Lintrarte.

Bleasi ¢ custi P (1 moilc
Rizavidi vendita Commerciale £ 2309170 ER LA
Ricawvi di vendaa e £ 11963630 230 g
Ficavi di vendita Baxe P4 g TR 15000 cad,
Tolule Rigad E 14867800
Cosdbedl costmzone Superfiy £ TE61H) 1338 €y
Coste di costmzione fage A F 6599350 13,195 €'cad
CeOUL el E 213 B6T
Cominbule ¢osio di
costruzione E 412435
Standan Publilic £ 23380
limgrey it E 2308M 300 ¢ Hand Cost
Micrjec! imnagement £ 25082 3000 ¢ Hand Cost
Dhrezong lnvoen’ sicunces t SE5.255 T ! Hord Cost
Apency fee vendila £ 207356 2005 | Rignvi
Sinrketing /altr costi £ 148ETH 1,00% ! Rigavi
Todale Costi € 10,754,922
Tassl

lasso di Tnssa cli
Dectinazione d'uso Athualizssane Cap Rate _ milazione Premium Risk
Conmmmciale 131% 700G 20K 4 %
LI 136%% 6,500 20 A 8%
Valore dell'lmmuokile
Commescialz VAN E 430,000 Gl Elimg
Dirczicnalz VAN e | 568,000 13 Eimg

MMoestre - Terraglio

Flussi di Cassa

£ 2027.000

Seansmine temporale semesimle
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del presente motivato parere, si

joni

ti e delle assunzi

imi

ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 20 giugno 2014

Per tutto quanto sopra esposto, e nel rispetto de
valori arrotondati a Eura 2,027,000,

. Sia pari a
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1D 25. NOVARA (NO) - PARCO TRE TORRI

Scheda di Valutazione

I. DESCRIZIONE
2, ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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15.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

Il progetto immebiliare in oggetto & localizzato nel lotto compresa tra Via delle Rosette, Via Riroli e Via
Rusconi.

Larea si trova nelle immediate vicinanze della stazione di Novara (circa | km), dalla quale & possibile
raggiungere Milano in circa ur’ora.

I centro cittading & a breve distanza, raggiungibile percorrendo Via Maestra,

Seguono mappe per la localizzazione:
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B. Descrizione del hene

La proprietd oggetto di valutazione ricade all*interno di un pit ampio Programima di Riqualificazione
Urbana, a cui ha fatto seguito un Piane di Recupere denominate “ex Manifattura Rotondi”, volto a
riconvertire un'area produttiva dismessa; all’imerno di questo Programma, 1'area in analisi ricade
nell’ambito est, denominato “ex Tinloria™,

I progetto, oggetto di Convenzione approvata {cui ha fatto seguito una variante) e denominata “Tre
Torri”, prevede [a realizzazione di oltre 21.000 mq, dei quali 19.000 circa a destinazione residenziale
suddivisi in 202 appartamenti (di superfici comprese tra i 50 mg e i 140 mq); le restanti superfici sono
previste a destinazione d'uso direzionale (8 ulfici) ed escrcizi pubblici (3 unita),

Dal punto di vista architettonico il progetio prevede di creare un edificio a corte su tre lati (sul quarto lato
€ gid presente un edificio da preservare), al centro del quale prende vila una piazza per il mereato ed
un'arca a verde; le restante superfici vengono distribuite all'intemo di tre torri cilindriche disposte
linearmente lunge il versante Nord dell’immaobile a corte,

Le tarri, perfettamente uguali tra loro, prevedono uno sviluppo su pianta costante per 11 piani fuori terra
pili un piano interrato; edificio a corte ¢ sviluppato invece su 3 piani fuord terra pid un interrato,

Sebbene tale progetto sia stato alla base della presente valutazione, si evidenzia come |*area sia opeettoe di
studio per sviluppi di natura differente. In base alle informazioni pervenute, lo strumento urbanistico
vigente ammette sull'area {identificata come “*MixR") diverse destinazioni d'use, con una superficie lorda
massima fino a 15,492 my; inoltre nel case di destinazione commerciale la Legge Regionale autorizza
fino a 8.000 mq di superficie di vendita. Poiché tale possibilitd risultano ancora in fase di valutazione
della Proprieta si & ritenuto pid corretto utilizzare il progetto gid approvato come base di valutazione,

C. Dati catastali
1l bene immobiliare in esame ¢ identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Novara come segue:

= foglio 49 — particella 518
= foglio 4% - particella |, subalterni 7, 8
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I, Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unitd immobiliari in esame;

Hiwmara | Muli o Multipinma Multiplanm
Phevtinncdnme o prntar Resialeniepale Darerivnale [ ommercaale

Supaniies of prigetio (6) AR T % MG
Superficie lorda 19,165 mg LOBT g 537 iy 1788 my
Superficic commerdiale (Mq) 19,165 mq LO7 mg 37 my 21788 mg
Poesif wireder (V) ar N fi 247
Posti auto. frmh 9.785 my 1065 mg 274 mg 11,125 my
Superfici a Standard .30 my 647 mg 177 my 1169 mg
Fmeedieprs md wee prdiblivo S8 m 15 oy 16 iy B35 1)
Farcer nrhama ¢ verdle 2 H75 mg I3 myg £y 3269 ing
i ke 2R50 my 10 myg A0y 1341 g

E. Documentazione di progetto

fmmagine | fmmagine 2

e e e ———————— e S ——e e ————————
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fmmagine 3
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fnimagine 4
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215.2 ANALISI M1 MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Novara

Per quanto concerne la provincia di Novara, il 2013 ha visto un forte ridimensionamento del mereata, La
congiuntura negativa ha interessato in maniera differente il capolungo ed il resto della provineia. Dal
2008, anno che ha segnato I'inizio del ciclo riflessivo del mercato, le compravendite sono
progressivamente calate nei comuni esterni al capoluogo menire, in quest’ultimo, il ciclo & stato meno
definito, con I"alternarsi di cali e di piccoli aumenti.

La congiuntura immaobiliare, nel corso del 2013, si conferma negativa. Gli indicatori che danno il SEQND
del mercato, rispelto ai precedenti semestri, sono peggiorativi, su livelli che hanno gid assorbito il calo
dellattivita, | prezzi confermano la loro rigidith e continuano a subire lievi flessioni, nonostante Ia
contrazione degli scambi e la rarelazione della domanda sul mercato. Un falto nuovo & rappresentato da
un'offerta che, da stabile che era fino allo scorso anno, ¢ tornata a crescere. Questo aumento delle
fuantiti offerte, che & comune a tutli i segmenti ad eccezione dei negozi, polrebbe esprimere aspettative
di un inasprimento delle condizioni negative gid oggi presenti sul mercato. A questo praposito la crescita
dello sconto medio praticalo sul prezzo richiesto, comune a futte le tipologie immabiliar, racconta del
timore di un nuovo crollo dei valori a fronte del quale I'offerta & disposta a rivedere al ribasso le proprie
aspettative di realizzo, pur di non incorrere in una nuova e pii aggravante svalutazione del hene, Negli
ultimi quattro anni le abitazioni hanno perso il 20% del loro valore, gli uffici, i negozi ed | box e posti
auta tea il 10% ed il 15% circa.

Anche il segmento locativo risente dell*attuale congiuntura con flessioni dei canoni, nei livelli di attivita
ed un indebolimento gencralizzato della domanda. Negli ultimi sai anni, quindi, i rendimenti da locazione
si sono mantenuti sostanzialmente stabili, con "unica eceezione per quelli degli uffici, poiché i relativi
canoni di locazione hanno subito una flessione pit sostenuta rispetto ai prezzi.

Per "anna in corso gli operatori prevedono un inasprimento della congiuntura negativa con un calo delle
quantiti seambiate e dei valori di mercato, in tlli i segmenti,

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di locazione rilevati dai dotg provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immaobiliari con | dati aggiornati al secondo semestre 2013,

AGENELA DEL TERRITORICY - clai ol 10 sen. 201 3

Comune: NOVARA
Fascia‘zona: Semicentrale/Y. DELLA NOCE, VIA P. SARTO, CAN QUNINTING SELI

Tipologia Stato.  ‘ressi (Efow  Canoni (€/mg'an.) Rendimenti (% )
M in hin Max Media
Abitazioni civili Normale 920 EL R 564 4, 2%
Abiazioni di tipo economicn  Normale SBO 288 372 6%
Wille ¢ Villini Mormale [ 150 48 GRA 4.2%
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SOCENALRT ININVIOE AL A RT = bt ool D g 20003

COMUNE: NOVARA (NOVARA)
VIA: VIA BIROLI GIOVANNI

Tipologia rezzd (E/mi Canoni (€/mgfan.) Rendimenti (%)
Min Min Max Medin
Abitazioni | &} 45 |10 3.9

CGENALY DEL TERRTTCHRICY - dafi 2l Nsen. 2013

Comune: SOVARA
Fascialzana: Semicentrale/V. DELLA ROCE, VIA P, 54 BT, CAN QUNINTING S HLLA, V.RELL

Tipologia Staln Prezei (€/ g} Canoni (E/mg'an.) Remdimenti (%% )
Min Befax bin MMax Media
Hox anmale B0 G50 335 456 08

SCENARIINVIVEOBILEARD - bt ol 10 seme 20013
COMUNE NOYARA (NOVARA)
YA VIA BIRCHL GIOYVANNI

Tiplogia Prezzi (Ffmg) Cunomi (Efmgan) Renidlime nti (%)
Min Bl Min Max Medin
Box 725 1K) 5 T i, 1%

AGENLIA DEL TERRIFORIC - ckuti al 11 sem. 2003

Comnune: SOVARA
Fascin/zona: Semicentrale/V, DELLA NOCE VIA P SARTO, CAN OUNINTINO SELLA

Tipalogia Btato Prexzl (€/mg) Canani (Efmifan,) Rendimenti (% )
Min Max Kin hdax edia
Mg rzan Momhe 330 483 |68 252 5.2%
Negoa Mommale 1200 1540) 624 it 5 1%

SCUENARTIVIVIOBILESED - alati sl Wsepe, 2001 3
COMUNE: NOVARA (NOVARA)
¥iA: VIA BIROLI GIOY ANN]

Tipologia Preezl (E/my} Canoni (£/mg'an.) Remfimenti (% )
Min Max Min Max Media
Mepoz 1500 2000 L] 150 08,7%

AGENALA DEL TERBITORIO - clatl wl 1 sene 2013

Camune: NOVARA
Fasciazona: Semicentrale/ V. DELLA NOCFE, VIA P, SARTO, CAN OQUNINTINDG SFLLA, V.BFLI

Tipslogia Stata Prezzi (£/mg) Canoni (€fmyg'an,} Rendimenti (% )
Min Max Min Max Media
Ufhci Mormalke 1000 1206 4 612 50%

181



‘"’ AVALON

SCENARTINVIVIORILLA KD - itafi 2l 1 sem. 2013
COMUNE: NOVARA (NDVARA)
VIA: V1A BIROLI GIDVANNI

Tipologin Prezei (E/mg) Canoni (€/migan.) Reendlime nti {% )
M im Max M Max Medin
Ui 750 1250 in BD 5%

182



‘s’ AVALON

153 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell*unita immobiliare in ogeetlo.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione 4, Metodi di valutazione utilizzati®,

1Rt € Aputil arl

Viesire - Terraplio
JRG 2004

1kain o8 snlui

A, Immgohile wello =latlo di fatto

Tipekps Swiluppo
estmamone d'uso Residenzinle
i Assumplion di valutasone

Fpuitesi Snilupp
Metodo i walutazione Finunziario
Diestinagioni ¢ superfici ftel Loede q !

uperfici Snperfict Lorde
Residenziale (LEREA AR 19,165 g
Direaonnle LO8T 20871
Conaresreile 537 537y
Tuotake soperfici 21.788 mq 11788 my
Ry’ st it n 17 .
o' pasti ama I 1135 -
Ricoi e costi v frt el Toiale Lnitarie
Ricavidi vendita Redenziole € 45501 K06 .40 E/myg
Ricawi di vendita fieezionnle € 4 | TAAH0 20K g
Ricai di wendita Comamerciale € ) |80828 2300 By
Ricavidi vendila Rare 4 £ 400000 M0,
Todale Ricavi E 56289164
Cosie di costmzone Superficd F 38334400 1,300 £ing
Cosbidi cosbimaone HorePA E 5 562 530 SO0 E'cnd,
QOUU el E TAEE0]
Coninbute costo di
costnrkng £ SR5158
Sandard Pubhbici ¥ AREATO
Imprevisti E 1,664,347 500% | Hard Cosi
Frodect managenicil E 1016608 300% ¢ Hard Cost
Liresome lavon’ sicynceza E 1372085 T ! Hand Cost
Agency Fee vencita 3 1125783 200% ! Ricavi
Marketing (alin casi £ 1E1.846 0.50% | Ricavi
Todale Costi € JLIR3IT?
Tassi

Tasso di Fagsa di
Destinasone d'uso ntualiaone Cip Bale inlkanne Preminm Risk
Residenziale 13,00 540 2000 5,500
Direzicnale 14,0845 A TR 5,500
Comnmercale 14,5% 70005 T0lES 5500
. Valore dell'lmmaohile

Residenaale VAN £ 1,207,000 251 €'mag
Direaonale Wik £ 15000 9 Emq
Commerciala VAN € 92.000 171 €/ma

Sovara- Ex Tiwleria

I Flussi di Cassa

L0001

Scansione temporale semesrrale
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Per tutto quanto sopra esposto, & nel rispetto de

s Sig pari a

ritien¢ che il valore del bene immobiliare oggetto di valutazione, alla data del 30 giugno 2014

valori arrctondati a Euro 4.918.000,
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26.1 DESCRIZIONE

A. Ubicarione

‘s’ AVALON

Il progetto di sviluppo in esame ¢ ubicato nel comune di Bellante {TE), sullo svincalo per Bellante della

Teramo-Mare, raccordo autostradale che collega la A24 alla A 14,

I.'area ¢ collocata a breve distanza dalla svincole autostradale Teramo-Giulianova-Masciano S, Angelo
della A14 (circa 8 km); inoltre la linca ferroviaria e autobus la collegano a Giulianova, Pescara (40 km),

San Benedetto del Tronte (30 kin) e Ancana (80 km),

Seguono mappe per la localizzazione,
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B. Descrizione del bene

L'ipotesi progettuale in via di definizione prevedrebbe la realizzazione di un parco commergiale di
superficie massima realizzabile pari a 20.000 mq, cui corrisponde una superficie di vendita di 16,000 mg.

L. "area & stata in passato opgetto di uno studio progetiuale di un “Centre Commerciale Bellante” legato

all'attuazione del PRUSST, progetto che prevedeva volumetrie quasi doppie ma ad oggi abbandonato alla
luce della nuova situazione di mercato della zona.

C. Dati catastali

Il bene immuobiliare in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Bellanie come segue;

= foglio 49 — particelle 142, 143, 145, 149, 157, 160, 161, 186, 187, 191, 194, 195, 197, 424, 012,
D14, 915

D. Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze e le superfici commerciali delle unité immobiliart in esame:

fAsazimne

e ot e e

Super ficy of progeio (%) ron%s Finss
Superficie loria 20.0HH) my 20,000 g
Superficie cominerciale {Mq) 20,000 myg 200 mg
Pare awlo wie pubblico (N} 1oog 1,000 nig
Superficl a 8 tandan) 13022 g 13,022 my
Frrcheget ad sive pubbics 13,022 mg 13,022 mg
Area verde 0 vy {1 16
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E. Documentazione fotografica

fmmegine |

fmmagine 2

26,2 ANALISI DI MERCATO
A Il mercato immobiliare nella provincia di Teramo

Il positivo andamento delle compravendite registrato nel 2011 si € significativamente attenuato nel corso
del 2012 ed & ulteriormente peggiorato nel 2013, per tutti i comparti. 11 mercato immobiliare della
provincia di Teramo continua ad essere caratterizzato dalla persistente debolezza della domanda in tutti i
comparti. Le criticitd della situazione economica generale & delle prospettive del settore, associate alle
notevoli difficohd di accesso al credito per famiglic ed imprese, hanno indotto unautosclezione della
domanda immobiliare e il differimento di gran parte delle iniziative di investimento. La logica
conseguenza dell*attuale fragilita & rappresentata dall*ulteriore inevitabile allungamento dei tempi medi di
compravendita, arrivati ad attestarsi su livelli record in tutti i settori, e dalla sempre maggiore difficoltd di
assorhimento dello stock accumulato. 1) calo dell*attivitd transatliva si & accompagnato ad una contrazione
dei valori ¢ ad una parziale attenuazione della rigidita dell'offerta per quanto riguarda lo sconto concesse
al momento della formalizzazione del contratto.
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Alle difficoltd registrate sul versante delle compravendite non hanno fatto riscontro segnali di ripresa su
quello locativo, 1'incertezza del contesto ecomomico generale ha condizionato, da una parte, la
propensione di spesa delle famiglie ¢, dall’altra, la possibility di investimento, immobiliare e non, delle
imprese. Llinevitabile debolezza della domanda che ne & conscguita ha portato ad un'ulteriore flessione
dei canoni, a fronte di una stagnazione del numero dei contrafti stipulati, principalmente riconducibile,
specie per la componente d’impresa, all'esigenza di razionalizzazione e contenimento degli spazi, La
tedditivitd da lncazione si sta, quindi, progressivamente contraendo,

Per i prossimi mesi non ci si attende alcun segnale di attenuazione delle tendenze recessive in atto, sia per
gli immobili residenziali che per quelli d'impresa, con prospettive di flessione dei valor ancora rilevanti,
ma non sufficienti per stimalare una significativa ripresa della domanda,

B, Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita e di lucazione rilevati dai dara provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiomati al secondo semestre 2013,

AGENZIA DEL TERRITOHRICY - dkati a1 sem, 2003

Comune: BELLANTE
Fascia/zona: Rurale/Z0NA RURALE COMPRESA TRA LA 5.5, B0 ED IL FIUME TORDIM

Tipologia Stato Prexzi (Eimig) Canoni (Efmiy'an,) Rendimenti {% )
hin hdax hn Max Media
Megom Mommale GR0 40 9.4 132 4%

SCENARD INDIORULLATRD = ckati sl 1 sem. 2003
COMUNE: BELLANTE (TERANIC)
ARFA: CENTRO

Tipolosin Prezei (£/mg) Canonl (£/mgfan.) Rendimenti (% )
Min hax Ml in Max Medin
Megozi 550 00 £ 66 T.2%

Si segnala come la valutazione svolta abbia fatto riferimento, pit che ai dati elencati precedenlemente, a
prezzi e canoni relativi a steutture simili a quella in ogeetto, pur collocate in zene differenti; si é reputato
infatti che lo sviluppo avrd caratteristiche comparabili pit a quelle dei centri commerciali che ai negoz
attualmente esistenti nell’area, da cui i data provider traggone le loro informazioni,
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26,3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell*unith immobiliare in oggetio,

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione *4. Metodi di valulazione utilizzati®,

Hamible Capstal srl

Hellimte « Teryma
0Mar4

A Immobile nello stato di fitto
Tipelagia Swiluppn
Drestinaziani duso Conymerciabe

B, Assompiion di valutazdoene

Ipatesi Sviluppo
Wledanhy i vulmtazione Finanziario
s tinnziomi csuperfie Superficd Lorde vl
Conenli

Commerciake 20,000 rrw) 2000600 g
Tatale superfici 200000 may 20,000 nug
Bow'pesti anio e = -
Ho st nnto 1) ozl -
Rieal e osg by Ll ki
Ricavidi vendin Commerciole £ 36000000 1 RO0EMN
Todule Ricav € 36.000.000
Casto di cosimzione Swperfied € MOO0000 1,000 £
Costodi cosimzone Haxe Pl £ & |'_'|£.'|n-;|
I E 18000
Standard Pulibilic| £ FEH2 2
Inpney st 3 1000000 S0 Ll Cost
Project managemeni E BLHLCKED 300%4 J Hard Cosi
Dirtgione lavorn! sicurees E (RICHY] Te4 | Hard Cost
Agency (be vemditn E TH) KR 2004 | Ricavi
Marketing /aliri cost E RN 508 | Rioavi
Totade Costi € 17520.230
Tassi

Tassodi liizodi
Destinaziane diiso attualazene  Cap Rale inflazione Prevmitai Ris k
Commimrisle 13.6% 750 200eg A 0F%

. Valore dell'limmobile
Bellante - e ramo ! £ 3TN m

i Flussidi Cassa
Seamginne temporale s enesinak
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1D 27, TREVISO (TV) - TERRENO LATO DOGANA

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2, ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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27.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

I progette di sviluppo in esame & ubicato nel Comune di Treviso, in localitd San Giuseppe ed & compresa
& Mard da via Boiago, ad est da viale della Serenissima, a sud dalla Strada Statale Moalese e ad ovest dalla
strada Tangenziale.

L*area & collocata in prossimitd dell*aeroporte di Treviso (1 km), nonché della stazione ferroviaria di
Treviso {percorrendo la strada regionale 53 ¢ successivamente la sirada statale 13 & possibile rageiungerla
in breve tempo - circa 5 km). Inoltre via Boiago permette di raggiungere agilmente il centro abitato di San
Giuseppe.

11 terreno risulta adiacente alla porzione sulla quale & collocata |a casa colonica Taurus, oggello anch’essa
di valutazione (1D 5).

Sepuono mappe per la localizzazione:

Macvo Localion
e [
. = = T3
- re ‘l i
Ay gy -l
| - [ | . s
= e A l
' Lo A Il'|ﬂ
s (Fo) - - T
I o, — m S )
S s i fies | “n.-
Pe um
L = T =
- L i g
i " B -

Micro Location

r

A
Fonte: Gowgle Maps
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B. Descrizione del bene

La proprietd oggetto di valutazione, oggetto di istanza di Variante al Piano Guida “Programma Treviso
Servizi”, & identificabile come il quadrante sud-ovest del Piano Guida slesso, © copre untarea i circa
110.000 mq comprendenti il “Macralotio n. 10" e la “Variante n.20",

Il progetto, denominato “Centro Taurus”, prevede la realizzazione di  un centro di aggregazione
polifunzionale, architettonicamente rappresentato da un unice edificio con corte interna, articolato in
diversi corpi di fabbrica. All’interno si possono trovare altivita sportive e ricrealive (palestra, piscina
caperta, zona verde con piscina all’aperto, pista di pattinaggio, piste da bowling, sale cinema e teatro)
oltre a ristoranti ¢ numerose attivith commerciali.

Il progetio prevede di assolvere tutti gli standard previsti dal punto di vista del verde ¢ dei parchegei ad
uso pubblico, oltre alla ridefinizione della viabilita del lotto.

C. Dati catastali

11 bene immaobiliare in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Treviso come seEue:

*  foglio 24 — mappali 41, 47, 524, 545, 859, 1013, 1015, 1039, 1041, 1043
*  foglio 25 — mappali 18,20, 926,929, 1017, 1142, 1237, 1239, 1241, 1243, 1245

D. Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superfici commerciali delle unita immobiliar in esame:

v s pree e Coimme roiale Direzionwle

Superficd i progen (53) Siv St s

Superficie lorilk %377 my 5377 my 18,753 mq
Superficie commerciale (M) 2.377 myg 9.377 my 18.753 my
Posti auto (mq) i mg 0'myg 0 mq

Superfici o S tandard 2,377 mq $.377 my 18753 mq
Pearcheget ad uso pulblico 5626 my 5626 my 1252 my
Pearco wrbario ¢ verde 1,750y 31751 mg 7501 my

194



“a" AVALON

E. Documentazione fotografica e di progetto

fmmagine | Frmagine 7
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27.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mercato immobiliare nella provineia di Treviso

La fase congiunturale del mercato immobiliare trevigiano continua ad essere negativa. Dall*analisi dei
diversi segmenti emerge una domanda di acquisto sempre pili debole e, quindi, non in grado di assorbire
le quantith offerte sul mercato, accumulatesi in modo massiccio negli ultimi anni, La caduta della
doemanda ha affievolito ancor di pill "attivita transattiva. 11 persistere della crisi economico-finanziaria,
che ha colpito il seltore produttivo, ha particolarmente nociuto al comparto non residenziale. La crisi ha
loceato molto anche il settore residenziale, per il quale il numero di compravendite fa registrare il punto
pid basso degli ultimi dieci anni. Tali peggioramenti derivano sia dalla debolezza della domanda,
aceresciuta dalle erescenti difficolta a finanziarsi, sia dal mancato assorbimento dell’offerta presente sul
mercato che continua ad aceumularsi.

| prezzi delle abitazioni diminuiscono di nuovo ed in maniera significativa, tlornando ai livelll del 2005;
anche i prezzi del settore corporate registrano variazioni negative marcate. Solo il mercato locativo
residenziale mosicn qualehe timido segnale di tenuta, con un'elTerta stabile, cosi come il numero di
contratti stipulati. Gli altri comparti presentano risultati negativi anche in relazione alla locazione, La
searsity della domanda in tutti § comparti ba contribuito ad un ulteriore aumento dei divari tra prezzi
richiesti e prezzi effettivi, con sconti maggiori per gli immobili non residenziali. Anche i tempi medi di
vendita e di locazione risentono del mancato incontro tra domanda ed offerta, e tendono ad allungarsi in
tutti | segmenti, in particolare per gli uffici. La redditivitd lorda da locazione & rimasta sostanzialmente
inalterata rispetto agli ultimi semestri,

Le previsioni per | prossimi mesi sono rivolte verso un mantenimento delle atiwali tendenze, sia nel
numero di transazioni che nei preza, Qualche timido segnale positiva proviene solamente dal segmento
della locazione del comparto abitativo,

B. Yalori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendila e di locazione rilevati dai dava provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

AGENZIA DEL TERRITOREY - dati wl 1] sem. 2003

Comiinie: TREVISO
Fasciazona: Perifericn PTERIFERICA TRA LA ZONA SEMICENTRALE EIY 1 CONFINT OO

Tipologia Stato Prezzi (E/mo) Canoni {£/moy'an,) Rencimenti (% )
i hlax Min Max Media
Magazdni OHtimin 0 0 192 274 G.0%
Negozi Otimo 1250 1 5508 54 428 5.0

SCINARTIMMOBILIARD - chati sl W sen, 200 3
COMUNE: TREYISO (TREVIS()
VIA: STRADA NOALESE

Tiplogia Preeei (Efnng) Canoni (Efmagfan.) Rendimenti {% )
hin hax i Ml an Media
Megou 1350 230Hk e 170 T01%
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AGENELA DEL TERIGTTORIC - abati o M sem 2013

Comumne: TREV IS
Fascinfzona: Periferlca/PERIFERICA TRA LA FONA SEMICENTRALE FD 1 CONFINLCOMUNA

Tipalogin Stato Prezei (€/myg) Canoni (E/migfan.) Rendimenti (% )
Min Max Min Max Mledia
Liftict Citirmn 1350 1700 552 RS2 4604

SOUEMARD INDVECHE DL LA - akati &l 1l sem. 2013

COMUNE TREVISO (TREVIS(Y
YIA: STRADA NOALESE

Tipdogin Prezei (€/miy) Canoni (E/mafan.} Rendimentl (% }
Mlin Melax Mm Max Media
Lilaci G 1500} ki) w0 5704
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27.3 VALUTAZIONE

Siriporta di seguito il dettaglio della valutazione dell”unitd immohbiliare in oggetto.

Per approfondimenti inerenti il metodo valutativo utilizzato e il significato delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4. Metodi di valutazione utilizzati™,

Clivnie Tanabde ;||_|||_|I arl

Denominazicne I bl Trevian- Finrus
Pk el vl wtszione kAN 4

A Dmmobile nello stato di Bl
Tipologea Sviluppo
Destinpaone d'uso Conmerciale’ dircsnnals

B. Assumption di valutazione

IuHesi Syilupps
Metodo i wvalutaz lone Finanzlario
; Superfici Superfici
Destinaeion ¢ superfici .
Lorile L
Conmrneimke 3T 2377 g
Dlirezicnale 9377 ng 9377 mq
Todale superfici 18753 my) 18,753 my
FRFT
sl vk reanle Loials Eﬁlﬂﬁ,‘.
Ricavi di vendita Comwmreecide € [RYS000 2000 €y
Ricavidi vendita firectamele € (3940050 L0 Enyg
Totale Ricavi £ M,695.050
Costo di costnssanme Supeglicd € 18353000 1060 €'
I E B 349
CHN el E 315206
Contnbutn costo di
COsLrzRne £ 175238
Standand Pubblics € 1300250
[mprevisti £ LETas0 5%/ Hard Cosl
Privjes] manageinent £ 62590 300% / Hasd Ot
Mhrerkme laverid sicurczza E 1 312,710 T ¢ Hard Cosl
Apency fee vendita £ 520,396 1,50 | Ricavi
Mutketing faltn costi L4 173465 0505  Rigavi
Tatale Costi € LB 150.854
Yosi
Tasan di Tassodi
Deslinagone dusa attealizazione  Cap Rale i Nasdnine Premivm Risk
Commerelsle 13,55 T 2,005, A, 008
[irezivmale 13,55 1,508 20 A0
. Valore dell'lmmaobile
Commerciale VAN € 208000 23 €y
Dvirezonale VAN € 30000 14 €y

F'reviso = Taurus m 118 € im

B, Flussi di Cassa
Scansione tenporalo s enestnale
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alla data de] 30 ¢

delle assun

1€

Per lutto quanto sopra esposto, e nel rispetto dei limit

2014, sia pari a

ILgnc

ione,

liare oggetto di valutaz

ritiene che il valore del hene immabi

valori arrotondati & Eurn 2,210,000,
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1 28. TREVISO (TV) - TERRENO FRONTE AEROPORTO

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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28.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

“a’ AVALON

Il bene immobiliare in oggetto & situato lungo via Moalese, nell’aréa compresa fra vin Ruggero

Leoncavallo e via Amilcare Ponchielli.

L'arca & addossata all’aeroporto di Treviso, clemento che le conferisce particolare strategicitd;
percorrendo inoltre la strada regionale 33 e successivamente [a sirada statale 13 & possibile raggiungere la

stazione di Treviso in breve lempo (circa 5 km), cosl come il centro di Treviso.

Seguono mappe per la localizzazione:
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B. Descrizione del bene

“a’ AVALON

La proprictd in oggetto consiste in una porzione ricompresa in ambito di piano di lottizzazione “Luiging

1, lotto 5,

Il progetto, da realizzarsi su superficie territoriale complessiva di 3471 mq, prevede la realizzazione di

un immobile a destinazione d"uso commerciale e direzionale,

l."impianto architettonico ¢ rappresentato da un fabbricato a pianta rettangolare per uma superficie
mmplequn di oltre 8.000 mg, costituito da un piano interrato adibito a parcheggi ¢ 3 piani fuori terra; il
plano terra & riservato ad accogliere 2 unitd commerciali Ji circa 300 mig ¢ Un supermercato con superficie
di vendita di 1.000 mq; i piani primo e secondo sono dedicati ad unila direzionali,

La facciata & sormontata da superfici in vetro strutturale, cui sono addossati due vani ascensore anch’essi

vetrati.

C. Dati eatastali

Il bene immaobiliare in esame & identificato nel Catasto Terreni del Comune di Treviso come segue:

= foulio 24 - mappali 935, 947

D, Consistenze

La tabella che segue riassume le consistenze ¢ le superfici commerciali delle unita immobiliari in esame:

" T -
e o s preevf e | Comme reiale

Swperfic di progeto (%) e 6% {0
Superficie londa 1.994 mq 3361 mg 5855 myg
Superficle commercinle (My) 1.914 my L0170 my 5084 mg
Fewsii aaenter (M) 15 &l 75
Postiauto (g} 1046 mg 2.026 ny A0TL maq
Superfici a Standard 802 mg 1552 my 2,354 my
Paroheped od nso pubblice 752 iy 1.456 myg 2205 mi
Fevae pabblico 49 mg 96 g 143 1y
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E. Documentazione fotografica e di progetto

fmmagine i frmmiagine 2

Immagine 4 fmmagine §
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28.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mercato immobiliare nella provincia di Treviso

L fase congiunturale del mercato immobiliare trevigiano continua ad essere negativa. Dall’analisi dei
diversi segmenti emerge una domanda di acquisto sempre piti debole e, quindi, non in grado di assorbire
le quantitd offerte sul mercato, accumulatesi in modo massiccio negli ultimi anni. La caduta della
domanda ha affievolito ancor di pid I'attivita transattiva. [l persistere della crisi economico-finanziaria,
che ha colpito il settore produttivo, ha particolarmente nociuto al comparto non residenziale. La crisi ha
toceato molte anche il settore residenziale, per il quale il numero di compravendite fa registrare il punto
pi basso degli ultimi dieci anni. Tali peggioramenti derivano sia dalla debolezza della domanda,
accreseiuta dalle crescenti difficoltd a finanziarsi, sia dal mancalo assorbimento dell’ofTerta presente sul
mercato che continua ad accumularsi,

| prezzi delle abitazioni diminuiscono di nuove ed in maniera significativa, tornando al livelli del 2005;
anche i prezzi del settore corporafe registrano variazioni negative marcate, Solo il mercato locativo
residenziale mostra qualche timido segnale di tenuta, con un’offerta stabile, cosi come il numero di
contratti stipulati. Gli altri comparti presentano risullati negativi anche in relazione alla locazione. La
scarsita della domanda in tutti | comparti ha contribuito ad un ulteriore aumento dei divari tra prezzi
richiesti e prezzi effettivi, con sconti maggiori per gli immobili non residenziali. Anche i tempi medi di
vendita e di locazione risentono del mancato incontro tra domanda ed offerta, ¢ tendono ad allungarsi in
tutti i segmenti, in particolare per ghi uffici, La redditivita lorda da locazione & rimasta sostanzialmente
inalterata rispetto agli ultimi semestri,

Le previsioni per i prossimi mesi sono rivolle verse un mantenimento delle attuali tendenze, sia nel
numero di transazioni che nei prezzi. Qualche timido segnale positive proviene solamente dal segmento
della locazione del comparte abitativo.

B. Valori di mercato

Le tabelle seguenti evidenziano i valori di vendita ¢ di locazione rilevati dai data provider Agenzia del
Territorio e Scenari Immobiliari con i dati aggiornati al secondo semestre 2013,

VGENALY DL TERRITOR I - obati al 1 sem. 20013

Comune: THEVISO
Fascin'zona: Periferica/PERIFERICA TRA LA ZONA SEMICENTRALE ED 1 CONFINI O

Tipologin Staio Prezzl (€/mq) Canonl (E/mdg'an.) Rendimenti (% )
Min iy Mdin Max Medin
Magazan Oitima 0 440 192 6 6,000
Megoz Chtimo | 250 |550 56,4 2.8 505
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SCENARDIMMORILUARE = dati ol 1 s e 2013
COMUNE: TREVISO (TREVIS(Y
VIA: STRADA NOALESE

Tipologia Preezi (Efm) Canuni (E/magfan.) Renili menti (%)
hin Mlax Min hax Ml el i
Megoa 1350 23000 90 176 T4

AGENZLA DEL TERRITORI - dati ol Wsen 2013

Comune: TREVIS(Y
Fascia'zona: Periferica/PERIFFRICA TRA LA ZONA SEMICENTRALE ED 1 CONFINI COMUNA

Tiplogia Sialo Prezzl (Efmig) Canoni (£/nig'an.) Rendimenti (%)
Min Max Min Max Med
LM¥ici Ot 13500 1 352 E5.2 4.6%

SOENARI IVIVIOB ILLARE - dati af 11 scm 2013
COMUNE: TREVISO (TREVISO)
VIA: STRADA NOALFSE

Tipologia Prezel (Elmig) Canoni (F/mgfan.) Rendimenti (%)
Min Max Min Max iedin
1T Ll 150 an W 57%
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28.3 VALUTAZIONE

Si riporta di seguito il dettaglio della valutazione dell’ unita immaobiliare in oggetto,

Per approfondimenti inerenti il metodo valutative utilizzato e il significalo delle singole componenti si
rimanda al documento di perizia, alla sezione “4, Melodi di valutazione utilizzati™,

Il
[hatn i viduitaeiome

A Immabile nello stato di fatto

Tipekigs Svilappa
estmnzione d'usa Comnereiabe’ulfic
| fici
B Assumption di valutasone
Ipatesi Sullupe
We ok dli wlutazbone Finanziario
Lorde Comyrfl

Comtrercink: 15K g 1.914 mg
Liftiei 3801 g EN T
Totale s uperfici 5855 mg £.084 mq
Bax'pasti nato n* 5 B
Bow'postt mslo ] a2 -
Rica ¢ easti vtk apaly Tatule Lnitarls
Iicavedi venditn Commerdinle € 4400326 2300€mg
Ricavidi vesditn [iffer E 570 R (AT
Totale Ricad € 11,795,618
L b il costruzione Kapeatei § L8458 | OB g
Costo di costnisone fave A € 12IRTTY 16984 Elcad,
Castibanificn ¢ demoliamni € .
13L& alini cosni ] .37
TR e 1l E TIROT
Contrbnio costodj
codlnarinn g E KR
Standard pubbbci £ 157 511
Irpirevisti € 154 M0 3.00% ( Hard Casl
Project rmnagemeant € 141.68] 200% |/ Hord Cast
Diremone lavon! sicurerm F U BB 0P 7 Manl Cast
Mpency fee vendita 3 176934 1,504 ¢ Ricavl
Marketing /alir costi £ 38078 {50 ¢ Ricad
Totale Costi € 0616530

Tasso i Tassadi
Destinamone dusn altualismzione  Cap Rate inflazione Primim Bisk
Commerciale 13,00 7.0 2.00% ERL
Uil 12,5% B30 2005 4.0

. Valore dell'Tmimaohile

Commerciake VAN € BT3.000 456 Ehmg
UIftci VAN € 65,000 21 €y

Tresiso - Fronde
e raparto £ D3R | 18 g

1, Flussi di Cassa
Seaniane tempornke semestrale
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del presente motivato parere, si

lla data del 30 ¢

ione, A

1001

Per tullo quanto sopra esposto, e nel rispetio dei limiti e delle assunz
ritiene che il valore del bene immobiliare oggetto di valutaz

. 5ia pari a

2014

fagno

tondati a Euro 938,000,

L E8rrd

valor
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