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E. Docomentazione fotografica
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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'__“_“ | ™

o
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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

129



‘s’ AVALON

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

135



‘s’ AVALON

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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ID 21 COMACCHIO (FE) - LOTTO 4

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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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
(L)
L
i
- wai F
K S -1 Py i
] b ke
i - 8 - i
L pa RN
e
(71 ] ) T
L e
i /
[
Micra Locarion
LT
o
1...-«1"!""""""Nr
- -
#ﬁ i
-_w.-l"i"""“"'" — '
H"’H‘I
==}
ey
:IIIH
- v
REE]
Ees
Fonte; Google Maps

152



‘s’ AVALON

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%
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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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