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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

164



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
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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.
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Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

e ————— e ———

‘s’ AVALON



‘a” AVALON

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
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Micre Location
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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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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%
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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

‘s’ AVALON
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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:

Macra Lacotion
ey l‘
]
T o]
=]
: . =
T " [ Y s
¥ -
\.I
\
\
Kevae
[i11]
L] "
LT L
e -
]
[=]
Micro Location
=m
L
]

Foura: Gaagle Mages

E— e o - o= —r o
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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%
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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%
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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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ID 26. TERAMO (TE) - BELLANTE

Scheda di Valutazione

—

. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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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,

Mimvre Locarion
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Fonte: Uongle Maps
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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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etto di valutazione, alla data del 30 giugno 2014, sia pari a
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Per tutto quanto sopra esposto, ¢ nel
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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
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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
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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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MEENIED  WTUII  SIFTOT3 REPICL) LOVUSTLS RILOTOLS ECLS6D3  GOTHIES  RLOICD  sarDirTa s 3pE
LipTel EBLIL TESOE Lo 0T FT LTEs1 nEl = 1B03 il Runiassrgy
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BuLFEEATNL « L0AL SninEangg
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FOF s * i LT T Qe EHE ERD LR . - IrEasRwg
ErbasT TEE GLH T 65 ZE IECZE [AURES G5 1] FECLE frlgel 3 % 103 0T 3 [N
PEEE 0 _RHZ AT ArFs BIE &5 T LHEIPCET  (nElE RELLEIT _ 6OEAEE Ll 'S 1E 5 PP R0 5y
ST = B LEE T SEERFT ECREERT ool FlFT H g = ATUnLEAY AnLmmaroe e’y
UTE PR S : § PG LHF T Sl EnET  SEREERT Bal FIFT . * . IR AUDEERFIAI GT50)
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LTS MrEES BITRNCE IIUSIG3 SEIWOTEI IEGI 03 03 03 02 a3 5 pEE apE,
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LLOT=N1E=E |0 IT-HP-[E| DIOT=BEE-HE

SINTP-TE |ST02-0130g | Piozom-ic | rioz-odoe |

del presente motivato parere, si

100
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
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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:

Mearo Lecation

% = - Carkriar s
U . \ o] |
'l,.‘ SF Wi "-'g,‘ ]

".‘ﬁ‘ .\L." - \- @i i S
¥ir P, b £
¥ " Frewiso
I:I:i L .’,;Il‘
oy " (‘ Silra
lw.n’““ !Mm |r j i =
i o i s " -
P o (e i g
¥ ] » =2
= Ji Vigisod v e b Diaann TR Cisviar
(o5 ] Ll
Canatinng -
L] Pt J";
Micra Lovation
s
\a
B }
i L
al b s 18 = Ny P
-
|mv~.-'a T _f
r'.l
-
0
@ .:"‘-Jw
&
— ;
Fonte: Google Maps
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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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