Tassi

Assumptions finanzi

Discount Rate

Initial y ield netto % pa

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

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

‘s’ AVALON

petto dei limiti e delle assunzioni del presente

obiliare oggetto di valutazione, alla data del 30

00.
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1D 12, COMACCHIO (FE) - CINEPLUS CINEMA

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

J. VALUTAZIONE
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Seguono mappe per la localizzazione




‘s AVALON

B, Descerizione del bene

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

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

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

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

C. Dati catasiali

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

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

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

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

Superficic

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

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

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

fmmagine 2

......

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

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

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

Tipalogin Stato Prezzl (€/mig) Canoni (€/'my'an.} Rendimenti {3 )
Min Max hm Max hedia
Magazsmi Mommale IR0 S0 204 3z 5.5%
Mepoz Mormale 100 | SO 636 o4 8 [
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SUENARINAHIENCLARI - ot al 1) sem. 200 3

‘a AVALON

COMUNE COMACCHIO (FERHARA)

ARFA: ZONA MARE

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

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

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

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

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

data di valutasione N T 777 T I

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

Assumption di valutazione
Ricavi

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

Huperlivie

(Eaely Passing ¢ Marke
Passing # (s a Aarket

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

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

Costi i gestione

C'osti operativi immahilian

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

Discount Rate
Inetinl v icld netlo % pa

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

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

1. DESCRIZIONE

2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

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

)
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B, Deserizione del bene

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

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

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

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

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

C. Dati catastali

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

= foplio 49 - particella 304

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

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

Superficic

Sk Lorda Dest, Puso Powderazione

Tenani ponde vt

(i) Prevalente { ")

LI87 | Commirciale
Tatale SIBT 2.502

()
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E. Documentazionc fotografica

Imuiagine 5 limagine &
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13.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercato immobiliare nella provincia di Ferrara

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

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

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

B, Valori di mercatn

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

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

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

AREA: ZONA MARE

‘s’ AVALON

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

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

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

data i vilulnzione

J0G/ 200 4

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

Assumption di valutazione

Ricavi

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

Dest, D'usn

Fresalenits

pander
L]

Commerciale

Superficle

2501 |

Aarket
Rent
LRI
120

Chanone a

ki gz
Passing

Market
Lot (6

rent
{E )
1005 :

PR e
{4 fogh

104 |

262928 | 260,000 300,192

Tatale

1802

162918 260,000 i, 192 120

Costt di gestione

i et i Emnobiliar

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

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

Lioing (hut C“E Rite

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

Per tulte quanto sepra ¢ di seguito esposto, © nel rispetto dei limiti e delle assunzioni del presente
motivato parere, siritiene che il valore del bene immobiliare opgetto di valutazione, alla data del 30
giugno 2014, sia pari a valori arrotondati a Euro 3.537.000,
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1D 14. FERRARA (FE) - GALLERIA DIAMANTE

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE

1. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

*a’ AVALON
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14.1 DESCRIZIONE

AL Ubicazione

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

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

Seguono mappe per la localizzazione;

Macra Location

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

e — =

ot wed bt

.

Bimnm

Fovete: Google Mops
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B. Descrizione del bene

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

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

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

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

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

(. Dxati catastali

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

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

. Consistenze e stato locativio

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

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

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

1] 265 | Commercial: | 08 265

11 191 | Commercinke 100 191

1% a7 {‘nmumn;inl.:_ [ 1003, T4

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

16 47 | Conunercialhe 100, 47

29 44 | Conmerciale 100 FET]

2328 2435 | Commercinle 100 2430

15 2043 | Commercinle 100 1043

F &0 | Cominercile 100 ]

I 74 | Commearciale 1000 T4

18 278 | Commerciale [ 276

P Comumi 1.344 | Parti comuni [ .

Totale Totale 14,051 HLT0S
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E. Documentazione fotografica

fmmagine 5

Irimagine 0

—— e e T —————
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14.2 ANALISI DI MERCATO
A, Il mereato immobiliare nella provincia di Ferrara

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

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

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

B. Valori di mercato

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

AGENEIA DEL TERIBITOWRE = akati al Hsem. 2003

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

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

‘s’ AVALON

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

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

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

30062014

dita i valutazione

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

Assumption di valutazione

Ricavi

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

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

Passing

rent {{}

Pivssimg
rent
{ )

repgin

Canone
regime
(g )

Alirket
ent (£

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

13 Comimerciale iGan | £ = . 155200 | &0

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

22 | Commercile : 74 2=l E 5.920 &
|28 | Commercile : 276 | - : ‘ . - 22,080 ]
| P Comuni | Pani comumi | = = 1 - - - T g .
Tolale 10705 160.833 I 856,400 5ib
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051 [

Cons i aepuerativi i onnnehi Fisri

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

‘ssumptions Maanziacie

Discounl Rate
Iritinl yield netto % pa

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

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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15.1 DESCRIZIONE

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

—

-

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

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

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

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

. Dati catastali

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

= foplio 135 - mappale 220 — subalterno 7

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

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

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

Fenant Sub permvale st

(i) Prevalente

{img)

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

AGENZIA DEL TERRITCRIO - ckati al 1 sem, 2003

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

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

Tipologia Prezei (E/mg) Canoni {(E/mgan,) Rendi menti (%)
Min Ml ax him Max Media
Megoa 14030 2450 100 185 TA4%%
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15.3 VALUTAZIONE

‘s’ AVALON

5i riponta di seguito il dettaglio della valutazione dell*unita immobiliare in o geetto,

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

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

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

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

Assumption di valutazione

Ricav

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

esk, [ s

P'revalente

Camirerciale

S rficic
pomdc i
{mig)

Passing
el ()

45541 |

| O e
Passing

Clainme w
renl

(Cimgh

regime ()

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

114290 110 |

Totale

1.03% 44.541

SRO00D

114,20 110

Costi di gestione

Costi nperativi immuhiliari

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

Discount Rate

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

Going Cut Cap Raie
Reversionary Yield

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

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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16.1 DESCRIZIONE

A Ubicazione

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

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:

Meacro Location

Micrs Lovation

Plagss
‘" Intginazonsle

Placsa Mazsini

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

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

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

mi.

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

. Dati catastali

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

= foplio 73 - mappale 1 144 - subalterni 128

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

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

Superficie

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

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

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

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

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

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

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

B. Yalori di mercato

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

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

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

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

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

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

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

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

Assumption di valutazione

Ricaw

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

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

Totale 544 101 04Hb 1+ 0010) 261.000 450

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

Costi i gestione

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

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

Agency Fee Locazione % su conone anmuale 101,05

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

Agency Fee Termingl value % su valore dismissione 2 00
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Lasst

\ssumplions finanziarvie

iscount Rate

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

Guing Out Cap Rate

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

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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17.1 DESCRIZIONE

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:

Fonte: Goagle Maps
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B. Descrizione del bene

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

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

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

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

C. Dati catastali

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

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

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

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

Sup. Lorda Dest, DFuso
lenant .
{migh Prevalemte

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