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:
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‘s’ AVALON

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

‘s’ AVALON
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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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‘s’ AVALON

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

106



‘s’ AVALON

Lasst

\ssumplions finanziarvie

iscount Rate

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

Guing Out Cap Rate

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

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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17.1 DESCRIZIONE

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:

Fonte: Goagle Maps
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B. Descrizione del bene

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

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

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

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

C. Dati catastali

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

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

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

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

Sup. Lorda Dest, DFuso
lenant .
{migh Prevalemte

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

Immagine | Fmagine 2

Immagine § limincgine 6
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17.2 ANALISI DI MERCATO
A. 1l mercato immobiliare nella provineia di Ferrara

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

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

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

B. Valori di mercato

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

AGENEZIA DEL TEREITOYHICY - ddati al 0 sem, 2003

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

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

COMUNE: LAGOSANTO (IFERRARA)
AREA: CENTRO

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

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

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

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

ikitn di val utazione SH0G/2004

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

Assumption di valutazione

Ricavi

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

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

Costi operativi imimohiliari

‘s’ AVALON

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

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

FTAST (Efanna) g € 20 557

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

Tassi

Assumptions Ninanziarie

Discount Rate

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

Gnlng Dl Cag Hate

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

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

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE

1. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

J. VALUTAZIONE

‘a’ AVALON
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15.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:

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

. Sho \rmi-.:_.//f;\f‘::‘l

vmstin Py e g Ferde

B i g
muu.ud'__“_“ | ™

o
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B. Descrizione del bene

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

C. Dati catastall

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

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

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

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

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

1_I'|Iv||:|

{map) Prevalente

Torale 1.375 1278
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E. Docomentazione fotografica

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

SGENELA TEL TEIERTICHRICY - dati al Hsem. 20013

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

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

data divalutazione T T YT R

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

Azsumption di valutazione
Ricavi

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

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

Dest. DMuso

e e i
Frealente

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

Totale 1,275 110,275 11000 102244 B0

Costi operativi immaobiliari

Diriver Parame tro I put 3

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

123



-—

*a’ AVALON

\ssumpdions finanziarie

Discoumil Rale

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

Going Ol Cup Rale

Reversionary Yicld 500
Tosso Reverswomary B0
GOCR Lordo Adjusted B0

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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19.1 DESCRIZIONE

AL Ubicazione

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

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

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

Seguonao mappe per la localizzazione:

Mircro Lovalimr

(4]

ik
5]

Micra Locasian

=3

Fowre: Bing Mopgre
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BE. Descrizione del bene

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

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

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

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

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

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

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

Fenanmt : ; o ponderati

(i) Prevalente [ el |

|

{img)

b 57-600- |

sl 3764 283 | Commerciale 283

26 | Bowpostiaulo 100%, 1

Totale Tatale RITL 1]
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E. Documentazione fotografica

{mmagine | fmimagine 2

fmmagine 3

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

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

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

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

B. Yalori di mercato

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

AGENZIA DEL TERRITORIO - chabi al 11 sem. 2003

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

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

COMUNE: SAN POLO DI PIAVE (TREVIS())

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

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

Fascinfeona: Centrale/CENTRALE

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

SOFNARE IR IATED = choni ad 1 sene 201 3

COMINE: SAN POLO DI PIAVE(TREVISO)

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

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

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

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

20062014

chata di valutazione

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

Assumption di valutazione

Ricawi

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

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

Cosif i gestivine

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

hssumptions fnanziarie

Discoinl Rale

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

Geoing Criid Cap Rate

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

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

Scheda di Valutazione

. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE

‘s’ AVALON
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20.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

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

Seguono mappe per 1a localizzazione:

e ’ F.
- 4
" /

4

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