B. Déserizione del bene

s’ AVALON

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

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

verticall tondeggianti rivestiti in mattoni,

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

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

esclusivio delle stesse,

C. Dati catastali

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

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

D, Consistenze ¢ stalo locativo

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

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

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

Fonder

(4

WEione

Superficie

o ile ria

{mq}

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

Purimnaygiore | fmmagine 2

Frnimanzine 3

Tmaigine 4 Imiragine 5
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20.2 ANALISI DI MERCATO
A. Il mercate immabiliare nella provineia di Treviso

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

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

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

B. Valori di mercato

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

VOGENZIA DEL TERRITTNEMY - ceti al Hsenc 2013

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

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

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

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

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

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

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

ckila di valutazione

062014

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

Assumption di valutazione

ficavi

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

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

Costi di pestione

Cosdi |rpﬂ'n|il.i perneabilinr

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

Assumptions Aoanziarie

Discount Kate

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

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

e ——— —— T ————
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Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE
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21.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

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

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

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

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

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

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

. Dati catastali

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

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

Iy, Consistenze

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

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

Immagine | It ine 2

| Costnmud Civvimochiu |FLj |
| FrinCommewe loe Cntan |

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

VGENELA DEL TERRITCRICY - ki al 11 sem, 2003

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

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

COMUNE: COMACUHI) (FERRARA)
AREA: CENTRO

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

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

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

Uagstul =ri

Immahile i - Lastio 4

Bann o vilmbarione

A, Inimdbile nello state di Faito
Tipelogm Sviappe

Dstinadone d'isa Codaneremle

H. Assumption di valutazione

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

- Landin 4 C L4700 | 36 4

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

delle assunzioni

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

valori arrotondati a Euro 1.447.000

ie

A—

T =

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2, ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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12.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:

Macre Loverion
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Fonte; Google Maps
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B. Descrizione del bene

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

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

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

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

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

L. Dadi catastali

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

®  foplio 24 — particelle 2747, 3026

. Consistenze

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

Term Pring
Cwmmerciale irveivmale

Bleiairesdanans s proviae

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

i

Imnragine |

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

AGEMELA DEL THEZRTVCRECY - dati ol 1 sem. 2003

Comune: EROLI
Faseia'zona:
Tipologia Stuto Prexzi (E/mag) Canoni (Efmg'an.) Rendimenti (% }
Bdin hax Min hdax hedia
Megoa Mol 430 1400 456 &) 4 5%
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SCESARIINIVEOBILLARD - dbati ol 1 sem. 200 3

COMUNE: EBOLI S ALERNO)

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

ALENZLY DEL TEREITCRICY = ckiti al 11 sem. 240003

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

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

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

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

‘s’ AVALON

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

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

B v chi vl o

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

Ebol VAN € 77.000 | 47 €l

i Flussi di Cassa

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

IRR unlevered 16,8405

il | E TTAHHI

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

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

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2, ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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23.1 DESCRIZIONE

A, Ubicazione

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

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:

[y

o Hlimi { i
Atk B
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B. Deserizione del bene

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

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

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

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

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

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

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

D, Consistenze

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

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

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

{ P | i

¥ e -

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

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

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

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

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

B. Valort di mercato

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

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

SOESARD IMDYRIETE LAED - kot A 10 senn. 2000 3

COMUNE: ITESO1O(VENEZIA)
AREA: ZONA MARE

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

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

Bassa siarione | Media stagione Al singione N miesi aperiura

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

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

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

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

‘s’ AVALON

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

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

Immabile nello stato di Giio

Tipologin Syihippo
Destinasone dusa Recidenzizle’ neeifiva

Assumption di valutazione

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

desolo - Porta del Mare

Flussi i Cassa

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

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



ID 24. MESTRE (VE) - VIA TERRAGLIO

Scheda di Valutazione

1. DESCRIZIONE
2. ANALISI DEL MERCATO LOCALE

3. VALUTAZIONE
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14.1 DESCRIZIONE

A. Ubicazione

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

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

Mestre/Mirano,

Seguono mappe per la localizzazione:

Macro Location

P &
- -

L]

Micre Location

Wia baro Foriel X0 T4 Bestna VE

R T e

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

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

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

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

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

C. Dati catastali

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

= foglio 5 - mappale 1182

I, Consistenze

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

Fuoari teria
(LY Direzionale
13%

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

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

Comune: YENEEIA
Frscia'zona: S uburbanaMES TRE CENTRO

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

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

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

VEENZLS IEL TERRTEORND - it al 1 sene 20103

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

SCEMARL INIMOBILIARD - dati al I sem, 24013

COMUNE: VENELLA (VENEELA)
VIA: VIA TERRAGLIO

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

A. Ubicazione

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione:
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B. Descrizione del hene

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

E. Documentazione di progetto

fmmagine | fmmagine 2

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

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

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

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

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

B. Valori di mercato

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

AGENELA DEL TERRITORICY - clai ol 10 sen. 201 3

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

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

COMUNE: NOVARA (NOVARA)
VIA: VIA BIROLI GIOVANNI

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

CGENALY DEL TERRTTCHRICY - dafi 2l Nsen. 2013

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

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

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

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

AGENLIA DEL TERRIFORIC - ckuti al 11 sem. 2003

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

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

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

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

AGENALA DEL TERBITORIO - clatl wl 1 sene 2013

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

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

A. Ubicarione

‘s’ AVALON

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

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

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

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

Seguono mappe per la localizzazione,
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