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Firenze (F), Viale I Rossell 6.8 (porzione 2)

VARDTF e

Milano, 20 dicembre 2023

Spett.le

Via San Domenico 87
50133 Firenze

Oggetto: Determinazione full del valore di mercato di n.1 unita ad uso direzionale (ex centro
nostico) ubicata a Firenze (Fi), Viale F.Ili Rosselli 66-68 (porzione 2).

i PREMESSE

In conformita alle Vostre istruzioni abbiamo preso in Fcssendast Sttt
(ex centro diagnostico) ubicata a Firenze (FI}, Viale F.li Rosselli 66-68 (porzione 2).

Il fine della presente analisi & rappresentato dalla determinazione del piis probabile valore di mercato
dellasset alla data di riferimento del 20 dicembre 2023, che risulta essere, post mi
apportato, paria

0 arrotondamento

€2.600.000,00
(Euro duemilioniseicentomila/00)
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2 EXECUTIVE SUMMARY

DATA REPGRT Wilano, 70 dicembre 2073

DESTINATARIO 1

OB [ 7 )
Viale Fli Rosselli 66-68 (porzione 2).

DAT} 20 dicembre 2023

EZ Tl del

METODO VALUTATIVO Metodo Comparativo

VALORE DI €2.600000,00

MERCATO (Euro duemilioniseicentomila/00)

VALOREDI €2.200000,00

IMMEDIATO REALIZZO. (Euro duemilioniduecentomila/00)

(CANONE DI €/anno 154.000,00

MERCATO (Eurofanno centocinquantaquattromila/00)

DEFINIZIONE VALORE DI
MERCATO

Sulla base degll Standard internazionall di valutazione IV (International Valuation
Standards) e gl standard RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), Red Book, la
definizione del Valore di Mercato & la seguente:
Lammontare stimato a cuf una propriets pub essere ceduta e acquistata, alla data di
valutazione, da un venditore e da un acquirente privi di legari particolari, entrambi
interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo. un'adeguata
cui le parti abbiana e in modo informato, con
cautela e senza coercizioni

STANDARD VALUTATIVI E
METODOLOGIA

T contenuto del presente lavoro, pur essendo incentrato sulla valutazione di ciascun
cespite, & imprescindibilmente legato alle isultanze dellanalisi documentale da noi
svolta.

L metodologie alutive ed | formst d nof adota sono in ies con quanio
richiesto dalla prassi In particolare ci siif

dettate dall'International Valuation Standards Committee per quanto concerne |
valori di stima, il procedimento per determinarli ed i contenuti minimi che deve

possedere s relazione pertle - L1
| D10] 0111
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RISORSE L presente valutazione & stata preparata da Milano, Itafia. |
valutator che hanno eseguito il lavoro sono qualificati ed esperti in questo tipo di
Best Practices e linee g Red Book -
RIGS.
TEAM DI PROGETTO T Rapporto & stato elaborato da

- Dott. Michele Elli

rojct oncger S

- Ing. Vanessa Tidona
Valuer -|

Con la direzione & a supervisione di

Dott. Federica Trevaini MRICS

Head of Valuation Divson - NN

Dott. Andrea Garibaldi MRICS

Headof Corporate & Distressed Voluation - I

Le nostre valutazioni ed | nostri studi sono assolutamente confidenziall & riservati

NOTA FINALE
allinterno dell della committenza, dei Suoi consulenti. Le
informazioni contenute nella presente relazione di stima sono trasmettibil a terzi
previo consenso scritto di Yard Reaas S.p.A. e della Committenza, fatti salvi gl usi di
legge e regolamentari.

Infede,

Dott. Andrea Garibaldi MRICS

Dott. Federico Trevaini MRICS
Head of Corporate & Distressed Valuation

Head of Valuation Division

Corso Vittorio Emanuele Il 22
20122 - Milano
Tel. +39.02.778070.1
Fax|

]
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Firenze (F), Viale I Rossell 6.8 (porzione 2)

DEFINIZIONI

[PYTIY

data divalutazione. s dataa cui &
riferimento

Sopralluogo T
in modo da poter formulare una valutazione professionale sul loro valore. Si precisa tuttavia che
Fesame fisico di un bene non immobile, ad es. un‘opera drte o un Oggetto di antiquariato, non
rientra nella definizione d1"soprolluogo':

base divalore

0
(comparativo)

costruendolo.

canone di mercato (M)

Lammontare stimato a cul un Immobile dovrebbe essere locato, alla data df valutazione, da un
s b

@ termini contrattuali adeguati e a condisloni concorrenziali dopo un'adeguata

™

di daun venditore e da un I I

alla compravendita, 3 condizion! concortenzal, dopo un'adeguata commercializzatione in cul le
104,

o301

Valore ol vestimento

{Ivalore di un bene, per Il proprletario o per un potenziale acquirente, correlato a un determinato
fine: d'investimento od obiettivo operativo (Vedere VS 104, paragrafo 60.1). Il valore di
he come “worth").

valore speciale

Elemento. Beni o nteress, per cul
Tmmabile Terreno e qualsasi elemento che faccia parte di e550 In modo naturale (ad es. aberl, mineral) ed
elementi che siano stat realizzat sul terreno (ad es. edifc, migliorie) e tutte e pertinenze fisse
el edifici {come impianti meccanici ed elettrcl che forniscono servii 2 un edifco), che siano
50pra o sotto terra, (5i rammenta che qualsiasi diritto d propriet3, controllo, uso 0d occupazione
15 400, fo 20,
assunzione

Fapproccio a una . per , non da parte.

volga un'indagine specifica per provarne a veridicits

sundione speciale

Unfassunzione nella quale 5 presuppone che 1a valutazione sia basata su fatt diversi da quell

ordinario del volutazione.
per cul possiede un Tagione der
Valitazione L auna
sara espressa a seguito diun ie conto

della volutozione.

Termin dellncarico

proposte dal 3
da applicare nellesecuzions @ nella comunicazione della valutazione. In ambito IVS sono definit
oggetto dellncarico — vedere I'VS 101, paragrafo 10.1

: S BRI~
PUboHe

ZiC
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MERCATO IMMOBILIARE

Overview generale

Congiuntura economica e dinamiche dellabitare
Secondo le principali analisi di settore, la congiuntura economica dei primi mesi dell'anno 2023 sembra
scongiurare il rischio di recessione economica da pils parti evocata. Il clima economico favorevole & perd
minacciato da alcune incognite.
i il potere d'acqui ie. La mancata i
allinflazione penalizza il potere di acquisto e accresce le diseguaglianze. Le imprese sono restie a concedere
aumenti salariali in un periodo di incertezza. Il timore & che il contesto internazionale possa nuovamente
peggiorare, accollando costi che si sommerebbero alle mag
La stretta monetaria messa in atto da FED e BCE si scontra con un fabbisogno crescente di credito da parte
di chi si rivolge al mercato dell'acquisto della casa, costretto a fare i conti con la rigidita dei prezzi. Siamo in
presenza di un indebolimento della domanda di acquisto destinato a riflettersi in un calo significativo delle
previsto da N Ilordine del 14,6% su base annua.
Sul mercata locativo, alla domanda stabile di lungo periodo si sta aggiungendo quella temporaneamente
impossibilitata ad accedere alla proprieta, senza dimenticare la crescente componente di turisti, lavoratori
in mobilita e studenti. Questo aumento di domanda sta esercitando una pressione al rialzo sui canoni di
I he mal si concil 3 u fragile. Il ischio
di esclusione & concreto perché, dopo la locazione a canoni di mercato, esistono si forme di maggior tutela,
ma residuali, soprattutto alla luce del fatto che la domanda eccede in misura sostanziale Iesigua offerta
disponibile.
Dopo anni di “euforia” in cui il binomio di tassi bassi e risparmio accumulato durante il Covid protraeva il
“sogno-casa” per molte generazioni, il 2023 pubd essere Iinizio della metafora della “casa-impossibile” di
fronte alla quale tutti gli attori pubblici e privati, finanziari e sociali, gestori o investitori, devono sentirsi
chiamati in causa da una emergenza nazionale.
Impossibile perché linflazione duratura diminuisce il reddito disponibile, che ormai per it di 2 famiglie su 3
(68,6%) risulta essere inadeguato o appena sufficiente a far fronte alle necessita primarie.

razioni salariali.

Impossibile perché, seppure gl ultimi anni abbiano accelerato I
il proprio confort abitativo e di ritrovare un nuovo equilibrio familiare, le famiglie hanno fatto i conti con le
I 13, g hieder

un mutuo, ma non ricevono fiducia
Impossibile perché, infine, di fronte a una maggiore e pii attenta richiesta abitativa, non si & riusciti a
programmare per tempo una offerta abitativa, specialmente sociale e in locazione.

Congiuntura economica e prospettive

euro, perdendo il 61% in un anno ed il Brent & sceso con un calo annuale #532%. mﬁq‘g di .

approwvigionamento sono torate a scorrere con fluidita. Il prezzo dei noli marit ab «f@azl
s fipubblicazione o, ripro
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container & crollato.

Questa congiuntura favorevole & scossa dallinflazione, lenta a scendere nonostante un perdurante

inasprimento delle politiche monetarie. Negli Stati Uniti, in Europa e in Italia, Vinflazione totale si & riversata
lla comps iducend il potere d'acquisto delle famiglie.

PIL e previsioni di Crescita

021 £ 2022 w8 gy
o Previsione  Var.previsione Q1
ar e
@@ B (emnap

2023)
Mondo 59 S 34
satint 57 14 01 08 07 20
Gna 81 13 24 39 00 30
Gappore 17 04 11 03 02 14
mefro 52 05 03 03 01 3s
ala 66 01 11 05 01 33
Gemana 26 08 01 05 02 13
Francia 68 02 05 02 o1 26
Regno Units 74 017 0o a1

L
storici e alcuni Paesi, tra cui Italia e Giappone, entrati in deflazione. Dal 2021, I'andamento dell'inflazione ha
invertito rotta. La ripresa dell'economia mondiale ha trainato i prezzi di materie prime, energia  beni finali,
spingendo Vinflazione di alcune economie oltre le due cifre. Il successivo rallentamento mantiene tuttora
Finflazione su valori elevati

1l mercato immobiliare italiano

Contesto

La vigorosa crescita economica italiana del 2021 non & stato I'effetto rimbalzo dopo un 2020 di recessione
quanto, come sostenuto nellOsservatorio Controvento di Nomisma-Cri, il risultato di un irrobustimento
strutturale del Paese che ha prodotto frutti anche nel 2022 e nel 2023. Nonostante un contesto economico
internazionale drammatico, che ha penalizzato con maggiore
chiuso il 2022 con un tasso di crescita eccezionale (+3,9%), superiore a quello mondiale, cinese, americano,

tensita Italia e Germania, il nostro Paese ha

il P i he Finflazione,
& cresciuto del 37% rispetto ad inizio 2020, e del 7% a prezzi costanti. La produzione industriale & rimasta
costante in questi due anni, perdendo solo due punti tuali 11 2023 5i & b nel

primo trimestre del +0,5%. Dopo due anni di robusta crescita anche il terzo sembra consolidare il positivo
periodo che sta vivendo il nostro Paese.

Ueccellente andamento industriale ha trainato gl altri settori, innescando una ragguardevole dinamica
occupazionale, che ha innalzato il tasso di occupazione a livelli record (60,9%). Uininterrotta crescita
economica, unita allincremento occupazionale e alla diminuzione della disoccupazione, hanno favorito un

miglioramento del clima di fiducia, con il livello dei consumatori tornato da dr:embrﬁzﬁﬁtﬁl iu(u:az I
= ripubblicazione o, ripro
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Investimenti
Secondo quanto riportato da un recente studio del Centro Studi Gruppo IPI, il primo trimestre 2023, con
volumi di investimento pari a Euro 886 milioni, apre fanno in contrazione del 74% circa rispetto allo stesso
periodo del 2022 e del 26% rispetto al Q1 2021.

Levidenza della timida attivita transattiva del trimestre riflette il momento di grande cautela degliinvestitori
a seguito dei rialzi dell‘inflazione e dei costi di finanziamento oltre alle incertezze del quadro geopolitco.
Logistica e Living, nelle diverse declinazioni, si confermano i settori pits dinamici, mentre continua a
mantenersi elevata lattenzione degli investitori per il Leisure. La domanda rimane focalizzata,
i qualita con alti standard in termin di efficienza e

trasversalmente per tutte le asset class, su immobi
sostenibilia situati nelle location pis attrattive.
Escludendo i portafogli in localita miste, complessivamente gl investimenti a Milano hanno rappresentato
ca il 35% delle operazioni (pari a oltre Euro 306 milioni), gl investimenti a Roma il 12% del volume
complessivo (pari a Euro 111 milioni) mentre le altre localita hanno totalizzato investimenti per l 53%, pari a
Euro 469 milioni. Le operazion chiuse nel corso del primo trimestre 2023 evidenziano, per quanto riguarda
la provenienza dei capitali, una netta predominanza della componente domestica (69% dei volumi
complessivi), mentre il 16% proviene da Paesi europei (Francia in primis), I'11% circa dagli Stati Un
restante 4% da altri Paesi. La contrazione evidenziata nel corso del trimestre rappresenta la naturale
conseguenza del rallentamento gia registrato nel corso del Q4 2022: si rilevano comunque segnali
incoraggianti di ripresa con la chiusura prevista di diverse operazioni nei prossimi mesi a venire.

Andamento degli investimenti per periodo

Fonte: I

Volume degliinvestimenti per asset class

T

=" "Pubblicazic
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II segmento Logistica, con volumi pari a circa Euro 293 milioni (che rappresentano il 33% del volume
complessivo) si conferma essere una asset class matura e definitivamente non pil residuale. La domanda &
dinamica e generalizzata verso le diverse tipologie di prodotto, mentre si registra un ulteriore aumento dei
canoni prime e la decompressione dei rendimenti che si attestano al di sopra del 5,00% neto. | capi
internazionali rappresentano il 45% del mercato del comparto.

Continua fottimo momento del comparto Living, con volumi di investimento pari a Euro 220 milioni (25% ca.
del totale). Uattenzione degli investitori & sostenuta dalla domanda e dalle prospettive, piu che positive, del
comparto. Nel corso del trimestre '80% dei capitali investiti si sono polarizzati su Milano con iniziative di

sviluppo residenziale e di riqualificazione urbana, in prevalenza correlate al Build to Rent. La pipeline per il
comparto risulta particolarmente ricca a evidenza dellinteresse crescente per questa asset class malgrado
Fimpennata dei prezzi delle materie prime e il conseguente aumento dei costi di sviluppo.

Il mercato Leisure ha registrato volumi pari a circa Euro 116 milion, confermando linteresse degli investitori
per questa asset class caratterizzata dai principali indicatori in netto miglioramento Le principali operazioni,
nel corso del periodo, hanno riguardato, principalmente, le focation turistiche della Lombardia per oltre il
46%, 1a Toscana per il 33% oltre alla Capitale per il 19%.

I degli Uffici & i trimest I imenti di poco inferio
forte contrazione rispetto alla media dei trimestri precedenti. Tale ridimens
evidenzia il momento di attendismo generale degli investitori malgrado i buoni risultati a livello di
assorbimento di spazi.

Investimenti in uffici per location

onidi €

Wiero M Roma W Alecit

Fonte: IPI

Andamento dei rendimenti netti per le principali asset class

8 2010

o Logistc rime

et vield

mmn Office Prime net ield

pping centre rime net Yield
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Focus: Firenze

Secondo quanto pubblicato a luglio 2023 da Nomisma nel Rapporto Quadrimestrale dell'Osservatorio sul
Mercato Immobiliare, nel primo semestre 2023 il mercato immobiliare fiorentino ha mostrato dei segnali di
incertezza che provengono dallattenuazione della domanda interessata all'acquisto analogamente agli altri
mercati italiani. Il segmento della locazione di abitazioni risulta piu performante rispetto a quello delle
compravendite, sostenuto da una domanda di afftto consistente, confermando una ripresa nel primo
semestre 2023.

Anche el settore degli immobili d'impresa si confermano alcuni elementi positivi presenti nella prima parte
dell'anno, sebbene rimanga ancora in territorio negativo, allineandosi alla dinamica dei mercati delle altre
grandi citta italiane.

Sebbene nel 2022 le sisiano i i fispetto allanno
precedente, contando circa 5.550 transazioni annue, nel primo trimestre 2023 i dati trimestrali dell'Agen:
dell'Entrate evidenziano una flessione delle compravendite dellordine del 9% (rispetto al primo trimestre
2022) che recepisce, almeno in parte, Iaumento dellinflazione e del costo dei mutui, deteriorando il trend
rialzista che ha caratterizzato il mercato immobiliare italiano nell ultimo anno e mezzo. Anche i giudizi degl
operatori intervistati. evidenziano una diminuzione della domanda di acquisto che ha riguardato
prevalentemente il semicentro e la periferia, a fronte di una stabilita nelle zone del centro e di pregio che
rimangono maggiormente attrattive.

Pur ol e ) R WA'S F i
anche nel Fanno in corso, sia Si osserva nel complesso
s cebuer def valot Ul nSFeahs el e centralle 1 el ell It b ConFotendenu spetto'a
secondo semestre 2022, caratterizzato dallaumento pils marcato dei valori nelle zone semicentrali e
pe
Su base semestrale, il rialzo medio dei valori di vendita del comparto residenziale si aggira attorno al +1,7%

per il nuovo e +1,2% 'usato, risultando pis ampio della media dei mercati delle altre grandi citta italiane.

riche.

attestati a 5,5 mesi e su un ampliamento degli sconti applicati in fase ditrattativa.
Sul fronte della locazione, gli operatori evidenziano anche per questo primo semestre un aumento
consistente della domanda in tutte le zone della citta, trainata da studenti, giovani coppie e lavoratori non
residenti, analogamente alla maggior parte dei mercati monitorati.
Per quanto riguarda i canoni di locazione, si e una crescita pis sostenuta dei prezzi, nell'ordine
dell’1,8% a livello semestrale, per effetto della ripresa dei canoni nelle zone di pregio. | tempi necessari alla
dei contratti di locazi fimasti t, intorno ai 2 mesi, cosi come i rendimenti medi
lordi annui al 5%. Il sentiment previsionale degli operatori & dettato dalla prudenza, soprattutto
relativamente al segmento della compravendita, per effetto dellaumento del costo dei mutui, mentre le
I rispetto ai valori e ai contratti

jen:

Pubblicazic
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Compravendite di abitazioni (numero)

6000 (miisem misem (.. 530 5410 5550
a%0
o 4140 a0
7m0

4000
3000
2000
1000

04t

o 205 206 2007 208 2019 200 202 202
Fonte: Agenzia delle Entrate

Tempi medi di vendita e di locazione e Sconti medi sul prezzo richiesto (mesi e valori percentuali)
0 g

3 ®
20 2015 2016 2017 2018 2019 200 2021 202 203
i vendi u
Fonte: Nomisma
i abit nuovo, giugno 2023

- P Varaon  Varaton  Templdivendta St

(dma) semesuol(X)  annwali(X)  (mes) o
Zome i prego arss 20 24 = :
G 3o 2 39 . .
Semicenro a6 19 1
peteria 2 14 . = :
Mediaurbans 298 1w 3 s w

Fonte: Nomisma
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i abitazion usate 0 2023
= Varationl  Variazioni  Tempidivendita
(Gma)  semestrall (%) annual (mesi)
2one dipregio 3087 25 18 53
- 338 16 31 a7 L

Semicentro 267 13 a2 ss 108
pertera 200 07 38 66

Media urbana. 2502 12 36 55

Fonte: Nomisma.

impresa ha continuato a mostrare nella prima parte dellanno alcuni segnali
moderati rispetto a quelli evidenziati nel comparto residenziale.
Per quanto riguarda il i uffici, nel 2022 te si a168 contratti, con

del I . i i sconti e  tempi medi
divendita, per effetto di una maggiore liquidita del mercato.

parte dell'anno h peril i ipresa dei valori di vendita,

dopo a flesione regstata nll secanda parte del 2022, che ha riguardato soprattutto il centro, a fronte di
una flessione nella zona periferica.

1 canoni di locazione sono rimasti pressoché stabili (+0,1% la variazione semestrale media), con un aumento

soloin centro (+1,7%), cosi come i tempi medi di locazione (intomo ai 5,5 mesi).
In relazione alla dinamica dei prezzi e dei canon, il rendimento potenziale medio lordo annuo & rimasto
stabile, attestandosi al 5%

Compravendite di uffici (numero)

miisem wisem

- IIIII

04 205 206 200 28 2019 200 20m 20m

s 88 B

Fonte: Agenzia delle Entrate
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Tempi medi di vendita e di locazione e Sconti medi sul prezzo richiesto (mesi e valori percentuali)

Mesi

2014 2015 2016 2017 2018 2009 200 2021 202 2023
m Tempidivendita = Tempidilocazione M Sconti (asse dx)

Fonte: Nomisma.

Mercata della compravendita di uffici, giugno 2023

L. prezil|  Vrisionl  Voriwionl  Tempidivendts Scontl

(Gma) semestral(%)  annuat ) (mes) )
cenvro 3m2 25 19 63 100
Semicentro 2680 19 1 60 n2
BusinessDbsrict | 2307 19 01 53 ns
periera 1768 02 06 8 134
‘Media urbana 2133 10 06 s s

Fonte: Nomisma.

Il mercato immobiliare di riferimento

Fonti Istituzionali (0.M.1.)

L'analisi effettuata sulle pubblicazioni dell Osservatorio sul Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
individua per la microzona in oggetto i seguenti valori:

[ep—— \alore locazione ¢/majanno.
Comune/zona tipologla i i =L Ehwa

RN Cnrae/CENTRO- | Aot o w0
to | Nomae | sowmw | asoom | s | e |
ascoavieomn | uma | wemae | 2s0m | awom | om | oo |
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Comparables

Le indagini di mercato svolte nelle vicinanze dell‘asset oggetto di analisi hanno portato ad individuare pochi
immobili assimilabili all unit in oggetto.

1 prezzimedi rilevati hanno evidenziato un range medio dei valori di vendita compresi tra i 1.900,00 €/mq e
3.300,00 €/mq e un range medio dei canoni di locazione compresi tra i 130,00 €/maanno e i 250,00
€/ma/anno, variabili in funzione della metratura, del livello di finiture, dello stato manutentivo e
dellubicazione.

TrowoaA  comme oz e e o

[riee | va Guldo Moracn -lm-m_m-m-
B —— . T
[ e
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= ofipubblicazione o, fipro



YARDIREZX SR E— |

5. INQUADRAMENTO GEOGRAFICO

L i & ubic itori di Firenze (Fl), in vi: 66-68 all'interno
del centro storico della citta ai margini nord dello stesso.

La z0na & a vocazione residenciale e ben dotata di tutti  servizi, sia pubblici che al consumo.

La zona & sufficientemente servita da parcheggi.

Macrolocalizzazione

Pubblicazic
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Firenze (F), Viale Fli Rossell 6.8 (porzione 2)

6. DESCRIZIONE

Loggetto della presente valutazione & un edificio ciel orain disuso, utilizzato come
d L f le della por ggetto & 1

Fa parte delloggetto di stima anche una unita ad uso boz-autorimessa.

Ledificio & indipendente e ha accesso da Viale Frateli Rosselli.

Uintero edificio principale & costituito da due corpi di fabbrica in aderenza tra loro (di cui solo una parte &

oggetto della presente stimal, uniti a loro volta, posteriormente, a un fabbricato di dimensioni inferiori

collegato al fabbricato da un passaggio coperto.

1l corpo principale si sviluppa su piano terra, primo, sottotetto e interrato e si presenta con finiture desuete &

in stato manutentivo scarso.
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7 CONSISTENZE

Le superfici sono state desunte dalla documentazione fornita dal Cliente.
Laddove necessario si & proceduto a rendere omogenee tra loro le superfici con destinazioni d'uso diverse,
attraverso l'utilizzo di opp ficienti di d

MAPP

DESTINAZIONE  SUPERFICIE " SUPERFICIE
LORDA comm.

D

q ma
st Terapia w2 | 050 123,61

7 Ambulatort 356,60 1,00 356,60

T Piaz. Tett. Terr 351,00 0,00 0,00

. (03| - [ Anm Ufic 1150 | 040 4508
1 Ambulatort 26130 1,00 261,34

Sopp Archivi 2950 030 866

2 Ambulatori 20655 | 080 165,20

Totale 567,45 %6173

8. DATI CATASTALI

Lasset risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze (F) nel modo seguente:

Foglio Mappale Categoria Classe superficie Cat. Rendita
ma ¢
156 2% : W 2 w78 1051248
Cose T s [ [ & [ & | 5 | eoosa |

el >0 D) 000000 |
[0 DO 0 0200 |

Durante il sopralluogo sono state rilevate le seguenti difformita rispetto alle planimetrie fornite (non
catastali):
- Piano terreno: Ampliamento parzialmente demolito sulla corte posteriore. Rimangono alcune
porzioni di tettoie e pareti. Apertura di una porta verso le porzioni ampliate;

- pe magazzino
e realizzazione di ulteriore ampliamento sul terrazzo;
- Piano primo: Ampliamento per realizzazione di una veranda su uno dei terrazzi.
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9. INQUADRAMENTO URBANISTICO

Con DC/2023/00006 del 13.03.2023 l Consiglio Comunale ha adottato il Piano Strutturale (PS) e i
Piano Operativo (PO).

A partire dalla data di adozione e fino al conseguimento della sua efficacia, si applicano le misure
di salvaguardia di cui allart. 103 della LR 65/2014 con le specifiche di cui allart.8 delle NTA del PO.
1l Regolamento Urbanistico (RU) resta in vigore fino all'approvazione del PO.

Uedificio rientra nel “tessuto storico o storicizzato prevalentemente seriale — spazio edificato”.
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10. DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO

er valore di mercato s'intende il it probabile prezzo al quale la vendita di un bene immobile potra
itenersi i 3 ispettivo in denaro, alla data della

valutazione, presupponendo:

che la parte venditrice abbia la reale intenzione di alienare i beni;

che, anteriormente alla data della stima, ci sia stato un ragionevole periodo di tempo (considerando
la tipologia del bene e la situazione del mercato) per effettuare un‘adeguata commercializzazione,
concordare il prezzo & le condizioni di vendita e per portare a termine la stessa;

che il trend di mercato, il livello di valore e le altre condizioni economiche alla data di stipula del

i del contratto di tenti alla dat: ;
- che eventuali offerte da parte di acquirenti per i quali la proprieta abbia caratteristiche tali da farla
“fuori mercato” gano pr

11. CRITERI DIVALUTAZIONE

In sede di stima ci siamo attenuti a metodologie e principi valutativi di generale accettazione, in funzione sia

produrre informazioni utilizzabili quali comparativi per il cespite oggetto di stima (comparable). Per gli asset
in oggetto & stato adottato il seguente metodo valutativo:

- Metodo comparativo
Lapplicazione del metodo comparativo Market Comparison Approach {M.C.A.) & basato sul confronto fra il
bene in oggetto ed altri simili, oggetto di offerti sullo stesso

arametri
di mercato desunti da tali indagini per mezzo di coefficienti che tengano conto delle differenze rispetto al
bene in esame.

Al fine di accertare il valore, [ ha findagine del per rilevare
Ia situazione immobiliare alla data attuale (qualita, condizioni, caratteristiche, destinazione d'uso, ecc....

segmento di mercato o su piazze concorrenziali, attraverso un processo di omogeneizzazione d
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12. VALUTAZIONE DELL’ASSET

La determinazione del valore di mercato delfasset immobiliare in oggetto & stata effettuata attraverso
Iapplicazione del metodo Market Comparison Approach (M.CA.).

Le indagini di mercato svolte nellambito del territorio comunale e delle aree limitrofe hanno portato ad
individuare pochi immobil assiilabil alfunta in oggetto, tra cui sono stai individuati alcuni immobil

parabili con a getto di stima.

| prezzi medi rilevati hanno evidenziato un range medio dei valori di compravendita compresi tra i 1.900,00
€/mq e i 3.300,00 €/mq variabili in funzione della metratura, dellivello di finiture, dello stato manutentivo e
dell'ubicazione.

Attraverso un processo di omogeneizzazione dei parametri di mercato desunti da tali indagini per mezzo di

coefficienti che tengano conto delle differenze di localizzazione, stato ivo e taglio
rispetto al bene in esame, s & pervenuti alfndividuazione di un parametro unitario di 2.700,00 €/ma. Si

siala gi inseche del bene. Tale
p g dall tabella ione d cosi come appresso riportata.

La valutazione & stata quindi impostata assumendo la destinazione principale ed in funzione di quella sono
state ragguaglate le superfc relative ale alire destinazioni d'uso. proporzionalmente al differente

apprezzamento delle stesse sul mercato e del loro princip:

DESTINAZIONE  SUPERFICEE SUPERECIE
PROPR  MAPP  SUB  PIANO ey ipenre PR panameTRO

A
333.747,00
s

Fombulaior

Ao
Fombutor T 46.148,00

PTG
260000000

Il velore di mercato del complesso immobiliare in oggetto & quindi pari, post minimo
arrotondamento apportato, ad € 2.600.000,00 (Euro duemilioniseicentomila/00).

H
H
5
H
I
5

Per quanto riguarda i canoni di locazione, invece, i valori medi rilevati hanno evidenziato un range medio
compreso tra i 130,00 €/ma/anno e i 250,00 €/ma/anno variabili in funzione della metratura, del livello di
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Attraverso un processo di omogeneizzazione dei parametri di mercato desunti da tali indagini per mezzo di

coefficienti che tengano conto delle differenze di localizzazione, stato ivo e taglio

rispettoal i p all di unitario di 160,00 €/ma. Si ritiene
che tale valore sia la ghsta espressione delle caratteritiche estrl seche ed inrinseche del bene. Tale
P dalla tabella di d ppressa riportata.

La valutazione & stata quindi impostata assumendo la destinazione principale ed in funzione di quella sono
state ragguagliate le superfici relative alle altre destinazioni d'uso proporzionalmente al differente
‘apprezamento delle stesse sul mercato e del loro uso accessorio rispetto alla destinazione principale.

PROPR APPSR PIANO canone  canone

DESTINAZIONE  SUPERFICIE SUPERFICIE
so oM.

. fanno___/anno

At 30655 | o080 [ esaq 60 [ 2640
P
15400000

I canone di mercato del complesso immobiliare in oggetta & quindi pari, post minimo arrotondamento
tato, ad €/anno 154.000,00 (E i

2|
o
B
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VARDTF e

13. VALORE DI PRONTO REALIZZO

Nellipotesi di ridurre i tempi necessari alla commercializzazione dell‘asset immobiliare si ritiene che sia

necessario considerare tempistiche pari a circa 18/24 mesi e uno sconto pari acirca il 15,00%.
Pertanto, il valore di immediato realizzo cosi determinato & pari, arrotondato, a: € 2.200.000,00 (Euro
duemilioniduecentomila/00).

14. CONCLUSIONI

Sulla base dei criter e delle metodologie 6 il piis dimercato
dellasset in oggetto, con riferimento alla data del 20 dicembre 2023 e post minimo arrotondamento
apportato, sia pari

€2.600.000,00
(Euro duemilioniseicentomila /00)
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15.  ALLEGATI
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Allegato A~ Dichiarazioni ed informazioni generali

A seguito dell‘incarico conferitoci dalla Committenza, [ - ha svolto Vattivita di determinazione
del valore di mercato del bene immobile in oggetto.

Il contenuto del presente lavoro, pur essendo incentrato sulla valutazione

ciascun cespite, &

da noi svolta.
Le metodologie lutative ed 1 format da nol adottati sono in linea sia con quanto richiesto dalla prassi

In particolare, ci i iferisce alle “Guidance
Notes” dettate dallInternational Valuation Standards Comittee per quanto concerne i valori di stima, il
procedimento per determinarli ed i contenuti minimi che deve possedere la relazione peritale.

Il documento di valutazione del patrimonio immobiliare si fonda:

1. sui dati e sui document relativi al iliare ricevuti dalla Committents
2. sul sopralluogo ai beni immobiliari, effettuato da personale tecnico di in data 20
novembre 2023, al fine di acquisire informazioni da tradurre e sviluppare nella valutazione dello
sviluppo immobiliare in oggetto. Le i in oggetto sono
tre tipologie appresso riportate:
a he, AL
b. trinseche, tipologi di dell'edificio;
¢ interventi necessarial ;
3. sullanalisi di tutti i documenti fornitici da o recuperati
4.

sullanalisi del mercato immobiliare di zona relativo ai singoli beni immobili (contesto urbano/edilizio
e destinazioni d'uso prevalenti, richieste e prezzi di vendita in funzione della tipologia immobiliare,
tassi dassorbimento del prodotto, .

pitsidoneo per accertamento del piis probabile valore di mercato del ces

Le ed i nostri studi riservati all'interno della Yard Reaas
S.p.A., della Committenza e dei Suoi consulenti. Le informazioni contenute nella presente relazione di stima
s0n0 trasmettibil a terzi previo consenso scritto di NN < della Committenza, fatt salv gl usi di
legge e regolamentari
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Allegato B - Limiti della presente relazione

Titoli di proprieta | Nessuna ricerca diretta & stata effettuata riguardo a titoli di proprieta, servitd,
vincoll, ipoteche od altro Nessun aspetto legale, fiscale o finanziario & stato preso

fatto sal
Analisi Non sono state effettuate verifiche delle strutture esistenti o in corso di

ambientali/strutturali | realizzazione, né sono state effettuate analisi sul terreno per la determinazione
della presenza di eventuali sostanze tossiche e/o inquinanti

Verifiche | dati relativi alle consistenze sono stati verificati in sede di sopralluogo basandosi
fornita heck sui dweg forniti)
Indagini di mercato ni delle indagini di mercato da noi effettuate sul locale mercato

iare sono a nostro parere rappresentative della situazione di mercato alla
data della presente valutazione ma, ciononostante, non possiamo escludere che
esistano ulteriori segmenti di domanda e/o d'offerta a noi non noti e tali da
modificare, ma non sensibilmente, Iadozione dei singoli parametri unitari da noi
scelti e adottati come riferimento

Errori procedurali & | Nell’assunto che esclude errori procedurali e/o materiali dei competenti Enti /o
materiali degli Enti | Ammi

e/o la documentazione

istrazioni, Iawvenuto rilascio i titoli e

competenti i to nelle nostre ioni valutative la reg
legittimita di ogni eventuale atto pradromico e collegato

Completezza della | Tutta Ta da noi rficevuta cosi, come eventuali notizie ed

documentazione informazioni apprese dalla Proprieta e/o Comittenza e/o da loro collaboratori

ricevuta qualificati, sono state da noi assunte come veritiere, complete e di perdurante
validita

‘Altre limitazioni ‘Altre fimitazioni potrebbero essere riportate nella presente relazione in quanto

afferenti problematiche d‘ordine specifico
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