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B. PREMESSA

1. Incarico
") ha ricevuto incarico dall’l

(il “Cliente™), di determinare il Valore di Mercato
aggiornato di una porzione dell'immobile (di seguito I"’Immobile” o “Porzione Immobiliare”) ubicato
nel Comune di Roma (RM) in Via Piave, 66.
L'incarico ci & pervenuto in data 13/02/2023.
La presente relazione di stima & stata effettuata sulla base dei colloqui intervenuti con il Cliente, delle
documentazioni trasmesseci e di tutti quei dati che sono stati assunti durante il processo valutativo e

che vengono riportati nel corpo della stima.

2. Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017

Confermiamo che la valutazione & stata preparata in conformitd con le apposite sezioni dei
Professional Standards ("PS"), RICS Global Valuation Practice Statements ("VPS"), RICS Global
Valuation Practice Guidance — Applications ("VPGAs") contenuti nel RICS Valuation - Professional
Standards 2017 — Global Edition (il "Red Book"). Ne consegue che la valutazione & conforme agli
International Valuation Standards ("IVS").

3. Data della valutazione

La valutazione dell’lmmobile & riferita alla data del sopralluogo, ovvero al 15 febbraioc 2023.
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4. Indipendenza e conflittl di interesse

Confermiamo che disponiamo di adeguate conoscenze del mercato immobiliare di riferimento e di
adeguate competenze e capacita per redigere la presente valutazione.

Confermiamo, inolire, che sono stati soddisfatti i requisiti del PS 2.3.7 del Red Book laddove sia
stato necessario il contribuito di pit di un valutatore.

Confermiamo che la responsabilita generale del rapporto & in carico a

I non ha ravvisato, nell’acquisizione ed esecuzione dell'incarico, nessun elemento di

possibile conflitto di interessi che possa pregiudicare la sua natura di consulente indipendente.

5. Copyright
La presente relazione & stata effettuata esclusivamente per uso interno del Committente e del Cliente
e non potrd essere divulgata a terzi senza nostra preventiva approvazione e consenso anche

relativamente a singole parti o stralci.

6. Scopo della valutazione
Scopo della valutazione & quello di determinare il piu probabile valore di mercato dei beni in esame
alla data del 15 febbraio 2023.

7. Base del Valore
In funzione dello scopo per il quale la valutazione viene richiesta, la determinazione del valore degli

Immobili viene effettuata attraverso il criterio del “Market Value™ definibile come segue:

= Il Market Value, in conformita al Valuation Standard VPS 4.4 del Red Book (RICS Valuation —
Global Standards 2017), che riprende la definizione riportata nel capitolo 104 dell'lVS “Base
di Valore”, paragrafo 30.1 “Market Value”, & cosi definito:
“Valore di Mercato” indica “(...) Fammontare stimato a cui una proprieta pud essere ceduta e
acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da un acquirente privi di legami
particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo
un‘adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in modo informato,

consapevole e senza coercizioni” (Standard di valutazione RICS).

= Il Market Rent in conformitd al Valuation Standard VPS 4.5 del Red Book che riprende |a
definizione riportata nel capitolo 104 dell’'lVS “Base di Valore”, paragrafo 40.1 “Market Rent”,
& cosl definito:
“Canone di Mercato” indica “(...) 'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere
locata, alla data di valutazione, da un locatore e da un conduttore privi di legami particolari,
entrambi interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a condizioni
concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe

in modo informato, consapevole e senza coercizioni”.

prolessiongiism
worldwide

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ognig: i e
NUM.G@iThb11682i8PR30 riproduzione a scopo comrierciale - Aut. Min. Giustizia PD@@/&'@&#




8. Titolo dl Proprieta

non ha effettuato verifiche autonome relative alla posizione giuridica della
proprieta. Come richiesto dal Cliente si & assunto, ai fini delle valutazioni, che gli immobili in
portafoglio siano di esclusiva e piena proprietd, che non esistano 'iscrizioni e trascrizioni

pregiudizievoli e che non risultino gravami di sorta.

9. Assumptions e limiti della valutazione

In accordo con il Gommittente, nell'esecuzione della relazione non sono state effettuate attivita di due
diligence e/o di reperimento documentale ad eccezione dell’esame formale delle documentazioni
trasmesseci e di quelle direttamente reperite dell'esecutore.

Gli eventuali approfondimenti di indagine derivanti dalle analisi ambientali e/o regolarizzazioni
documentali non sono oggetto della presente offerta.

Si ritiene doveroso specificare che il presente rapporto di valutazione & stato redatto in regime di
emergenza sanitaria pandemica da Covid-19.

Alla data della presente analisi, — =~ =~~~ a causa dell'eccezionalita della circostanza e della
rapidita della diffusione e dell’'evoluzione che hanno caratterizzato I'emergenza in atto, non dispone di
elementi e dati sufficienti / aggiornati che consentano di prevedere fin d’ora gli effetti economici che
tale situazione potra riflettere nel mercato immobiliare in un orizzonte di breve - medio periodo.

E’ ragionevole ritenere che 'emergenza sanitaria in corso, produrra significativi effetti al mercato
immobiliare su scala mondiale che sara condizionato dall'evolversi della diffusione del Covid-19 e dai
provvedimenti assunti per circoscriverne gli effetti.

Fattori negativi, quali ad esempio incrementi dello stock di invenduto e minore capacita di acquisto
della domanda (a causa di probabili crisi occupazionali) potranno essere bilanciati da dinamiche di
risposta alla crisi, quali migliori condizioni di accesso al credito (tassi agevolati, ecc) e maggiori
opportunita di investimenti sul comparto immobiliare, percepito come “rifugio” sicuro a fronte di una

globale situazione di incertezza.

Pertanto, tenendo in considerazione i possibili e variegati scenari del futuro prossimo e i dati correnti
disponibili non sufficienti ed esaustivi, il valore ad oggi, non & calabile nel momento contingente di
mercato.

Si suggerisce, quindi, di verificare 8 monitorare nel breve-medio periodo il Valore Stimato in quanto

soggetto a possibili variazioni che oggi non sono né leggibili né tantomeno prevedibili.
Si rimanda all’Appendice 1 per maggion approfondimenti.

10. Documentazioni

La presente analisi valutativa & stata redatta sulla base delle documentazioni fornite dal Cliente.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni~ o o
NUM.COMUBARBAZAE2R o riproduzione a scopo comfnerciale - Aut. Min. Giustizia P&C‘@lﬂﬁﬁ(jé@:ﬁmﬂ




11. Responsabllita

Per tutti gli elementi sopra descritti, relativamente alle informazioni ricevute direttamente dal
Committente e/o Cliente e/o Proprieta si declina ogni responsabilitd relativamente alla natura ed
all'esattezza delle informazioni fatteci pervenire, anche per quanto le stesse possano influenzare la

valutazione finale.

12. Team di lavoro

Prelios Valuations, per lo svolgimento dell’incarico affidato, ha utilizzato personale interno qualificato
per il compito e si & avvalsa di consulenti qualificati, iscritti ai pertinenti ruoli professionali, legati alla
nostra societa da rapporti annuali continuativi.

| Responsabili della societa possiedono le seguenti certificazioni RICS:

— - Presidente e Amministratore Delegato - Fellow RICS n. 1193729;
— - Head of Full Appraisals — MRICS n.1191647.
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C. DESCRIZIONE IMMOBILE

13. Ubicazione

L'asset oggetto della presente valutazione & ubicato in zona centrale del comune di Roma, in via
Piave compresa tra via XX Settembre e Corso D’ltalia. A breve distanza dall’asset vi sono diversi
punti d’interesse come Villa Borghese a 500 metri, Piazza di Spagna a poco piu di 1 km e Piazza del

Campidoglio a 2 km. Il contesto in cui & ubicato I'asset & misto residenziale, terziario e commerciale.

13.1. Collegamenti

Dal punto di vista del trasporto privato, Corso Italia, una delle viabilita principali di Roma
consente un facile raggiungimento dell’asset. Relativamente al trasporto pubblico, le stazioni
della metropolitana piu vicine (circa 700 metri dallasset) sono quelle di Castro Pretorio e
Repubblica. A ridosso dell’immaobile vi sono varie fermate degli autobus urbani ed extraurbani.
L'asset vanta inoltre la vicinancza alla stazione ferrovia Termini distante poco meno di 1 km.

L’aeroporto di Leonardo da Vinci a Fiumicino dista circa 30 km dall’asset.

Si rimanda all’Appendice 2 per la localizzazione su mappa dell’asset in oggetto.

14. Descrizione

Oggetto della presente valutazione & una porzione di un
fabbricato ad uso misto terziario e commerciale che si sviluppa su
6 livelli fuori terra e uno interrato.

Le unita immobiliari in oggetto sono ubicate al piano terra, primo,
secondo e terzo, oltre una cantina al piano interrato e una
porzione di lastrico solare di proprieta esclusiva al piano sesto,
quest’ultima utilizzata per il posizionamento di impianti a servizio

delle unita terziarie in oggetto.

Il complesso edilizio di cui le unita fanno parte si compone nello
specifico, di n.2 corpi di fabbrica, il primo, quello principale,
prospiciente Via Piave avente 6 piani fuori terra ed un corpo piu

basso collegato al primo mediante corte interna. La porzione di

uffici ubicata al piano terra & ubicata nel corpo pilu basso ed ha

accesso dal cortile interno.

Nello specifico le unita ubicate nel corpo principale sono articolate in piu uffici di diverse dimensioni
oltre a sale riunioni e servizi, mentre I'unita al piano terra all’interno del secondo corpo consta di un

unico ampio locale e un piccolo servizio igienico.

fessionalinm
aridwide
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L'immobile & realizzato in linea con altri fabbricati, caratterizzato da una facciata principale che si
sviluppa su un impianto architettonico simmetrico, presentando finestre decorate da timpani in rilievo
con persiane e fasce marcapiano che conferiscono all'immobile un certo pregio architettonico.
L'ingresso principale & anch'esso decorato con elementi plastici in rilievo posto in posizione
simmetrica al piano terra commerciale di 8 vetrine fronte strada che alleggeriscono I'importante
volume del corpo di fabbrica.

L'immobile & dotato di un impianto elevatore che consente il collegamento tra i vari livelli.
Si rimanda all’Appendice 3 per la documentazione fotografica dell’asset in oggetto.

14.1. Stato manutentivo
A seguito del sopralluogo esterno effettuato, & possibile affermare che lo stato manutentivo,

risulta nel complesso sufficiente.
Non & possibile esprimersi in merito allo stato manutentivo interno vista la tipologia di attivita di

tipo “desktop”.
Si rimanda all’Appendice 3 per la documentazione fotografica dell’asset allo stato attuale.

15. Consistenze
Si segnala che non sono state effettuate misurazioni dirette delle superfici del bene e verifiche delle

consistenze fornite.
Si assume che le consistenze rilevate dalla documentazione fornita dal cliente siano corrette:

DESTINAZIONE | SUPERFICIE é :;ﬂ":?:(':fm
LORDA (MQ)
(MQ}

32 s1 | Cantina 63 25% 16
505 PT | Uffici 51 100% 51
4 P1 | Uffici 182 100% 182
20 P2 | Uffici 282 100% 282
7 P3 | Uffici | 249 100% 249

29 P6 | Lastricosolare | 190 | 0% -
TOTALE 1.017 780

La superficie commerciale & stata rilevata considerando il 100% dei muri esterni e il 50% dei muri
prospicenti su parti comuni e su altre unita immobiliari, deprezzando le destinazioni di minor pregio

con i seguenti parametri:
— 100% per gli uffici;
— 25% per la cantina al piano interrato;

— 0% lastrico solare.
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Nel caso in cui qualsiasi di tali assunzioni si verificasse inesatta, i risultali della valutazione potrebbero
subire variazioni e andrebbero dunque adeguatamente riesaminati.

16. Situazione locativa

Il bene in esame & interamente nella disponibilita del proprietario.

17. Problemi Ambientali
Come menzionato nei “Principi Generali Utilizzati da a nostra societa non é
qualificata per fornire consulenze o fare investigazioni sullo stato ambientale di un sito.

In particolare, con relazione all'immobile in esame:

0 non abbiamo effettuato investigazioni o ispezioni sull’utilizzo fatto nel tempo del terreno
finalizzate a rilevare I'esistenza di possibili inquinamenti ambientali;

o non siamo in grado di indicare o prevedere eventuali stati di inquinamento del suolo o aereo
asistenti o potenziali.

o durante il sopralluogo della proprieta in esame non sono emersi segni evidenti (visibili a
occhio senza effettuazione di test) che abbiano instillato il sospetto di possibili rischi

ecologici e/o ambientali.

Da indagini, interviste e da ricerche da noi effettuate su siti internet per la zona di riferimento, non &

emersa evidenza di rischio ecologico.

18. Situazione urbanistica
L'analisi urbanistica dell'immobile e stata affrontata approfondendo le prescrizioni dell’attuale
strumento urbanistico vigente, il Piano Regolatore Generale (FR.G.) adottato nel 2003 dal Consiglio
comunale con la Delibera 33.
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L'immobile & normato dal Piano delle Regole e ricade nella Cittd Storica, tessuto T4 — Tessuti di
espansione otto-novecentesca ad isolato, disciplinato dall’Art. 29 delle Norme Tecniche di Attuazione
(N.T.A), di cui si riporta stralcio a seguire (vedi anche art. 24 Norme Generali e art. 25 Tessuli della
Citta Storica):

Art. 29. Tessuti di espansione otto-novecentesca ad isolato (T4)
1. Sono Tessutidi espansione otto-novecentesca ad isolato i tessuti intensivi di espansione post-
unitaria ad isolati regolari prevalentemente residenziali,interni ed esterni alle Mura Aureliane, realizzati

in genere sulla base diimpianti urbani pianificati nei Piani regolatori del 1883 e 1909.

2. QOltre agli interventi di categoria MO, MS, RC, come definite nell’art. 8, sono ammessi gli interventi
di categoria RE1, RE2, DR2, DR3, AMP1, AMP3, NE1, come definiti nell’art. 25, commi 4, 5e 7.

3. Per gli interventi di categoria RE2, DR2, AMP1, AMP3, i volumi dei corpi di fabbrica demoliti
possono essere recuperati attraverso:

- interventi di sopraelevazione e aggiunta laterale, o nuova sagoma; nel primo caso, i nuovi volumi
dovranno configurarsi come coronamenti architettonicamente coerenti con I'edificio esistente di
altezza non superiore a m. 4 e la loro linea di colmo dovra essere interna ad un inviluppo della
sagoma definito da una inclinata di 45° a partire dalla linea di gronda esistente;

- la copertura parziale o totale di corti e cortili interni, se non architettonicamente strutturati, ad
un’altezza non superiore a quella del piano-terra, attrezzando la superficie di calpestio a tetto-

giardino.
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4. Sono ammesse le destinazioni d'uso di cui allart. 21, comma 11, con le seguenti ulteriori
esclusioni o limitazioni:
a) sono escluse le destinazioni Commerciali con superficie di vendita oltre i 250 mq e le
destinazioni Agricole
b) la destinazione Parcheggi non pertinenziali & consentita solo nei tessuti esterni al Municipio I;
eventuali localizzazioni all'interno del Municipio | sono consentite solo previa redazione di uno
strumento urbanistico esecutivo che ne verifichi la compatibilita urbanistica e ambientale;
c) le destinazioni "pubblici esercizi", "piccole strutture di vendita®, "artigianato di servizio®,
"artigianato produttivo”, sono ammesse solo per i locali al piano-terra e nell'eventuale
mezzanino lungo i fronti-strada, nonché all'interno di ambienti polifunzionali o di attrezzature

collettive con accesso diretto a piano-terra.

19. Situazione Catastale
CATASTO FABBRICATI

L'immobile oggetto di valutazione & cosi accatastato, presso il Catasto Fabbricati del Comune di
Roma:

FOGLIO MAPPALE SUB. CATEGORIA PIANO CONSISTENZA RENDITA

473 114 32 c/2 S1 42 mq € 652,50
473 115 505 A/10 PT 2 vani € 3.041,93
473 114 7 A/10 P3 7,5 vani € 9.799,77
473 114 4 A/10 P1 6,5 vani € 7.301,41
473 114 20 A/10 P2 10 vani € 11.232,94
473 114 29 Lastrico Solare P6 198 mq -

Interamente intestato a:

Si evidenzia che, come riscontrato dalla documentazione fornita dal cliente, il sub 32 & erroneamente
intestati alla precedente proprieta Raggio di Sole Immobiliare S.p.a (risultante quale parte venditrice
nei relativi atti di compravendita del 31.03.1998 rep. 19623 racc. 5050).

20. Vincoli
La proprieta in oggetto non risulta essere gravata da vincoli che potrebbero compromettere il valore
di mercato del bene.
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D.  ANALISI DI MERCATO IMMOBILIARE

21. Overview sul mercato degli investimenti in Italia’

IL CONTESTO MACROECONOMICO IN ITALIA (%450 2022

IL CONTESTO
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no proseguile In maniera intensa grazie al -y
buon andamento degll investiment! in Be-
nl strumerdall &, (n miswa ancora magglare,
alla grescila o importazione of servizl. Nel
terzo nmestre del 2022, I reddito digponi
bie delle famigle in termind reall € aumen- [ — -
lato llevermente, anche grazie al sostegno
denvante dagll intervertl govermnativi, men-
tre |8 progensone &l repacnmio ha cantinua-

i Ll PROPENSIONE AL RISPARMIO DELLE FAMIGLIE, %
o del 7 1%, e riporlandod s valord oeser-

wali prima dells cris sanitania, (L complesso

L=

S e e n e 0B (TR N ee— OO IEELds w8

delle misure disposte dal Governo per mili- )

gaca | prezzi del benl energelicl e per saste-

nese i reddito disponibia ha attenuato Uim- “ A

palt delin shock Inflaionistica sul pote- | =a 2

e d'acguistn delie famigle & ha forlemen- . j \-1

te mitigato Usumento della diseguagiianza - —_— N

mel reddill. o

In dicembre Uinflazione al cansume ar s

monizzata & rimasta elevala sul livello det SRS EETE 'g" & & 2aL : & FFess
12,2%, pur diminuendo Uevemente rigpet: dde P FadFIsIITTaFads e

W &l due mes precedantt La companents
ensrgetica e quella dei beni allmentar, seb-

TFonte: . ..o oo ciicnieoc - = Q1 2020
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bene in modesta altenuarziona, s sona con- el r
fermate su valor storicamente alll (65.19 INDICE PREZZI AL CONSUMO IN ITALIA: IPCA, %

e 11.6% nspettivamente]. | preza dell'encr-
gia hanno continuato a mosirare un'stevala
volatith e hanng alimentato Linflaziane al

1 G r~
coneuma sla direltamente sla indireltamen- ;: i |
ter tramile un risizn del cost di praduzione. - 7
Tra agoslo e novemnbie | prestill bancan al &5 o

s2Hore privato non finanziare hanno subi- an

ko un feilentamento, dsentendo dellinde- BT &
bolimento della domanda d investimertl es PM
deile tmpress @ delle famigle oer Cacqui- 28 rr— — = . - = .
slo &l ‘abilazian afronte delle condizioni di
offerta che hanna registrain una moderals
reslnzone,

In novernbre (8 dinamica dei finanziament
al settore peivalo non finanziade = & ndat-

ta all'1, 4% riepello al bre mesl precedent] =

le sorietd non fnanziare, la cwl espansio-

ne 5l @ sostanzialmenta arresiata. Rispelin 28
a dodicl mes fa, 18 crescita del crediin si & wa
Indebotta nel sellore manifalluriemn e nel . \\

as
sellove del eervizl, mentre & leggermants : 1\_
aumentata nel comparta delle cosliuzio-

P Sees MY

ne; anche il marcalo del prostill alle fami- 1@

glie ha visto ridure || Ausso del finanzia- 14

manll per lacquisto di abaziond. Secondo .

Uindagine sul credito bancarla (Bank Len- I EERSPES SEIDEDEPD DS LD DD D
ding Survey) redatta da Banca d'ialia, nel e R Ll Ll
corso del lerzn Wimestre del 2022 1a do- — e & iRt ets (el didarTre Vame stemm rete 38 femcaarvest,

manda di credito da parle delle famiglie sia e e i
per Uacquisio di abitazion! sla per finalits o
consumo s & indebolila riseniendo wa del
ratza del tassl di (nteresse sia del cala della
fiducia del consumatorn. Da agosto, IUtassn
i inleresse medio sul nuow prestill banear)
alle imprese & salite di cirea 150 punll hase
pos|zicnandos! al lvello del 2.9% nel mess
di navemiye, in Unga con Uincrements me-
dia nell'area dell'ewn. |l codn del muci pre-
il alle famiglie per l'acquislo 4 ablaziond
& cresciute o circg 100 puntl bage (3,19%) e
laumenta ha inleresesta sia | mutul a las-
<0 fsso sia quelll a tassa varlabile, | qua-
i hanng raggiunts depetiivaments il Uvello
del 3,6% e del 2,8%.

Tra (& meta di otintye e la prma meta di di-
cembre | rendimento del Utoll di Stalo ita-
tanl a 10 anni & diminuits di cirea 100 pun-

TITOLI Dt STATO [TALIAMI - RENDIMENTO A 10 ANNI, %
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IL CONTESTO MACROECONOMICO IN ITALIA Giar 2022

H base, rportandosi al di solto del 4%. IL dif-
ferenzale di rendimenta rispetto ai titol so-
wanl ledeschi si & assolliglislo, scendendo
soita | 120 punt base. Dopo Uinlerventa det-
L3 Banca Centrale Ewopa df meta dicem-
bee, il rendiments del titolo decennale ita-
liano & lempovansamente risalilo ai Uvelll &
m=th di ottobire facendo segnare a fine an-
mo un lvells del 4,3%. Dallo seoesa aprile @
condiziont & Ugudits 2l mercalo seconda-
rig del titali di Stalo i sono indebalite, pro- ~ R
seguanda (a lendenza inzislaalla fine della TP AU U GRS - [ ———
scorsn anng-Sul mercato MTS La velaliliy Worre mon: @Ssgen o rrmsws

Infragiornatiera def Uloll o Stats ¢ sumenta- “ome 2w Trem

ta, sapratiutto in sequito alla pubblicazione
dei dati sullinRazione o agll annunci di poli-
tica manetaria Nella prima meta del 2022
la composizione del debita pubbtico & cam-
biata: a quola di titoll di Staln Ratianl dete-
nuta ds Banca dRalla, da banche o fami-
gle faliens & aumenlata mentre 51 & fdolla
quella detenuta da compagnie di assicura-
Honi & da investilon ested.

Nel lerzo tomeste det 2022, lammaonta-
re delln slock del finanziamenti non perfar-
manti & sceso a 67 millard! i Ewn, in leg-
gera diminuzione delt, 3% rispelto al valore
del trimestre precedente; | totale dei crad-
Ui deteriomnll (sorith nei bitanc) delle banche
[aliane s & sttedtata a 27 miljardi di Ewo
menire Il velore dello stock dsgll Utp & sla-
to part a 35,7 miliardi dl Euro (2% gogh /Il i —
flueso di nuowi prestil] detenarat It rappafo
al otale de finanziament! & levemente sa-
lito &il",1%. Rispelin a fine gugna, ndita-
Mt Ll 1/UMERD DI TRANSAZION! NORMALIZZATE (NTN)
58 per 1o impresa porlandasi all’, 7% mentie DI UNITA ABITATIVE

& rirmasta slabile per ke farmiglia allo 0,6%".
Met priml nove med del 2022 il numero
delle compravendie di unit abilalbve & sla-
tn di oltre 575000, in aumenic del 7 4% su
base lendarziale. Oa sellembve 2020 il nu-
merg dells bansazant residenziabl ha conll-
nualo a crescere in terming tendenziall e sn-
che nel terzo Uimestre del 2022 & aumen-
tatg dell,7%.

Gl acqusti di unlta abilative da parte
delie persana frdehe (PF) hanno rdguardalo
circa 168 500 abitazion|, parl al 96,1% del
totale det numero delle transazion, quota

W= e st o

T Pame w aesams e Agcws =i Taes
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Vi % Ve %
NTN NN
02207 | G3 2022
02 200 | G3 200

prescochd dlabile dspello Al precedents
trimesle (96,3%) La percenluale delle NW | NTM N | wrm | NTH
compravendile effettuste  usulruendo ”mt”“ oy 04 o az 3]
dedl'agevolazione “prima casa” & stala L I R B

NoS? S8 NEL R0 L% 195
5812
1508

par al 67% circa delle unitd acquistate
dalle PF, in Ueve aumento ricpetlo ol e B
precedents  ldmestre. 0 49,2%  degll Milano BI2S 78513 7881 o9 3.8% 5.0
acquisli da parte di persone flsiche & statn Taving AW 42 380 AW =7 T
fjﬂnmmu m;m n;.:cb.ll a ngr;nzia alsc qt;s;J 2 Napo 1787 2187 2089 2295 17U 34 -29%
3 £ essa Immobile
mmmc;pnupmmdulllmma Genova 2006 23X 283 ZEE 2PE BSN 29
d Inderasze glabiito &l meamento della Falermo 1360 1635 LGN 1802z 1535 B8% 29%
soltoserizione del contratto |dl mutuo & Balognz ; : ;
aumentala ancora porlandos al 2,48%, NI IS LR [0 [CA] e ?Jl
V7 punli base n pld rispetto a fine glugno e | Lo LRy A AR LUy s A8
58 puntl ba<8 in pic rispella ad un anna 2
[ capitale di debito, sempre contratio dalle e
pereone hsiche per acquistare ablazion,
& ammaontalo & cieca 1,4 millardl di Euro,
quagi 300 milion: di Ewrd in mena rizpetla
al terza Idmesles del 2021
Nel lerzo tomestre del 2022, | dall delle
compravendite d abitazion relativi alle olto
pincipall citta italiane hanno evidenzato
una ‘vadazone lendenziale del +12%,
leggermente plls bassa nspetlo al dato
nazionale. Netle cilta di Palerme ¢ Tarina
sono slall registrali | maogiod rald di
campravendite, rspeltivamentz del 12,9%
e del 7,7%, seguile dalle citls o Bologna
(6,3%), dl Genowa (2,9%;} e di Roma (1,9%];
a Milane, daye & slatg registrato circa il
Z3% degll scambl delle atto maggiod cltka
[aliane, Il daln & ctato negativo {-5,1%),
cosl come nelle cilta di Firenze (-5.5%) e
di Napail (-2,3%).

=)

Fonie: Bapre @lislis Salieitine Frooomen - gannsio X123
‘Fonte Agenss telic Enirate, Sesdensely sisliglicte fores inmushe 2072
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IL MERCATO IMMOBILIARE IN ITALIA a2 022

S FY 2022 FY 2021

INVESTIMENTI
' IMMOBILIARI emd 12,0 e/md 9,4 ]
' TIPOLOGIA DI 76% internazionali 81,9% internazionali J

INVESTITORI 24%  nazionali 18,1% nazionali

FY 2022 FY 2021 <
TIPOLOGIA DI B3,6% internazionali 75,1% internazionall
INVESTITORI 36,4% nazionali 24,9% nazionali
PRIME NET YIELD
| o 3,0% ‘

' Pm{TF%%EHT eB610/ mq / anno
| = EZCEE 350.000 -

Pr.2022 FY 2021 )
e cimin 750

7

TIPOLOGIA DI 83,5% internazionall 47 1% internazionali
INVESTITORI 16,5% nazionali 52,9% nazionali )
PRIME NET YIELD )
UFFICI 4! U% )
| PH:F%EENT 500/ mq / anno €450/ mgq / anno

i 143.000 mq 130.000 mq
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Tl

Nel quarto mestre dal 2022 il meccalo
degll investiment immobillan corporale
ha ropietralo 25 milardi & Ewo, In
contrazione del 44.4% sy bass annua,
mastsanda segoall & rallentamento rspetin
alie oltime performance cansequile ne
poiml bre trrmestrt dell’'anna. La frenata delle
camgrawendile immahiland era altesa 2 non
ha compfomesan (L risetalo A fine Bnng
che ha wsto fluss & irvestimento nella
penisola lallana crascere del 26 2%, per
un lobale o 12 millard] di Euro, U volume d
imvestimenli ol alto della serfe slosca.

I setiore degll wificl ha guidslo it mercalo
immaobillare Ralieno con 4,6 miliardi & INVESTIMENTI PER SETTORE, %
Euro di (mvestimentl, parl al 37,9% del

transata complessivn, sequitn dal ssitore i 11'1
deila lngictica (L guale =i & canfermalo per i

il quartd annd Conseculivo un COMmMpans
In espansione realizzanda un volume di
29 milisdl & Euro, ovvers il 245% [
comparte  alherghiero, dopo la hrusca
irenala nel 2020 a causa della pandemia
da Covid-19, & tomalo nel successivi anni
gradualmenle a crescere e nel 2023 &
fuscito ad attracre capitall per un valare
complessiva & 1,5 millardl & Euio neils
princlpall  clilé talane, In paricolare
nella cltsa 4 Roma Nell2 rdmanent
assel class | volumi di Inveslimenlo sona
siall pl0 modesti ma in slcune di gsse
sieuramente significativl. in particatare, i
sellore rezdenziale ha rappresentain il
6.9% del lolale compravendulo grazie alle
operaziont di eviluppo e di ricorversione
immabilare  realzzale  prncigalments
nelia citth d Milana. Negll ullimi qualtre
annl L mercato residenziale corporate ha b
mostralo it suo potenziale i Wit | sug) 000
compartl @ nell'ultimo anno | ssgment
siudent housing, social housing, bulll o
renl e multifarmily hanno accolls capital
nazignall e stranien per un lotale di B30 oy
milionl di Ewo, ps del dopplo rispetto al
2021 icompart gegli investiment] alizrmativi
e del relall hanna infine rappresentalo (| 5. e e ey
7.4% e it 8% del'ammontare complessva

2335

WES
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IL MERCATO IMMOBILIARE IN ITALIA

mentre gperazianl di modesto valore sona
slate realizzate nel sellad delie residenzs
sanilarie & ad uso misho.

La gre=clia dei volumi di irweslimenty
& prosequita coslantemenls n2l singoll
timestd dell’anno sostenuta dal ssitore
direzionale che he vislo un eccessa di
flussi per 2,4 millrdi di Euro rispeito al
2021 (+110,5% youy), grazle alla ripresa
degli Irvestimenti immobllad  nella
cilta @ Milans, Lo quate nel 2021 aveva
stontalo. gl ofiett della crgl sanitara
del precedesd®. anno., -Un  importanie
conlributo 8 arrfvaln anthe dal comparto
alberghierg e del comparta residenziale,
| guall hanno registrale un Incemento
rlepatiivaments del 48,2% e del 109,4%.
I seliore delly (ogistica & cresciutg del
13,1% con un eccesso dif compraverdile
pari a 340 milloni 4 Ewo, nonoslanie
nett'uilimo trimeslie dell’anna Uintensith
deile lransazioni sia rallentals. Cantrazioni
di  Investiment], fwece, =onc <lale
regestrare nel seltore r=lail, -468%, a
cousd  deli'assenza ol Investimentl
immabilewi nel segmento high sbreet che
In pasgato ha lrainalo la crescita gell'intera
comparts. Pochl investirmenti sono affluilt
rel segmentl degl shapping centre e de
retail park mentre & novembve zono slale
regllzzate operaviont dl dismissione di
elrulture cash & carmy Infine, nei settor
delle residenze sanitarde e degll immobill
ad uso rmitlo = sono osservale rduaion
di inveslimentl di circa 100 milioni di
Euro cisscuna mentre § compartg degl
Irvestiment!  alternativi ha  wisla una
decrescita di 300 miloni di Ewa sul dodei
mesi, parn al -256% Nonoslante cig,
l'asset clase deql investiment| atlesnativi
ha chiusa Uanno con circa S00 milioni di
Eurg di compravendiie rapwesentals per
550 mitioni df Ewa da aree edificabill e per
140 miliont di Eure da cenltraling tetefoniche.
| rimanenli capitali, invece, soma slali
mvestill in immobill dala cenler, cinema,
parchegol e strutture universitarie,

A lvello geografice, la macraregione del
Nord Oves! ha continualn ad annoverae
N maggor volume & compravendils per

RISULTATI 22

DIFFERENZIALE DEL TRANSATO PER ASSET CLASS, €/MLN
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un valore complessivo dl 69 millardl &
Euro, 'equivalente del 57,7% del lransaln
narionale, sostenula dagli Invesliment!

nelle megionl della Lombadia e del
Piemonte. Nel Nord Esl, invece, | capital
sono alflulll per 1,7 millardl A Eueo, ovvero
A 13,8%, mentre nel Centra Ratla | volumi
di investimento hanno raggiunto 2 milland
@ Eurg, in sumento di BOO milionl of Eura
regpelln allo scorso anna. Infine, el Sud e
nglle Iseie-dlalia | [lussi sono skall di circa
400 milioni & Euro mentre il transato in
poitatogll immoditen® ammontalo a cica
1 milfardo & Ewro.

Mel 2022 i capilali nanonall sano tomalbi
a crescene dopo aver subilo una baliita
& arreslo nel corso del 2021 A dicembre
2022, | capRall focall sono dati pad a
29 miliardl di Euro veicolall sul mercaln
sttraverso fondl immobilian taliani, sociela
immobillari e compagnie di assicurarioni
| Aussi sono slali allocall principalmente
nele citth & Miano, Roma e Torino
con particolare altenzione ad Immabil
dverionall. Uammonlare degll investiment!
siranderl, Invece, & stalo parl a 9,1 miliard)
@ Eurn, in aumento del 15,7% rispelto
al 202, quidali da fondl privale equily
property companies, REITs ¢ sviluppatort
sirarserl. | capilall irdernarionall sono glunti
prevalenternente dagll Stati Unili per un
valore di 3,6 millardi di Euro e da operalor
internazionall per 19 millardi di Eurc. Dal
Medio Ovents 'ammontare del fussi @
staln & circa 900 miliond di Euro mente
dali’Europa Continentale | capilall piG
cospicul sono armivali dalia Germania edmila
Francia rispeftivamente per 870 millor-di
Ewo e 440 milioni di Ewo. Infine, | capitall
Oitre Manica hanno contribuito alla crescita
deil'economia immobiliare taliana per 450
milioni Eum
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RISULTATI

| INVESTIMENTO IMMOBILIARI PER MACRO REGIONI
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IL MERCATO IMMOBILIARE DI ROMA

IL MERCATO IMMOBILIARE
DI ROMA

It mercalo immobiliare corpavals ramano
fsl 2022 ha reglrato 1.4 mikydl i Euro
di imvestimeni con una cresola annue

del'80,8% & del 27,7% repetio al 2020,

Dopo aver raggiunta |2 velle sloviche nel
201892019, | volumi d comgravendita
dgetl'ecaonomea . immobliare della capitale
gltsla sono . crollali & sequitn  della
pandemia da Cowd-19 ed, hannn subitn
un'ultérione confrazione nal 2071 Nel 2022
gl Investiment! henno ipresg a crescens
soslenull  principalments  da  operaziont
immobilier nel centro slorico dells citta,

1 eetton uffici e alberghiero sonostall L molore
della crescita della ciith can Investimenti
pad a 1,1 mitiardi ¢ Eurn, owwero 1811
del lolale compravendutg. Nel saltore
alberghlers ingenll capitall sono  stall
destinali sia all'acnuisjzions di strulture g
performantt sia all'acquisizions di immiobil
con diversa deslinazione d'uso, | guall
saranno oggella di profonds rislrutlurazioni
me] prossimil mesi per essere tragformat] In
hotel a 4 g 5 slelle, mentre nel compario
divezionale sona slale regisirals operazioni
per ollre 600 millan @i Euro focalizzate
nelle zane del centro stoeico & dellEUR
della cittd Nel calloee relall | Aussl @
Investimento sono stall ceca BO miliond

i Eura, in forts aumento rispetto al 2021,

grazie slia compravendila di relall pak e
supermercall nel centrn e nella perlferia
della citth menlre I volume reglstials
nel comparte residenziale & stato par
a 75 miliond di Ewe Infine, | rimananti
Investimenll hanno riguardata resldenze
sanitarie, steulture logistiche e, una piccola
parte, mee edificabil, cinema e strulture
universilane,

Mel 2022 | capltall i provenisnza estera
sond lomati 2 cescere. A fing dicembee |
fiussl stranterl sona stali perl a 1,2 miliardl
d Eura, owern [B35% del lransaln
complessivo, pravenienti  principalmente

dagll Stali Unitl e dall'Europa Conlinantaie,

| capilall sane siall veicolali sul mercalo
aliraverse fondi immobilard talland, fond
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IL MERCATO IMMOBILIARE DI ROMA

pivate equity e socield immobilad. |
capitall nazonall hanno pesato per
16,5%, circa 230 milioni di Euro, sppartati
da compagnie assicwralive, operaton della
grande dislibuzions e fond immaobilar
lalian|

I mercato direzionale dellz locazioni dopa
aver raggiunto | suo picco nel 2008 ha
govilo fronteqglare la pandamia da Covia-19
€ gradualmente & tarmato a crescere negll
ollimi 0= anni A fine dicembie, Il take-
up & slalo-par @ 143.000 mgq n auments
del 10.2% ‘sui-dotici mest = del ZZ21%
repetio ol 2020. Le zore pid domandate
sono slals quefle del’EUR (42300 mo) e
del CBD {41200 ma), seguile dalle zone
della periferia (23.700 ma), del semicentro
e del centro. La zona del semicentra ha
visto la magglore crescila sa rispelto &l
2021 (+298,2%) che al 2020 (+75%)
merire nella 2ana dell'EUR l'intensith delle
locaziond & rimasta solida e costanie grazie
alla Upologla di pradolin e alla dimansione
degll spaz commerciall, a differenza della
rona della periferla nella guals il lake-up ha
falio pit falica a decollare.

Il canone prime € tarnato a salire nel centra
=orico della cifth registrande | secondn
datzn conseculivo da inizio anma. {1 prime
cent per gll immabil di grada A ha loccaln la
soplla dei €500/mg/anno, In aumenta del
47% sul lrimestre precedents & dell, 1%
su base tendenzisle menle nella zona
dellEUR il canane prime & nmaslo ancora
slabile a £350/mgfanno nonostante sla
slata la zoma con |l pid alto volume di
assorhimenin

Dopa due anni di stazionariela, | prime
net eld & lornaln a salire porlandost sul
livella del 4,3% (+30 bps woy) sospinto
dall’zumento del costo del denaso ¢ dalle
recenti Wransamont immaobilan registrate
nel centro shorico della citth. Come gia
awenuin nella pazza d Milano due
trimestri fa, anche nelia ciltd ai Roma gl
immabill care hanno vists aumentare il lora
rendimento e tale tendenza sembrarebbe
condermata anche nel 2023,

A fine deembre 2022, |la dsponibilith
degl spari ad uso uifld < & atlestals
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DRIVER DEL SETTORE UFFICI

Prime cent € 500/mq/anno

Roma EUR
Prima rent € 350/mq/anno
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IL MERCATO IMMOBILIARE IN ITALIA reeeiilior T e e )

a 930000 mg, In Usve diminzions
depelin al kimeslre precadenta |'offerta SPAZ] UFFICI DNSPONIBIL! PER ZONE, %
risults diskribuila maggiorments nelle rone

dell'EUR (39,6%) e della perifena (32.8%)
menie nelle rimanenti aree la superficle
disponiblle £ prevaleniements  allocala
nella zona del Cenbral Business [istrict
(12,5%) seguila dalle zone del centro (8 7%
g del semicenlro della cittd {(5,4%). Nel
corss dell'ultims trimeslire la cspoaibilits ol
metrl quadrall & dimimuita in Woite (e zona
della capitale e in particolam nella zona del
samiveniia dove b contrazione dell offerta
& shats dal -5 2% =ul fmeslre precedente. A
sequita dell‘assorbimenta degli spazi, non
bilanciato da atirettanta nuova disponibilith
Immessa =ul mercalo, || vacancoy rale &
scezo di 20 hps podandosi al 9,8%.
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22. Analisl del comparativi dl Mercato

La valutazione dell’'immobile & stata effettuata con il metodo finanziario-reddittuale (Discounted Cash
Flow Analysis).

La ricerca del potenziale canone di mercato di zona (ERV) & stata effettuata applicando il metodo
comparativo.

Il canone di mercato viene ricercato attraverso la comparazione con immobili simili per destinazione
d'uso e per localizzazione e/o comunque riconducibili al’immobile in esame, recentemente affittati o
in locazione.

Nel metodo comparativo, si analizzano proprieta simili recentemente offerte in vendita o locazione nel
libero mercato e comparate con 'oggetto della presente valutazione.

Il canone che un affittuario paga solitamente & il risultato di un’estesa indagine durante la quale sono
messe a confronto le altemative disponibili sul mercato.

Le proprieta locate rappresentano il migliore equilibrio disponibile tra le esigenze del compratore ed il
prezzo che egli & disposto a pagare.

Dunque, analizzando i dati saremo in grado di fornire una buona indicazione relativa all'oscillazione
del valore, poiché i dati rappresentano le azioni e le reazioni di locatore e locatario nel libero mercato.
In aggiunta a questo metodo, i valori unitari applicati sono basati sulla situazione del mercato alla
data della valutazione.

Le destinazioni d’'uso analizzata & stata quella terziaria, tenuto conto delle peculiaritd specifiche del
mercato locale.

Nel caso specifico, ai canoni dei comparables riscontrati sul mercato sono state apportate alcune
ponderazioni, tenendo conto delle caratteristiche peculiari dell'immobile considerato nella nostra
analisi, in termini di micro-location, uso, dimensione e stato manutentivo.

Sia i valori riscontrati da locazioni effettuate che i canoni richiesti, opportunamente ridotti del margine
di trattativa abituale sulla specifica piazza, vengono pesati in funzione delle diverse caratteristiche dei
comparables individuati rispetto all'immobile in esame.

| seguenti canoni e/o offerte di locazione sono stati giudicati sufficientemente comparabili al fine di

fornire indicazioni sul canone di Mercato Stimato.
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TABELLA RIPILOGATIVA COMPARABLES

[
| DESCRIZIONE SUBJECT COMP 1
w
z
o
§ / =3
4 o g Via Quattro Novembre, 149,
- Indirizo Via Piave 66, Roma |Via dei Cappuccini § Roma Roma Via Voitumo dsitia . Roma, Via Po Roma Via Boncompagni
F4
50 Destinazione d'uso Ufficio Ufficio Ufficio Ufficio Utficio Ufficio
<
5 Superficie mq Unita 764 mq 750 800 652 450 500
(=]
é ! € 240.000 € 210.000 €179.300 € 138.000 € 144.000
5 Canone annuo
= l ¢/sqm €320 ¢/sqm €263 t/sq.m €278 ¢/sq.m €307 &fsqm c288
@
5 -
é Ponderazione I Descrizione Oftena ’ Pond. Offerta Pond. Offera | Pond. Offena [ Pond. Offerta Pond.
- 1
5 - [
8 Sconto Froposts tansato Q3 % Sconto 0% Scoato 10% Sconto 10% Sconto 10%
2021 | proposta proposta proposta | proposta
Canone €/ma/anno € 320 | € 263 | € 248 | € 276 | € 259
uso Utficlo Comparable 0% Comparable 0% Comparabls 0% Comparabla 0% Comparable 0%
RICONOSCIBILITA® / UNICITA® 8uona Comparable 0% Infefior 5% Comparable 0% Inferior 5% Inferior 5%
2 LOCALIZZAZIONE Buona Superior -0% Superior -0% Superior -0% Inferior 5% Inferior 5%
2z -
g g‘ FINITURE Bucne Comparsble (1A Comparabla [1>4 Comparable % Inferior 5% Comparable 1,24
§ g STATO DI MANUTENZIONE 8uono Supertior 0% Inferior 2% Comparable 124 Superios -5% Comparable (124
xx
g 58 SUPERFICIE Media Comparsble 0% Comparable 0% Comparable 0% Superior 5% Supericr 5%
[=}
o PONDERAZIONE FINALE % -20% BX% -10% 5% 5%
Canone annuo €256 €302 €n3 €290 €272

Come & possibile riscontrare nella tabella sopra riportata, I'intervallo dei canoni di locazione prima

della ponderazione & compreso tra €/mg/anno 260 e €mg/anno 320.

L’ampia forbice di prezzo, & dovuta generalmente a diversi fattori quali la distanza dal centro urbano

e dalle strade di collegamento principali, 'accessibilita e soprattutto lo stato manutentivo ed il taglio

dimensionale.

Da evidenziare che I'immobile, nonostante I’'ubicazione prossima al CBD di Roma (circoscrivibile nelle

zone di Vittorio Veneto — Barberini - Bissolati), ricade nell’area immediatamente ad essa limitrofa e a

cavallo con la zona di Porta Pia (nei pressi del’Ambasciata Britannica), zona in cui si registrano

canoni di locazione pil compressi rispetto al CBD (che rimane, anche in termini di appetibilita

commerciale, piu “business™).

Nella tabella dei comparativi sopra riportata, sono stati considerati sia immobili in offerta sul mercato

sia immobili recentemente transati (la cui commercializzazione & stata gestita dalla societa Prelios

Agency di Roma).

Pertanto, considerando che:

- I'immobile si posiziona tra i suddetti micro mercati urbani ancorché attigui, lievemente differenti

- asset under appraisal, non costituisce un immobile cielo-terra ma una porzione di esso e
pertanto di maggiore interesse per il segmento della domanda “end user” ovvero I'utilizzatore
diretto piu che il profilo di investitore istituzionale,

si & ritenuto congruo attribuire un canone di mercato pari ad arrotondati 270 €maqg/anno.
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2. Localizzazione
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3. Documentazione fotografica

FACCIATA PRINCIPALE FACCIATA PRINCIPALE
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