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3. CORTONA (AR) - LOCALITA CAMUCIA, VIALE ANTONIO GRAMSCI 81

1.0 Inquadramento

La proprieta in esame & ubicata in provincia di Arezzo e pill esattamente nel territorio del comune di
Cortona (AR} — Localith Camucia, in Viale Antonlo Gramsci 81, in zona periferica. ik
L'immobile, localizzato a Camucia nelfla zona sud di Cortona in adiacenza di Viale Antonio Gramsci_
e Via Aldo Capitini, & inserito alf’ lnterno___--gii un tessuto consolidato a destinazione prevalentemente.' B
residenziale.

L’accesso alla proprieta awie_né :ﬁc'f.'i'fettamente dalla Viale Gramsci, in prossimitd della viabilita
principale che collega Teronto'ia.'a'd Arezzo (SR 71).

1.1 Collegamentl

Ubicato in zona centrale rispetlo a Camuola localita post_ a su_' ,dei comune di Cortona”

I’ lmmoblle & ben semto dai prmc:ipah mezzi urbani: si seg_"

"ia nella v:cmanze varie linee di

=bus transutantl su Viale Antonio Gramsci.

Reiatlvamente ai collegamenti stradali, si rileva che il terreno m esame & ubicato all'interno
di una zona prevalentemente residenziale, faciimente accesmbﬂe e con un’elevata presenza

 di parcheggi nell'immediato intorno.

Prelios Vaiuations & e-Servicas - Viale Piero e Alberto Pirelli 27, Milano Pagina 42



A
RRELIOS T

VALUATIHS

i rr.ril o
progeely
Freliysanatan
wirheide

o
Yo

\\
e See s,

uaf
t‘\ee}\.? -
o

: S;x.:\:‘:}dgeio .

’ _irgiie el e,
m gt ey

Salcetlo Canipaceio,

Cn S BammRpilal ol
Saekieses o w0 {5215 S

Momalls

L Ehtizes

Rénsta ~

et ey

&

oo EEC g7y

Inquadramento di zona
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2.0 Descrizione

L’oggetto della valutazione consiste in una porzmne smmobmare di proprieta della DUEG'i S r!
sede ad Arezzo (AR) in Via del Frati, 7, facente parte di un fabbncato di dimensioni magglon swluppato"_:'

su quattro livelli fuori terra ed uno interrato,

L'unitd immobiliare & costituita da una pomone du fabbricato adibita ad attivita commerCIale al

dettaglio per la vendita di alimenti e non, swluppata su un livello fuori terra ed uno entro terra.

Nello specifico il bene & cosl composto: . ;

s Piano interrato: parcheggio coperto (58 postl auto, 5 posti moto e spazi di manovra) e locali adibiti a
vani tecnici; sl

¢ Piano terra: ingresso, ampia' ona vendita al pubblico, servizi igienici per il pubblice, zone di
preparazione e Iaboraton ¢on annesse celle frigorifere, spogllatol 3:3 Semzs ‘igienici per il personale

magazzini, portico dl lngresso 22 posti auto scopertf ) spazr di manovra '

Il tutto collegato da scala e doppio ascensore esclsivo.

Completa la propneta la canna fumana che si sviluppa anche ai piani succassm‘
L’ lmmoblle gode anche dl tutte le parti comuni e/o condominiali dei b[jricato quali: parchegai,

marmapledl aCCeSSI ascensori, scale esterne, lmplantl ecc..

2:1 Confini L
L’edificio all'interno del quale & collocata la porzione immobiliare ih;-:e:_éame, ha i seguenti confini
partendo da Nord: E

» a Nord: Via Aldo Capitini;
+ ad Ovest: Via Aldo Gapitini;
s a Sud: viabilith interna ed edifici a destinazione residenziale

+ ad Est: vigbilita interna ed edifici a destinazione residenziale

2.2 Caratteristiche costruttive
L'immobile, sviluppato su quatiro livelli fuori terra ed uno entro terra, presenta struttura in
cemento armato in opera con tamponamenti in bloecchi faterizi intonacati e tinteggiati, i solai sono
del tipo alveolare per la parte commerciale e parcheggi, la copertura in parte & piana ed in parte a
falde del tipo a padiglione.
Le facciate esterne sono intonacate e tinteggiate, la copertura & del tipo a padiglione ad

eccezione della porzione sviluppata su un unico livello che & piana.
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23 Implantl

Impianto elettrico sottotraccna e fuorl traccia :

s Impianto idrice collegato alla rete com_una]e,

¢ Impianto di riscaldamento/raffresca_n_ieﬁid'centralizzato a soffitto;

+ impianto diricambio d'aria; <
« impianto di videosorveglianza;._(;:{q' allarme:

+ Impianto antincendio con ig'i_rah"t'i e rilevatori di fumo.

2.4 Stato manutentivo
L'immobile si presenta in buono stato manutentwo, nel compless 4:in -esame presenta

finiture buone ed |donee alla tipologia deII atthta che viene svolta ai suo mterno

Tutti i locali sono pavimentati in ceramica i servizi igienicl ed | Iaboratori presentano nvestlmenti inf- o

ceramica, i soffitti sono in parte controsoffittati e per tali por2|on; g!obano all'interno dei pannelli i

punt; luce e le bocchette dell'impianto di riscaldamento, chmatlzzazmne e ricambio d'aria. |
serramentl |nterm ed esterni sono in alluminio con vetro.
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Documentazione fotografica (sopraliuogo.del .2'7/{)4/2_015)
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3.0 Consistenze

Come specificato nefla fase di introduzione, 1 pfsd'rid: state effettuate misurazion dirette_:c'i_é'i!'é"sup _
del bene, ma ci siamo limitati a determinare l¢ $upe_ﬁiCE_l:dr'de, sulta base della documentazione fornita -

dal cliente,

Il bene ha la seguente consistenza: T
+ Superficie lorda: mq 3294,00

+ Superficie commerciale:  mq '.'_'_j'.-'f‘5‘3,90

+ Aree asterne: 880,00

Tabella di riepilogé defle consistenze

T Attivita commerciale 1.437,00 100% 1.437,00
T Portico 74,00 25% 18,50
2-3-4 Canna fumaria 3,00 0% -
S Parcheggio coperto 1.551,00 15% 232,65
51 Vani tecnici 183,00 25% 45,75
51 Vano scala - ascensori 46,00 5% 2,30
T Area esterna - Parcheggi 483,00 2% 9,66
T Area esterna - viabilita 147,00 2% 2,94
T Zona carico-scarico 250,00 2% 5,00

i

La superficie commerciale & stata rilevata considerando il 100% dei mi_jri gsterni, 50% dsi muri di

confine, deprezzando le destinazioni di minor pregic con i seguenti pararnétri:
s 25% per il portico
*  25% per locali tecnologici
» 2% per le aree scoperte destinate a verde, parcheggi, viabilita e deposito a cielo aperto

+ 5% vano scala/ascensori.

4.0 Situazione locativa

Il bene in esame & interessato dal seguente contratto di locazione:

180.000,00 ; i 75% ISTAT
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5.0 Problemi ambientali

Come menzionato net “Principi Generali; Utziizzati da _F’rellos Valuations, la nostra socteta non

qualificata per fornire consulenze o fare mvestigaZlom sulio stato ambientale di un sito.

In particolare, con relazione all'immobile in esame '

+ non abbiamo effettuato investigazioni - o ;spemom sull'utilizzo fatto nel tempo del % _‘reno

finalizzate a rilevare |'esistenza di possib:li inquinamenti ambientali;

* non siamo in grado di indicare o _prevedere eventuali stati di inquinamento del suolo o aereo

esistenti o potenziali. I
¢ durante il soprallucgo dellq_:-[ijfobfieté in esame non sono emersi segni evidenti {visibili a occhio
senza effettuazione di téé't)' che abbiano instillato il sospetto di possibili rischi ecologici e/o
ambientali. : RATEN

Da indagini, interviste e da ricerche da noi effettuate su 'sm mternet per la zona r'rlfériﬁwé"ﬁid,';h_.or_l__é

emersa ev:denza dt tischio ecologmo

6.0 Provemenza, SItuazmne edilizia ed urbanistica, catastale e vmcoh
6.1 Provemenza

R cesplte & prevenuto all’attuale proprietd con rogito rep. 60596 = racc 9438 del 12/07/2006 -

Notaio Nadio Barbagli — Atto di Compravendita. '

6.2 Situazione edilizia ed urbanistica &
La committenza non ha fornito i grafici aliegati ai ticli autorizzativi dell’_ijnmobile.
In base al titoli autcrizzativi fornito, verificati con I'atto di proven:ienza e con il contratto di
locazione, nello specifico si rileva: :
- Congcessione Edilizia n. 225 del 03/09/2003:
- Attestazione di Agibilita Prot. 18749 del 03/08/2006.

Non sono state effettuate verifiche presso il Comune di Cortona.
Si presume comungue la conformita edilizia in quanto la planimetria catastale allegata alle

richieste di Certificati di Agibilita sono conformi allo stato dei luoghi.

Non sono state svolte indagini urbanistiche sulla proprieta. Per fa determinazione del valore di
mercate ¢i siamoe attenuti all'attuale destinazione d'usc del bene, considerando che la stessa sia

ammessa dallo strumento urbanistico comunale vigente.

Prelios Valuations & e-Services - Viale Piero e Alberto Pirelli 27, Milano Pagina 49



PR=ELIOS "

CLIENTE  COMMISSARIO GIUDIZIALE DOTT, ANDREA D’OVIDIO

6.3

6.4

La “proprieta in oggetto non risulta essere gravata da vincoli che p
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Situazione catastale SRR _
Il bene oggetto di valutazione & cosl accatastato presso il Comune di Cortona (AR): .

CATASTO FABBRICATL:

Ur ey 2
143 1191 60}

143 36.333,70

Lastricosolre | 147,00

Nella visura catastale della: gériione individuata con Categoria D/8 (particella 119 sub 59 graffata

con particella 972 sub.2) si rileva che sono indicati i piani $1-T in: uelli presenti nella

planimetria catast_al‘e":'éhe sono S1 -T-1-2-3.:__inq_l_:t__té_;;'}é""éléﬁiﬁiét%; ﬁéfa';'t'éiéfp&c;r;iqne‘
risulta rappresentata graficamente in.scala 1 : 500 rispetto a qué_ s

Risulta necessario effettuare una variazione toponomastica per inserire'la Corretta indicazione dei

piani {riportando anche il humero civico assegnato dal Comune di Cortona).

Vincol = '
otrebbero compromettere |l

valore di mercato del bene.
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7.0 SWOT Analysis ST ‘
Prima di procedere con I'analisi valutatuva neE presente paragrafo prendiamo in esame- g!l aspeﬂi ch

possono influenzare positivamente e/o negatwamente il valore di mercato del bene.

Punti di Forza

.

'Vla!e Antomo Gramsci e Via Aldo Capitini, in prossimita della’

!‘-e :u- k af
suxvﬁw

(’@ RICS |5
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Punti di Forza "‘Punti di Debolezza

- difficolta di conversione
- unita grands

posizione generale
trasporti (autobus urbani) ¢
prossimita zona residenziale
buona dotazione di parchegdi
buono stato manutentivo™

Opportunita

Minacce . .-

- non rilevabill

I’|mmob|Ie si trova in"zona penfersca nel Comune di Cortona nella ona sud di in adiacenza di
: b|l|t§ principale (SR 71) che
collega Terontola ad Arezzo; ;

_.--:amp|a dispeonibilita di trasporti pubblici, nelle vicinanze numerose f mate bus transitanti su Viale

Antonio Gramsci e Via Alde Capitini;

la zona risulta essere tranquilla e prettamente residenziale;
sono presenti varie possibilita di parcheggio ibero;

buono stato manutentivo dato dalla recente costruzione (2006) e dalle manutenzioni eseguiti
negli anni; :

Punti di debolezza

*

il bene risulta essere stato strutturato per la specifica destinazione commerciale di vendita di
alimenti @ non; una eventuale trasformazione di destinazione necessita di interventi editizi.

Punita immobiliare risulta essere ampia, un eventuale frazionamento dell'immobile & ipotizzabile
solo in caso di esecuzione di opere edili finalizzate a rendere indipendenti le varie unita che si

verrebbero a creare.

Opportunitad e minacce

non rilevabili,
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8.0 Analisi del mercato:

8.1

8.2

Pigs
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Overview sul mercato locale

il mercato della vendita di |mmob1I| con. destlnazaone extra-residenziale risente deHa crtm del_. ’
settore. Per gl immobili con destinazione commerc:la!e come del resto per le altre destmazcone
extra-residenziali, la domanda & con andamento leggermente negativo, il mercato nsulta poco
attivo per tali tipologie di transazione. '

Dalls interviste rivolte agli operatorl ;mmobillarl locali non sl rileva la presenza di :mmobm in f

vendita di dimensioni comparabili a tuelle del bene in esame. Dalle indagini effettuate & emerso

che i valori medi di zona per |mmob1h a destinazione commerciale per tagli immobiliari inferiori
{dai 50 ai 200 mq), oscnllan‘o dai 1.600,00 ai 2.100,00 €/mq.

fl Mercato delle locaz:onl

Il mercato della locazmne di !mrnoblh con destlnazwne extraz remdenzla‘__*

settore. Per gl| immobili con destmazmone commerciale, come’ def resto per le altre destinazione

extra—resndenmall [a domanda di locazione & stata carattenzzata a '_andamento leggermente

negatlvo cosl come per le vendite.

' Nella zona di riferimento sono state rilevate diverse offerte di Iocazcone di immobili commerciali
sdi plccole—medle dimensioni {dai 50 ai 150 mg), ma che comunqug non hanno possibitita di

parcheggio adeguate.
Dalle analisi effettuate non si rileva la presenza di immobili di amp:_ aimensioni e con dotazione
di parcheggi comparabile a quella del bene in esame. Dalle lndagln: svolte i comparativi rilevati
sul mercato Jocale identificano canoni mediamente compresi tra i 140 e i 190 €/mg/anno.

In generale si rileva un tempo di messa a reddito per immobili commerciali di circa 12-18 mesi.
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9.0

10.0.

Determinazione canone di mercato

Analisi valutativa

9.1  Criterio di valutazione (Market Vaiue)

Il concetto di valore di libero meroato (Market Value) & volto a determinare il p!u 'probab:l__ -

le seguenti situazioni:

che il proprietario sia fortemente motivato alla vendita;

+ che I'acquirente sia motivato manon 'obbligato all'acquisto;

+ che le parti abbiano una t_)__yéhé'.éonoscenza del mercato, effettuing una normale trattativa
sul prezzo, agiscano in p_ié‘hé libertd, senza forzature e non siano tra loro legate o correlate;

+ che laricerca degll aéﬁuwemi sia protratta per un tempo medio di commercializzazione di

zona per quel pr_o‘dofto e adeguatamente sostenuta.da m_lfaté.éti_drii di marketing;

» cheil moment’b”e Pandamento def mercato immobiliare rimangano costanti.

9.2  Profilo di acqulrente _
In funzione deile carattenstlche intrinseche, potenziall ed ublc ali del bene in esame

___ritenlamo che it piti probabile profilo di acquirente sia I’mvestltore focale di medie dimensioni o

oy ut]_l_lgzatore diretto inteso come operatore delta GDO (grande dist i_Jztone organizzata).

Al fine di determinare il potenziale canone di locazione attribuibile al behe_{in esame & stata effettuata
un'analisi attraverso la comparazione con beni immobiliari simili per destinazione d’uso e per
localizzazione o comungue riconducibili all’edificio in esame recentemen.ié focati 0 posti in locazione.
| comparables reperiti sul mercato locale, si riferiscono ad immobii coﬁ caratteristiche simili per la
destinazione d'uso ma con superfici notevolmente inferiori, si evince un range per i canoni locativi

compreso tra 140 ¢ i 190 €/mq annui, con margini di trattativa fino al 40%.

In considerazione del fatto che il comparativi rilevati sul mercato locale non sono riferiti
esclusivamente ad immobili con caratteristiche tipologiche assimilabili al bene oggetto di valutazione
(si tratta principalmente di spazi commerciali di tagli inferiori}, il canone di mercato & stimabile pari a
110 €/ma/anno.

Il canone complassivo annuo attribuibile al bene in esame & dunque pari ad arrotondati € 193.003,00

superiore al canone contrattuale {pari a 192.918 €/anno).
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11.0 Sviluppo della valutazione tramlte Il metodo reddntuale .
"Metodo dei

Flussi di Cassa Attualizzati" (DCF D;scounied Cas_‘_ Flow) considerando la sﬂuazmne locéttva in:.

Il valore di mercato dell'immobile in oggetto, al 27/04/2015 & stato determinato con’il !

essere alla data della stima e rilevata all'interno: della documentazmne fornita dal cliente (AS IS);' o

Tale valore viene ricercato su base statica e wene determlnato tramite la capitalizzazione del’ canone
di mercato determinato su base comparatwa _al tasso di rendimento lordo atteso dall’ [nvestltore_ e )

rapportato al rischio proprio deli’investiméﬁtié,* come prima determinato.

Dalla data di valutazione in p0| it canone complessivo viene aggiornato secondo quanto riportato

al'interno del contratto di [ocazmne di anno in anno, nella misura massima delle variazioni

percentuali del costo della vita accertate e pubblicate dall JSTAT (2%}, refative all'ultimo anno

anteriore a ciascun agglornamento

A carico della Probrieté S0No. statE stimatl i seguenti costi:

- Ammmlstrazuone stlmato parl all’1,00% dei canoni {compresa anche 'la quota relativa all'imposta

di reglstro sul canone) ;

- 'Riserve : per manutenzioni straordinarie: stimate in percentuale ari all1% del Costo di

VRICOSU‘UZIOI’IB a Nuovo (CRN);

“= Assicurazione dell'immobile: stimata pari a 0,10% del CRN; :

- Imposte (IMU}: stimate in percentuale pari al 7% del canone annuo dei contratti complessivo. Tale

importo, dal secendo periodo in poi, & stato indicizzato in base all’ mﬂazwne programmata (parf al

2%);

- Capex: stimati nslla misura di 100 €/mq per lavori di rtstrutturazmr:e parziale da realizzarsi alle

rispettive scadenze dei contratti. '

Per il calcolo del Costo di Ricostruzione a Nuovo {CRN) sono stati utilizzati parametri unitari, in
riferimento a fonti istituzionali di settore (come il “Prezziario delle Tipologie Edilizie”), ponderati in

funzione delle caratteristiche dellimmobile in oggetto,

Tasso di attualizzazione

| flussi di cassa {ricavi - costi) a moneta corrente, generati in vari anni, sono stati attualizzati a un
tasso di sconto del 8,50%, compatibile con il ritorno economico atteso dalla tipolegia di investitore
individuata.

Abbiamo considerato che I'attuale gestore detenga la proprieta per un periodo di 18 anni, per poi
rivenderla ad un valore ottenuto capiializzande il reddito teorico netto dell'ultimo anno ad un tasso di
capitalizzazione pari al 6,80%, considerando un risk out adeguato e deducendo le spese di

commearcializzazione calcolate nel 2% del prezzo di vendita.,
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12.0 Conclusioni
Dalla analisi effettuata si perviens a determiﬁa‘r

il seguente valore di mercato arrotondato: .

Euro 2.800.000,00

{Allegato tabella di valutazione)
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