Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

ALORE D RCATO D R ATO CO O O DI RIPROD O DEPR ATO
i dicalli i . Tassoo |Valore ha b i
Cosli direlli e Indiretti dell'area (C. uantitd Coslo €
i (CA} aliquotat [Eimq Unita di misura Q
Costi  [Coslo acquislo area CAA 70,0 mq 4.226,00 295.820,00

Oneri acquislo area OAA con IVA (solo spese notarili) 1) Fino a 250.000 eure 3% 2) Da
Oneri  |euro 250.000 a 500.000 2,6% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4) Da euro 750.000 a| 2,5% € 295.820,00 7.395,50
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6) Ollre 3.500.000 0,5%

Costo area (CA) 303.215,50

Cosli direlli e indireli di costruziona del fabbricalo (CC) afi::;m lmm Uniddimisura|  Queniita Coslo €
Cosli di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
Cosli di coslruzione supermercalo CCC - Costo DEI anno 2014 - 1.006,00 mq 1.410 1.418.460,00
Coslo di coslruzione vari, ecc.CCV mq 0,00
Cosli  |Costo di sistemazicne superfici esterne CSE — mq 0,00
Coslo di costruzione recinzione CCR (IMPUTATO 50% CON | CONFINANTI) ml 0,00
Allri costi a misura CAM (terreno adibilo a parcheggio) mq 0,00
Allri cosli a corpo (cabina eletlrica ) CAC 0,00
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS 23,00 €/mq. 1.410 32.430,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di costruzione OUCC 7.00 €e/mq 1.410 £.870,00
Oneri  |Onorari prefessionali OP = op% % (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) 7% € 1.418.460,00 99.292 20
Spese generali 8 amminisl. $G = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+0U) 2% € 1.460.760,00 2921520
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Costo tecnlco di coslruzione e relativi oneri indirettl (CC) 1.569.267,40
Oneri finanziari (OF) Cosli€ | Tassor% | Tempi (mesi) | Quotadidebllod% |  Oneri finanziari
Oneri finanziari sui cosli direlli e indirelli dell'area OFA =d* CA* [(14r)"- 1] 303.216 3,50% 18 50,00% 8.028,65
Oneri finanziari sui cosli diretli v indiratii della custruziona OFC=d CC(1+n)"=1) 1.589.267 | 3,50% g 50,00% 20.769,18
Oneri finanzlarl (OF) 28.797,83
Ulile del promolore {(UP) 3-5% in funzione della commerciabilild, ed inveslimento Cosli € rmc::{;ﬁ Cosli lot. € Aliquola p% Ulile €
Utile sui cosli direlli @ indirelli dell'area e oneri finanziari UPA =p (CA + OFA) 303216 8029 311.244,15 5,00% 1556221
Utile sui cosli direlli @ indirelli della coslruzione e oneri finanziari UPC =p (CC + OFC) 1.580.267 | 20769 | 1.610.03658 5,00% 80.501,83

Utile del promotere (UP) 96.064,04
Valore di riproduzione anuovo (VRN) = (CAYHCC)HOFIHUP)|  2.017.344,77

Deprezzamentl

Deprezzamanto Fislco (Dfi) a;p;&ha W?alr‘:ﬂ; 181 8, T,"')"z ""’i‘:‘:';' in Quota (%) Valori €
Quola deprezzamento strullure 15 70 021 60% 564%
Quola deprezzamento finilure ((100°11412)+20)*(100"11/12)+20)}/140 - 2,85)*IN 5 30 017 20% 1.35%
Quola deprezzamento impianti 5 20 0725 20% 232%
Quota deprezz. Fisico lolale QDF 8,31%
Cosli lotali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 326.808,36
Costi lotali di costruzione anuove  |[VNC = (CC + OFC + UPC) 1.690.538,41
Deprezzamenlo fisico complessivo  |Dfi = QDF*VNC I -167,376,22
Deprezzamento Funzlonale (Dfu)
‘Spese necessarie per adeguamenti funzionali

1

2
Deprezzamenlo Funzionale complessivo {Dfu)
Doprezzamenio Economico (DE}
Il deprezzamento dovulo all'obsc i terna viena inalo in basa alla perdila di reddilo capilalizzata cosi coma definilo,

al punto N.3.3 2.4 del codice ABI legata a fatlori ambienlali eslerni e alle condizioni economiche, che influiscono sull'offerta e sulla domands.

Deprezzamento  economico In s . mo :Im;r Z?mi::
base alla perdita di reddito uperficie mq €/mq mesa Masi Affitto lordo . Tasso legale(r), reskion. (0] v Valori €
Affitto con standerd ordinari 1410 0.00 12,00 0.00 0.00 1,00% 0
Affitlo al momento allvale 1410 0,00 12,00 0,00 0,00
Differenza canone (a) 0,00
Capitaliz. = a"
(14"
Deprezzamento economico in basa alla perdita di reddilo (Depr) 0,00
P to per dizion]| VRN-Dfi-Dfu %
sconomiche atiuall {Dece) deprezzamento
_— Treeessss | e || || | wess | ]
Deprezzamenlo economico complessive (DE) -185.996,96
Deprezzamento Totale [DT = (Dfi +Dfu + DE}) | -343.372,47
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM =VA +VNC - DT EURO 1.673.972,60
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,76 1.265.479,45

Valore di mercato € 1.673.972,60
Valore di liquidazione € 1.255.479,45
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Ubicazione ODERZO (TV) - VIA CESARE BATTISTI
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

Superficie da “Specificazione misura superfici” del Rapporto di valutazione:

Negozio 562,00 Maq.
Magazzino 361,00 Maq.
Area scoperta in quota 189,00 Maq.

Piti probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 1.450.000,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 1.088.000,00
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Unita immobiliare destinata ali'esercizio di attivita di
supermercato, facente parte di un compendio condominiale ubicato in

Comune di Oderzo (Tv), in Via Cesare Battisti.-

L'edificio & posizionato in contiguita al centro storico, in posizione

ottimamente servita ad alta intensita demografica.-

Al supermercato spetta la pertinente quota della superficie

scoperta comune oltre a porzione di area ad uso esclusivo.-
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Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

permercato In Oderzo
ALORE D RCATO D R ATO CO OSTO DI RIPROD 0 DEPR ATO
Costi direlti & indiralti dellarea (GA) a}ri:::a‘; ;‘::;‘9 Untadimisura|  Quantita Coslo €
Cosli  |Coslo acquislo area CAA 180,0 mq 1.061,00 190.980,00
Oneri acquisto area OAA con IVA (solo spese nolarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da
Oneri  [euro 250.000 a 500.000 2,5% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4) Da euro 750.000 a| 3,0% € 190.980.00 5.729,40
1.000.000 1,5% 5) Ba euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6) Oltre 3.500.000 0,5%
Coslo area (CA) 196.709,40
Gosli direlli  indiralli di coslruziona del fabbricato (CC) B:::;fg; S:';’:I‘; Unita di misura Quantita Coslo €
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
Costi di costruzione supermercato CCC - Costo DEl anno 2014 - 1.006,00 mq 923 928.538,00
Costo di costruzionse vari, ecc.CCV mq 0,00
Cosli  |Coslo di sislemazione superfici eslerne CSE - mq 0,00
Costo di coslruzione recinziona CCR (IMPUTATO 50% CON | CONFINANTI) ml 0,00
Allri cosli a misura CAM (lerreno adibile a parcheggio) mq 0,00
Allri cosli a corpo (cabina elellrica.) CAC 0,00
Oneri di urbanizzaziona primaria e secondaria OUPS 2300 €mq 923 21229,00
Oneri di urbanizzazione sul costo di costruzione OUCC 7.00 €/mq 923 6.461,00
Oneri  |Onorari professionali OP = 0p% x (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) 7% € 928.538,00 64.997,66
Spese generali e amminist, SG = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+OU) 2% € 956.228,00 19.124,56
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Costo tecnico di cosiruzione e relativl onerl Indiretti {CC) 1.040.350,22
QOneri finanziari (OF) Cosli€ | Tassor % | Tempi (mesi) | Quola di debito d% |  Oneri finanziari
Oneri finanziari sui costi direlli e indirelli dellarea OFA = d* CA*[{14r)"= 1) 196.709 3,50% 18 50,00% 5.208,54
Oneri finanziari sui costi direlli e idirelli delia coslruzione OFC =d CC[(1+)" - 1) 1.040.350 | &,50% 9 50,00% 13.585,71
Onerl finanzlari (OF} 18.804,26
Utile del promolore (UP) 3-5% in funzione della commerciabilita, ed investimento Costi € ﬂrgmn;lﬁaﬁ Cosli fol. € Aliquota p% Ulile €
Utile sui cosli direlli e indirelli dell'area e oneri finanziari UPA =p (CA + OFA) 196.709 5.209 20191794 5,00% 10.095,90
Utile sui cosli direlli e indirelli della costruzione e oneri finanziari UPC =p (CC + OFC) 1.040.350 | 13596 | 1.053.94593 5,00% 52.697,30

Utile del promolere (UP) 62.793,19
Valore di riproduzione a nuovo (VRN) = (CA)+{CC)HOF)+UP)|  1,318.887,07

Deprezzament!
E@  yiautiletz| A=t2 | Incidenzain ;
Deprazzamento Fisico (Dfi) aap(aam;e (anni} %) (%) Quota (%) Valori €
Quotla deprezzamanto strullure 22 70 031 60% 9.62%
Quota deprezzamento finilure ((100°11/£2)+20)%(100"11/12)+20))/140 - 2,86)*IN 7 30 023 20% 2,11%
Quota deprezzamanto impianli 7 20 035 20% 375%
Quota deprezz. Fisico lolale QDF 15,48%
Costi lotali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 212,013,84
Cosli lolali di coslruzione a nuovo  [VNC = (CC + OFC + UPC) 1.108.643,23
Deprezzamanlo fisico complessivo  |Dfi = QDF*VNC -171.300,02
Deprezzamento Funzlonale {Dfu)
Spese necessarie per adeguamenti funzionali
1
2

Deprezzamento Funzionale complessivo {Dfu)
Daprezzamanto Econamlco (DE)
1l deprezzamento dovulo all'obsolescenza economica-eslerna viene determinalo in base alla perdila di reddito capializzala cosi come definilo
al punto N.3.3.2.4 del codice ABI legala a fallori ambienlali eslemi e alla condizioni economiche, che influiscono sull'offerla e sulla domanda
Deprezzamento  economico  In S i ‘:g’;r‘fo udi,n,?z?cfzﬂ i
basse alla perdita di raddito uperiicl g €/mq meso Mesi | Affillo lordo . Tasso legaigs) Jftle & Aol di ¥ Valori €
Affitto con slandard ordinari 923 0,00 12,00 0,00 0,00 1,00% 0
Affitto al momenlo alluale 923 0,00 12,00 0,00 0,00

Differanza canone (a) 0,00

Capilaliz. = a*{14r)"-1

(140"
Deprezzamanto economico in base alla perdila di reddilo (Depr) 0,00
Dapr per VRN-DFi-Diu %
econorniche attuall (Dace) deprezzamenlo
VY — TAarasios | 5% N T T T T eraenes |
Deprezzamenlo economico complessivo (DE) -57.367,85
Deprezzamento Totale IDT = (Dfi +Dfu + DE) -228.667,87
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM =VA + VNC - DT EURO 1.089.989,20
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75 817.491,90

Valore di mercato € 1.089.989,20

Valere di liquidazione € 817.491,90

e R T P e e e e e e S S e S e
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Geo, %Dal Bo Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Ubicazione RIVIGNANO (UD) - VIA VARMO N. 29
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

Superficie da “Specificazione misura superfici’ del Rapporto di valutazione:

Negozio 902,00 Maq.
Magazzino 398,00 Maq.

Pils probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 1.465.000,00

Valore di liguidazione nel rapporto esaminato € 1.100.000,00
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La realita immobiliare di interesse si concreta in un supermercato
facente parte di un ampio compendio condominiale a destinazione
commerciale e residenziale, sito in Comune di Rivignano — Teor, Via

Varmo n. 29.-

L'edificio sorge in una zona adiacente il centro storico di Rivignano,
in area a prevalente sviluppo abitativo con ampi spazi verdi e comunque

ben collegata ai centri vicini dalla rete viaria locale.-

Il complesso condominiale comprende anche un'ampia zona a

parcheggio e transito comune alle unita costituenti il fabbricato.-
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Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Supermercato in Rivignano (Ud)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Costi direlli @ indirelli delFarea (CA} BF:s:‘I’a‘;‘ ;ﬂ:" Uniadimisora|  Quaniita Costo €
Cosli  |Costo acquisto area CAA 60,0 mq 3.000,00 180.000,00
Oneri acquisto area OAA con IVA (solo spese notarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da
Oneri  |eurc 250.000 a 500.000 2,6% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4} Da euro 750.000 a 3.0% € 180.000,00 5.400,00
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6) Clire 3.500.000 0,5%
Costo area (CA) 185.400,00
Costi diretti @ indirelli di costruzione del fabbricato (CC) eﬁ::z‘l’ag‘ Jr':;; Unita di misura Quantita Coslo €
Cosli di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
Costi di coslruzione supermercalo CCG - Coslo DEl anno 2014 - 1.006,00 mq 1.300 1.307.800,00
Coslo di coslruzione vari, ecc.CCV mq 0,00
Cosli  |Coslo di sislemazione superfici esterne CSE - mq 0,00
Coslo di coslruzione recinzions CCR {IMPUTATC 50% CON | CONFINANTI) ml 0,00
Allri cosli a misura CAM (lerreno adibilo a parcheggic) mq 0,00
Allri cosli a corpo (cabina elefirica.) CAC 0,00
Oneri di urbanizzaziona primaria e secondaria OUPS 23,00 €mq. 1.300 29.900,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di costruzione OUCC 700 €/mq. 1.300 9.100,00
Oneri  |Onorari professionali OP = op% x (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) % € 1.307.800,00 91.546,00
Spese generali @ amminist. SG = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+0U) 2% € 1.346.800,00 26.938,00
Spese di commercializzazione SC =2% x VM {Valore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Costo tecnico di costruziona e relativi oneri indirettl {CC)) 1.465.282,00
Oneri finanziar {OF) Costi€ | Tassor% | Templ (mesi) | Quota di debilo d% Oneri finanziari
Oneri finanziari sui cosli diretli e indiretli del'area OFA = d* CA* [(141)" - 1] 185.400 3,50% 18 50,00% 4.909,09
Oneri finanziari sui cosli direlii e indiretli della cosluzione OFC =d CC [(14+)" - 1] 1465282 | 3.50% 9 50,00% 19.148,89
Oneri finanziari (OF) 24.057,98
Utile dal promatore (UP) 3-5% In funziona della commerciabilita, ed Inveslimenlo Costi € fmﬁgﬁ Costifol. € Aliquola p% Ulile €
Ulile sui cosli direlti e indirelli dell'area e oneri finanziari UPA = p (CA + OFA) 185.400 4908 190.309,09 5,00% 9.615,45
Ulile sui costi direlli e indirelli della costruzions e oneri finanziari UPC =p (CC + OFC) 1465282 | 19.149 | 1.484.430,89 5.00% 74.221,54
Utile del promolora (UP)| 83.737,00
Valore di riproduzione a nuovo {(VRN) = (CA]'[CQMDF)!{UF) 1.758.476,98
Deprezzamenti T 3
Daprezzamento Flsico (Dfi} nﬁpEr:e;l’e W‘::::? Gl A :[151‘1)112 Imid‘::l;a in Quola (%) Valori €
Quota deprezzamento strullure 25 70 0,36% 60% 11,59%
Quota deprezzamento finilure ((100"1142)#20)*(100"11/12)+20))/140 - 2,88)"IN 7 30 023 20% 211%
Quota deprezzamento impianti 7 20 035 20% 375%
Quota deprezz. Fisico lolale QDF 17,45%
Cosli tolali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 199.824,64
Cosli lolali di coslruziona anuove  [VNC = (CC + OFC + UPC) 1.658.662,43
Deprezzamento fisico complessivo  [Dfi = QDF*VNC -271.940,82
Deprezzamento Funzionale (Ofu)
Spese necessarie per adeguamenti funzionali
1
2
Oep lo Funzionale (Dfu)
Deprezzamente Economico (DE)
] dovulo al'obsol economica-eslerna viene determinato in base alla perdita di reddilo capitalizzala cos! come definito]
al punlo N.3.3.2.4 de! codice ABI legala a lallori ambientali eslerni e alle condizioni economiche, che influiscono sull'offerta e sulla domanda.
Deprezzamento  economico  In| s i :‘1"::0 :Iam':l:lﬁi:: .
base alla perdita di reddito uparficie mq. €/mq mese Masi Affillo lordo 5 Tasso legale{r)| ralsldua bl Valori €
Affitto con slandard ordinari 1300 0,00 12,00 0,00 0,00 1,00% o
Affitle al momenlo alluale 1300 0,00 12,00 0,00 0.00
Dilferenza canone (a) 0,00
Capilaliz. = a*{14r)-1
(4"
Deprezzamenlo economico in base alla perdila di reddito {Depr) 0,00
Depr or VRN-Dii-Dfu %
economiche attuall {Deca) deprezzamenlo
[ 1.486.536,16 T 15% ST G R N -21?930.42 i
Deprezzamento economico complessivo (DE) +222.980,42
Deprezzamento Totale [DT = {Dfi +Dfu + DE) -494.921,25
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZ|ONE DEPREZZATO VM =VA +VNC = DT EURO 1.263,656,73
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,76 947.666,80

Valore di mercato
Valore di liquidazione
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Ubicazione SACILE (TV) - VIA G. MATTEOTTI
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

Superficie da “Specificazione misura superfici” del Rapporto di valutazione:

Negozio 1.230,00 Ma.
Magazzino 565,00 Maq.

Pil1 probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 2.030.000,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 1.523.000,00
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Trattasi di supermercato facente parte del complesso commerciale

"Serenissima" sito in Comune di Sacile, Via Giacomo Matteotti n. 32.-

Il fabbricato si affaccia sulla Strada Statale n. 13, in zona a sviluppo
prevalentemente commerciale ed artigianale alla periferia del centro di

Sacile.-

Al'unita immobiliare di interesse compete la comproprieta per

quota dell'area comune.-
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Supermercato in Sacile (Pn)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Costi diretli & indiretl dellarea (GA) a{:zz‘l’a‘; ;i::" Unité di misura Quantita Costo €

Cosli  [Coslo acquislo area CAA 80,0 mq 1.795,00 143.600,60
Oneri acquisto area OAA con IVA {solo spese notarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da

Cneri  |euro 250.000 a 500.000 2,5% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% d) Da euro 750000 a| 3.0% € 143.600,00 4.308,00
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6) Oltre 3,500.000 0,6%

Costo area {CA) 147.908,00

Costi diratli e indireti di costruziona del fabbricalo (CC) a‘]‘;:::‘l’g'; S:;; Unita di misura Quanlilé Costo €
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenli, drenaggi ecc.) COB 0,00
Costi di costruzione supermercato CCC - Coslo DEl anno 2014 - 1.006,00 mq 1.795 1.805.770,00
Costo di costruzione vari, ecc.CCV mq 0,00

Cosli  |Coslo di sislemazione superfici esterne CSE — mq 0,00
Coslo di coslruzione recinzione CCR (IMPUTATO 50% CON | CONFINANTI) ml 0,00
Allri cosli @ misura CAM (terreno adibilo a parcheggio) mq 0,00
Altri cosli a corpo (cabina elellrica.) CAC 0.00
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS 23,00 €@mq. 1.795 41.285,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di costruzione QUCC 7.00 €/mq. 1.795 12.565,00

Oneri  |Onorari professionali OP = op% x {CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) % € 1.805.770,00 126.403,90
Spese generali e amminisl. §G = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+OU) 2% € 1.859.620,00 37.192, 40
Spese di commerclalizzazione SC =2% x VM (Valore di mercalc) 2% 0,00 0,00

Costo tacnico di coslruzione e relativl oneri Indiratti (CC) 2.023.216,30

Oneri finanziari (OF) Costi€ | Tassor% | Tempi(mesi) | Quota didebilod% | Oneri finanziari
Oneri finanziari sui cosli direlli e indiretli dell'area OFA=d"CA*[(1+n" - 1] 147.908 3,50% 18 50,00% 3.916,36
Oueri finanziari sui cosli direlli @ indirelli delia costruzione OFC=dCC[(1+n)" - 1] 2023218 3,50% 9 50,00% 26.440.20
Cneri finanzlarl (OF) 30.356,56
Utile del promolore (UP) 3-5% in funzione della commerciabilitd, ed investimento Cosli € ﬂrgnn:;isﬁ Coslitol. € Aliquole p% Ulile €
Utila sui costi direlli e indirelti del'area e oneri finanziari UPA = p (CA + OFA) 147.908 3916 151.824.36 5,00% 7.591.22
Utile sui costi direlli & indirelli della costruzione e oneri linanziari UPC =p (CC + OFC) 2023216 | 26440 | 2.049.656,50 5,00% 102.462,82

Utile del promotere (UP) 110.074,04
Valore di riproduzione a nuovo (VRN) = (CAJHCC)HOF)+{UP) 231 1.684,90

Deprezzament|

Daprezzamento Fislco (Dfi) appi:znle “"“(’;:“!; 2l T,“‘)"z '"dd(:;‘,"’ in 1 quota () Valori €
11 (anni)

Quota deprezzamento strutture | 25 70 036 60% 11,59%
Quota deprezzamento finiture ((100*11/t2)+20)*(100"1112)+20))/140 - 2,86)°IN 5 30 017 20% 1,35%
Quota deprezzamento impienti 5 20 025 20% 2,32%
Quota deprezz. Fisico lolale QDF 16,26%
Cosli tolali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 159.415,68
Cosli lotali di costruzione anueve  |VNG =(CC + OFC + UPC) 2.152.139,32
Deprezzamenlo fisico complessivo  |Dfi = QOF*VNC [ -328,34542

Deprezzamento Funzionale (Dfu)

Spesa necessarie per adeguamenti funzionali

1

Dep o Funzionale plassivo (Dfu)

Deprezzamento Econonilco (DE)

Il deprezzamento dovuto all'obsolescenza economica-esterna viena delerminalo in base alla perdita di reddito capilalizzala cosi come definilo|

al punto N.3.3.2.4 del codice ABI legala a fallori i i eslerni o alle i economiche, cha influiscono sull'offerta e sulla domanda.
psrazsimg ! | Anni  di  mancalo
nto economlco In ’ i it i di vita i
base alla perdita di reddito Superficie mq. €/mq mese Mesi Affitto lordo - Tasso legale{r) :SIT:U: (En";'“ Al Valori €
Affitto con slandard ordinari 1795 0,00 12,00 0,00 0,00 1.00% 0
Affitto al momenlo attuale 1795 0,00 12,00 0,00 0,00
Dilferenza canone (a) 0,00
Capitaliz. = a*(1+0)"1
{14
Deprezzamento economico in base alla perdita di reddilo (Depr) 0,00
De per Izloni VRN-Dii-Dlu %
-economiche atiuall (Dece) deprezzamenlo
PPN SEP—— e - -y ] FESORN L P ——— —
1.983.209,48 15% -297.481,42
Deprezzamenlo economica complessivo (DE) +297.481,42
Daprezzamanio Totale ]DT = (Dfi +Dlu + DE) -626.826,84
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM =VA + VNC - DT EURO 1.685.728,08
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,76 1.264.296,05

Valore di mercato € 1.685.728,06
Valore di liquidazione € 1.264.296,05

S e e e e
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Ubicazione SPILIMBERGO (PN) - VIA CAVOUR
Destinazione SUPERMERCATO
Proprieta IMMOBILCOOPCA

Superficie da “Specificazione misura superfici” del Rapporto di valutazione:

Negozio 1.200,00  Mq.
Magazzino 480,00 Maq.

Piu probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 1.830.000,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 1.373.000,00




Carlo Maria Sala
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Trattasi di supermercate posto al pianc terra di un compendic
condominiale denominato "Julia" il quale evidenzia destinazioni sia
commerciaii che residenziali ed e sito in Comune di Spilimbergo in Via

Cavour.-

L'edificio € posto in posizione limitrofa al centro storico di

Spilimbergo, in zona a sviluppo residenziale di tipo intensivo.-

All'unita immobiliare di interesse competono le pertinenti quote
dell'area esterna comune, oltre ad avere uso esclusivo su ultericre

porzione esterna.-
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~ Supermorcato in Spllimbergo (Pn)

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Costi direlli o indiratt del'area (CA) ;i;:;:a‘; ;‘::‘;" Unitd dimisura|  Quanita Costo €
Costi  |Coslo acquisto area CAA 100,0 mq 1.680,00 168.000,00
Oneri acquislo area OAA con IVA (solo spese nolarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da
Oneri  [euro 250.000 a 500.000 2,5% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4) Da sura 750.000 a] 3.0% € 168.000,00 5.040,00
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6) Clire 3.500.000 0,6%
Costo area (CA) 173.040,00
Cosli diretti @ indiretl di caslruzione del fabbricato (CC) ag::zm Jreo | unita ol miswa|  Quanita Coslo€
Cosli di bonifica (demalizioni, consolidamenti, drenaggl ecc.) COB 0,00
Cosli di costruzione supermercato CCC - Coslo DE! anno 2014 - 1.006,00 mq 1.680 1.660.080,00
Costo di costruziona vari, ecc.CCV mq 0,00
Costi  |Costo di sislemazione superfici esterne CSE -~ mq 0,00
Coslo di costruzione recinzione CCR (IMPUTATO 50% CON | COPTIFINANTI) ml -0.-00
Allri cosli a misura CAM (lerreno adibilo a parcheggio) mq 0,00
Allri costi a corpo (cabina eletlrica.) CAC 0,00
Oneri di ur ione primeria @ ia QUPS 23,00 €imq. 1.680 38.640,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di coslruzione QUCC 7,00 €maq. 1.680 11.760,00
Oneri  |Onorari professionali OP = op% x (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) 7% 13 1.690 080,00 118.305,60
Spese generali 8 amminisL. $G = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+0OU) 2% € 1.740.460,00 34.809,60
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercato) 2% 0,00 0,00
Costo tacnico dl costruzlona e relativl enerd indiretti {CC) 1.893.595,20
Oneri finanziari (OF) Cosli€ | Tassor% | Tempi(masi) | Quota di debilo d% Oneri finanziari
Oneri finanziari sui cosli direlti e indirelli dell'area OFA =d* CA*[(1+1)" - 1] 173.040 350% 18 50,00% 4.581,82
Oneri finanziari sui costi tli @ indiralli della costruziona OFC =dCC|(i )" -1) 1.893.595 3,50% ] 50,00% 24.746,26
Oned finanziarl (OF), 29.328,07
Lilite dal promolore (UP) 3-5% in funzione delia commerciabilitd, ed investimento Cosli € ":;;;1 Costifol. € Aliquola p% Ulile €
Utile sui costi direlli e indirelti dell'area e oneri finanziari UPA = p (CA + OFA) 173.040 4582 17762182 5,00% 8.881,09
Ulile sui costi direlli e indiretli della coslruziona e oneri finanziari UPC=p (QC +0OFC) 1.893.595 24.746 1.918.341,46 5,00% 95.917,07
Utile del promotora {UP) 104.798,16
Valore di rproduzions a nuova_ (VRN) = (CAJHCC)HOF)HUP)|  2.200.761,44
Deprezzamenti A
Deprezzamento Fisico (Dfl) al?)(%;;;a w?;;::? Rl A ;:","2 Imk:?:,m in Quota (%) Valori €
Quola deprezzamento slrutlure 39 70 0,56 60% 22,85%
Quola deprezzamento finilure ({100°t1/12)#20)*(100*1112)+20))140 - 2,86)"IN 15 30 0,50 20% 6,43%
Quota deprezzamento impianti 7 20 0,35 20% 375%
Quota deprezz. Fisico lolale QOF 33,03%
Costi lotali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 186.502,91
Costi tolali di costruzione a nuovo VNC = (CC + OFC + UPC) 2.014.258,53
Deprezzamento fisico complessivo  |Dfi = QDF*VNGC f -665.308,42
Deprezzamento Funzlonale (Dfu)
Spese necessarie par adeguamanti funzionali
1
2
Depr Funzional ivo (Dfu)
Deprezzamente Econemico (DE)
1to dovuto all‘obsol nza economica-esterna viena determinalo in base alla perdila di reddito capilalizzala cosl come definilo al
punln M.3.3.2 4 del codico ABI legata a fallori ambientali esterni e alle condizioni economiiche, che influiscono sul'offerta e sulla domanda
Deprezzamento economico In base s 2 . ::1?1'0 odiameill: :
alla perdita di reddito uperficie mq, €imq mese Mesi | Affitta lordo i Tassolegalefn) Mo < o Valori €
Afiillo con standard ordinari 1680 0,00 12,00 0.00 000 1.00% 0
Affillo al momento alluala 1680 0,00 12,00 0,00 0,00
Differenza canone (a) 0,00
Capitaliz. = a'(141)1
r(1en)
Daprezzamenlo economico in base alla perdila di reddilo (Depr) 0,00
0 per dizlonl| VRN-Dfi-Olu %
aconomlcha attuall {Daca) deprezzemento
1.535.453,02 15% -230.317,95
D ivo (DE) +230.317,96
Deprezzamento Totale [uT = {Dfi +Dfu + DE) -895.626,37
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM =VA + VNC - DT EURO 1.305.135,07
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75 978.851,30

Valore di mercato
Valere di liquidazione
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€ 1.305.135,07
€ 978.851,20
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