Geom niel¢’Dal Bo Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Supermercato in Limena (Pd)

=

Ubicazione LIMENA (PD) - VIA F.LLI CERVIN. 3
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd COOPCA

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

Negozio 1.650,00 Ma.
Magazzino 180,00 Mgq.
Deposito 190,00 Maq.

Pili probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 3.916.000,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 2.937.000,00
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Trattasi di unita immobiliare a destinazione supermercato facente
parte di un complesso edilizio commerciale-direzionale sito in Comune

di Limena (Pd), Via Fratelii Cervi.-

Il compendio immobiliare si colloca in zona periferica rispetto al
centro dell'abitato di Limena, in un'area caratterizzata da edificazioni

recenti in lottizzazione e ben servita dalle principali reti viarie.-

All'unita commerciale compete area scoperta ad uno parcheggio.-
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Supermercato in Limena (Pd)

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Cost diret o indret dolferoa (GA) a};:::fﬂ; m‘;" Unité di misura Quantita Coslo€
Cosli  |Coslo acquisto area CAA 250,0 mg 5.135,00 1.283.750,00
Oneri acquisto area OAA con IVA (solo spese notarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da
Oneri  |euro 250.000 & 500.000 2,5% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4) Da euro 750000 a|  1,0% € 1.283.750,00 12.837,50
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6} Clire 3.500.000 0,5%
Coslo area (CA) 1.296.587,60
Costi direlli @ indiretii di costruzione dl fabbricato (CC} a}rlgf;i‘a:‘ S;ﬁ::i‘; Unita dimisura|  Quantita Costo€
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
Costi di coslruzione supermercato CCC - Coslo DEl anno 2014 - 1.302,00 mq 2020 2630.040,00
Coslo di coslruzions vari, ecc CCV mq 0,00
Cosli  |Costo di sislemazione superfici eslerna CSE - mq 0,00
Coslo di cosiruzions recinzions CCR (IMPUTATO 50% CON | CONFINANTI} ml 0,00
Allri cosli a misura CAM (terreno adibito a parcheggio) mg 0,00
Allri cosli a corpo {cabina elellrica.) CAC 0,00
Cneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS 23,00 €ma. 2.020 46.460,00
Oneri di urbanizzazione sul costo di coslruziene QUCC 7.00 €imq. 2020 14.140,00
Oneri  |Onorari professionali OP = op% x (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) 7% € 2.630.040,00 184.102,80
Spese generali @ amminist. SG = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+0U) 2% € 2.690.640,00 5381280
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercala) 2% 0,00 0,00
Costo tecnico di costruzione e relativl onerl Indiratti (CC) 2.928.585,60
‘Oneri finanzleri (QF) Costi€ | Tassor%h | Tompi {mesi) | Quoladidebitod% | Onerifinenziari
Qneri finanziari sui cosli direlli e indirelti dell'area OFA=d* CA' [{1+1)" = 1} 1.296.588 3,50% 18 50,00% 34.331,52
Oneri finanziari sui costi direlli e indiretli della costruzione OFC=dCC[(1+N"-1] | 2928556 | 3,50% 9 50,00% 38.271,53
Oner finanziari (OF) 72.603,05 ]
Utila del promolore (UP) 3-5% in funzione della commerciabilild, ed investimento Cosli € f .-?a::inaﬂ Costitol. € Aliquota p% Uile €
Utile sui cosli diretti e indiretli dell'area e oneri finanziari UPA = p (CA + OFA} 1.296.568 | 34332 | 1.330.919,02 5,00% 66.545,95
Ulile sui cosli diretli e indirelli della coslruzione & oneri finanziari UPC = p(CC + OFC) 2928.556 | 38272 | 2.968.827,13 5,00% 148.341,36
Utile del promotore {UP) 214.887,31
Valore di riproduzione a nuovo (VRN) = (CA)+HCC)+(OF)HUP)|  4.512.633,46
Deprezzamentl
B2 fyiauttetz| A=taz | incidenzain
Deprezzamento Fislco (Dfi) aﬂpg:[::t)a (anni) %) (%) Quola (%) Valori €
Quola deprezzamenlo slrullure 9 70 0,13 60% 291%
Quola deprezzamento finilure ({100"11/2)+20)*(100"11/12) +20))/140 - 2,86)"IN ] 30 030 20% 3,.00%
Quola deprezzamenlo impianli 9 20 0,45 20% 5,46%
Quola deprezz. Fisico lolale QDF 11,37%
Cosli tolali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 1.397.464,07
Cosli tolali di coslruzione anuove  [VNGC = (CC + OFC + UPC) 3.115.168,49
Deprezzamenlo fisico complessivo  [Dfi = QDF*VNC -364.318,17
Deprezzamanto Funzlonale {Dfu)
'Spese necessarie per adeguamenti lunzionali
1
2
Deprezzamenla Funzionale complessivo (Dfu)
Deprezzamento Economico {DE}
Il depi o dovuto all'obsol 8 ecor larna viene delerminato in base alla perdita di reddilo capitalizzala cosi come definilo|
al punto N.3.3.2.4 del codice ABI legala a fatlori ambientali esterni e alle condizioni economiche, che influiscono sull‘offerta e sulla domsnda
Deprezzamento  economico  In m‘u :LMT?G::: ;s
base alla perdita di reddlto Supsrficle mq €/mqmese Measi Affitlo lordo o Tasso legala(r) resl1dua @ I Vil Valori €
Affitlo con slandard ordinari 2020 0,00 12,00 0,00 0,00 1.00% 0
Affillo al momenlo alluale 2020 0,00 12,00 0.00 0,00
Dilferenza canone (a) 0,00
Capilaliz. = a*{1#n)"1
(140"
Deprezzamenlo economico in base alla perdila di reddito (Depr) 0,00
Dep t ar VRN-Dfi-Dfu %
economiche attuall (Dece} deprezzamento
4.158.31528 10% -418.831,53
Dep o plessivo (DE) -415.831,53
Daprezzamento Totale |DT = (Dfi +Dfu + DE) -770,149,70
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM = VA + VNG - DT EURO 3.742.483,76
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75 2.806.862,82

Valore di mercato

Valore di li

quidazione
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Negozio in Ponte di Piave (Tv)

Ubicazione PONTE DI PIAVE (TV) - P.ZZA SARAJEVO N. 1
Destinazione NEGOZIO
Proprietd COOPCA

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

Negozio 375,00 Ma.
Magazzino 110,00 Maq.
Accessori 25,00 Ma.
Autorimessa 15,00 Maq.

Piu probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 681.500,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 511.000,00
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L'unita immobiliare di interesse & costituita da un negozio
(supermercato) attualmente non in esercizio, nonché autorimessa, il
tutto compreso in un edificio condominiale di pregio a destinazicne
residenziale-commerciale-direzionale, sito in Comune di Ponte di Piave,

Piazza Sarajevo n.1.-

Il fabbricato di colloca in area non distante dal centro e
contraddistinta da uno sviluppo prevalentemente residenziale; la zona &
ben collegata al centro abitato di Ponte di Piave sia dalla rete viaria che
dai sistema di trasporto pubblico.- All'unita di interesse competono le

pertinenti quote dell'area scoperta comune.-
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Negozio In Ponte di Plave (Tv)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL METODO FINANZIARIO

1 Reddito lerdo annuo (Rla)

4

LS. 450,00 [ 211500 2538000
; ; 000 000
. 25.380,00

2 Daterminazione del sagglo di capitalizzazione lordo (r jo,40)
Sulla base dei dali di mercalo disponibili e delle caralleristiche dellimmobile il saggio lordo i
mercato si determina In base al seguenti passi operativi

A Definizione dell'intervailc di variabliitA medio del sagglo
Dali ricavati dali'Osservatoric Mercato Immobiliare Agenzia delie Enlrate- Temitorio

Superficie mq. j Valore min
450,00 _ 562,500,00
Valore max
450,00 697.500,00
REDDITO LORDO ANNUALE
Valore locazione
. Locazione
(€/mq. mese) Superficie mq.
pio max/anno
8,90 450,00 37.260,00
Valore locazione Locazione
(€/mq. mese) min minfanno
4,70 450,00 25.380,00
i 4,97%
Falte le debite analisi e considerazioni si riliene congruo
considerare un inlervalle di oscillazione di lale saggic
del +- (max 2%)
1,00%
per cui sl avra:
T min 497% -1,00% 3,97%
T inax 497% 1,00% 8,97%

B Calcolo del GRM massimo, minimo e medio derivanli dallintervallo di oscillazione scelto.
GRM (Gross Renl Multiplier) rappresenta linverso del sagglo lordo

GRM max =1/ ry,= s, = 25,17985612
397%

GRM min = 1/ fpee= A = 16,74641148
597%

GRM medio = (GRM max + GRM min) x % - 20,9631338

C Definizione della {abella delle max aggiunte e detrazioni al GRM
Per tener conlo della specificild dellimmabile, si polranno effeltuare sul GRM medio delle
agglunte e delrazioni la cul sommaloria non potra superare il seminlervallo tra gl eslremi

della fascia di oscillazione ovvera:
(GRM max - GRM min) /2 valore max +/-  4,216722316 4

D Defini; della tabella delle max agglunte e detrazionial GRM
Tabella della agglunte e dalrazion! al GRM delfimimoblle In esame

Ambito Caratteristica Pogkinta ) TOSGRoN (D) | gy, |
Salap i + i SR o |
2o 1 Ubicazione dellimmobile | 0,50 0,00 0,6270903
Q L oy - - b . & SIFIESORSSR S - — - Comperay
@ 7 |dusita msesiemo | 100 | 080 | 02t
3 Dispor paicheggi [0 0.00 1,05
4 Accessi al fabbricato 0,50 0,00 0,21
e 2 s L H
| 5 Altezza maglia strutlurale dell'edificio, 0.00 0,00 021
4 [7 s Qualta impiantistia e finilure e 083
E 7 Ela del'edificio. 042
= N ila di manutenzi I |
e siraordinaria e di adeguamenti alle
8 norme igienico sanitarie e al 0,00 -1.00 0.74
risparmio energelico |
9 Idoneita strutturali e statiche o000 000 021
Somma delle Influsnze| 3,00 430 4,2167223
PGl G L8 11100 PR Ve s 2 (I i
Per cui si avra:
GRM = GRM medio + ¥ {(A)- ¥ (D) = 22,6631328
E Determinazione del sagglo dicaplializzazione
r=1/GRM= 1 - 441%
66313 .
Determinazione del valore per capitalizzazione del reddito
V = Rlalr
3 |[VALORE = 25.380,00 = EURO 576.190,34
4,41%
VALORE DI LIQUIDAZIONE = EURO 431.392,75

Valore di mercato € 575.190,34
Valore di liquidazione € 431.392,75
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&

2.2 Immobili in proprieta ImmobilCoopca Sr.l.

Ubicazione CODROIPO (UD) - VIALE DUODO N. 4
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

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

Negozio 1.853,00 Ma.
Magazzino 73400 Maq.

Piu probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 2.310.500,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 1.732.000,00
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La realita immobiliare di interesse & costituita da un supermercato

compreso in un ampio edificio commerciale-direzionale-residenziale

sito in Comune di Codroipo, Viale Duodo n. 4.-

Il fabbricato si colloca alle porte del centro storico di Codroipo, in

una zona a prevalente destinazione residenziale ed in prossimita del

polo scolastico e sportivo.-

Il supermercato usufruisce di area scoperta a parcheggio.-
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Supermercato in Codrolpo (Ud)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Cosli dietii & indiralli delFarea (CA) a'lri:;:‘t’a‘; ‘é’r‘;'";‘“ Untddimisura|  Quantit Costo€
Costi  |Costo acquisto area CAA 100,0 mq 3.933,00 393.300,00

Oneri acquislo area OAA con IVA (solo spese notarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da|
Oneri  |euro 250.000 a 500.000 2,6% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4) Da euro 750000 a|  2.5% € 393 300,00 9.632,50
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3 500.000 1% 6) Oltre 3.500.000 0,5%

Costo area (CA) 403,132,50
Cosli diretli @ Indiralti di coslruzione del fabbricato {CC) az:z:‘t’e‘;‘ l':;::‘[; Unila di misura Quantitd Coslo €
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenli, drenaggi ecc.) COB 0,00
Cosli di costruzione supermercalo CCC - Coslo DEI anna 2014 - 1.006,00 mq 2.567 2/602.522,00
Coslo di coslruzione vari, ecc CCV mq 0.00
Costi | Coslo di sislemazione suparfici esterne CSE - mq 0,00
Costo di coslruzions recinzione GCR (IMPUTATO 50% GON | CONFINANTI) T i 000 |
Allri costi a misura CAM (terreno adibilo a parcheggic) mg 0,00
Allri cosli a corpo (cabina elellrica ) CAC 0,00
Oneri di izzazione primaria @ daria OUPS 23,00 €mq 2587 59.501,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di ione OUCC 7.00 €/mq. 2587 18.109,00
Oneri | Onorari professionali OP = op% x (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) % € 2602 522,00 182.176,54
Spese generali @ amminist. §G = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+0U) 2% € 2.680.132,00 53.602,64
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indiretti (CC)| 2.915.911,18
Oner finanziarl (OF) Costi€ | Tassor% | Tempi (mesi) | Quoladidebitod% |  Oneri finanziari
Oneri finanziari sui costi direlli e indiretli dellarea OFA =d" CA*[{1+1)" - 1] 403.133 3,50% 18 50,00% 10674,28
Oneri finanziari sui costi direlti e indirclli della costruzione QFC =d CC [{141)" - 1) 2915911 350% 9 50,00% 38.103,25
Oner finanziard (OF) 48.780,58
Ulile dal proraotora {UP) 3-5% in funziona dells commerciabilild, ed investimento Cosli € ﬁr?:\:{:ﬂ Caslilot € Aliquota p% Ulile €
Utile sui cosli direlli e indirelli dell'area e oneri finanziari UPA =p (CA + OFA) 403.133 10674 413806,79 5,00% 20.690,34
Ulile sui cosli direlli e indirelti della costruzione e oneri finanziari UPC =p(CC +OFC) 2915911 38106 2954.017 47 5,00% 147.700,87

Utile del promotore (UP) 168.391,21
Valore di riproduzione a nuavo (VRN) = (CA)HCC)+{OF)HUP)|  3,638,216,47

Deprezzament!
Deprezzamento Fislco (O) aﬁpz:':e;;, ‘"':a‘;';:; ” “:,f)"z '"“"‘[:s“]“ i quotag®) Valori €
Quota deprezzamenlo slrutiure ] 35 70 0,50 60% 19,28%
Quota deprezzamenio finilure ((100'1112)+20)"(100*1112)+20))/140 - 2 86)"IN 10 30 033 20% 3,49%
Quota deprezzamenlto impianti 10 20 050 20% 6,43%
Quola deprezz. Fisico tolale ODF 29,20%
Cosli lolali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 434.497,13
Cosli lotali di coslruzione a nuovo  |VNC = {CC + OFC + UPC) 3.101.718,35
Oeprezzamenlo fisico complessivo  |Dfi = QDF VNG ] -805.810,07
Deprezzamento Funzionale (Dfu)
Spete necesserie per adeguamant funzionali
1
2
Dep > Funzionale ivo (Diu)
Deprezzamsnto Ecoromico (DE)
p ito dovulo all'obsoll za economica-esl viene i in base alla perdita di reddilo capitalizzala cosl come definito al
punto N.3 3 2.4 del codice ABI legala a fatlori ambieniali eslerni e alle condizioni econcemiche, cha influisconc sull'offerta a sulla domanda
Deprezzamento economico In base ::'[l'lio ad LMT:?GE:U ”
alla perdita di reddito Suparficie mq €/mq mesa Masi Affitto lordo 2 Tasso legale(r) re;IMa b vila Valori €
Affillo con standard ordinari 2587 0,00 12,00 0.00 000 1,00% 0
Affitto al momenlo &lluale 2587 0,00 12,00 0,00 0,00
Differenza canone {a) 0,00
Capitaliz = a*[14)
{14r)"
Deprazzamento economico in base alla perdila di reddilo {Depr) 0,00
Dapr per lonl VRN-DIi-Dfu %
-economiche attuall (Dece) deprezzamenio
2.630.405,40 20% -526.081,08
Deprezzamenlo economico complessivo {DE) -526.081,08
|Deprazzamento Totale Inr = (D +Dfu + DE) 1.431.891,15
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM=VA + VNC -DT EURO 2,104,324,32
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75 1.578.243,24

Valore di mercato € 2.104.324,32
Valore di liguidazione £ 1.587.243,24

PR A N O O O N e R T T
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Uffici in Codroipo (Ud)

Ubicazione CODROIPO (UD) - VIALE DUODO N. 4
Destinazione UFFICI

Proprietd IMMOBILCOOPCA

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

Uffici 160,00 Maq.
Terrazze 52,00  Ma.

Piu probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 94.600,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 75.000,00
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Trattasi di unita immobiliare a destinazione ufficio, collocate al

piano secondo dello stabile precedentemente descritto.-

Gli uffici godono di terrazze esciusive oltre che di ampio patio
comune con le ulteriori unita immobiliari in cui risulta suddiviso il piano

secondo.-

Per quanto riguarda il valore di mercato e di liquidazione si

confermano quelli esposti nel pertinente Rapporto di Valutazione.-
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3 /
Supermercato in Majano (Ud)

<

Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

Negozio 977,00  Ma.
Magazzino 433,00 Maq.
Area scoperta 4.226,00 Mq.

Piu probabile valore di mercato nel rapporto esaminato

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato

Ubicazione MAJANO (UD) - VIA UDINE N. 16

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

€ 2.289.000,00
€ 1.717.000,00
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Geom. Dapjiele Dal B

Biotopo Torbiera
di Casasola

Via SuSan,

Vias. Dania e

Edificio commerciale destinato a supermercato collocato in

Comune di Majano, Via Udine n. 16.

La zona in cui sorge il fabbricato, prossima al ceniro, é
caratterizzata da destinazioni prevalentemente residenziali.-
L'edificio € completato da ampia area esterna per il parcheggio

autoveicoli oltre a transito, carico e scarico.-




