Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Valore di mercato
Valore di liquidazione

Supermercato in Spilimbergo (Pn)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL. METODO FINANZIARIO

1 Reddito lordo annuo {Rla)

canone lorda reddilo lordo
Supemcla g, mensile annuale (Rla)
M50 ] _ 1440, 6.480,00 77.76000
0,00

77.760,00

2 Determinazione del saggio di capitalizazione lordo {r e}

Sulla base dei dali di mercalo disponibili @ delle carafterisliche dellimmobile | saggio lordo di

mercalo si determina in base ai seguenti passi operativi

A Definizione dell'intervalle di varlabilith medio del sagglo

Dali ricavali dall'Osservatorio del Mercato Immobillare delfAgenzia delle Erilrale - Terrilorio

'VALORE COMMERGIALE i
Valore al mq. maxl Superficie mq. —| Valore max.
_ 140000 1440,00
Valore al mq. mir
1000,00 1440,00 1.440.000,00
REDDITQ LORDO ANNUALE
Valore locazione Locazione
{€/mq. mese) Superficie mq. maxlanno
max
9,00 1440,00 155.520.00
Valore locazione Locazione
(€/mq. mese) min min/anno
6,00 1440,00 103.680,00
f medio 7.60%
Falte le debile analisi e considerazioni si riliene congruo
considerare un inlervalle di oscillazione di lele saggio
del +/- (max 2%)
1,00%
per cui si avra:
T min 1.50% -1,00% 8,50%
Fonin 7.50% 1,00% 8,50%

B Calcolo del GRM massimo, minimo e medio derivanti dallintervalio di oscillazione scello.
GRM (Gross Renl Multiplier) rappresenla lnverso del saggio lordo

GRM max = 1/ oy, = 2l & 15,38461538
6,50%

GRM min = 1 rpye= o Ry 11,76470688
8,50%

GRM medio = (GRM max + GRM min} x % = 13,57466063

C Definiziona della tabella delle max agglunte e detrazionl al GRM
Per tener conlo della specificitd dellimmobile, si polranno effeltuare sul GRM medio delle
aggiunle e delrazionl la cul sommatoria non polrd superare il semintervalio ta gli estremi
della fascia di oscillazione ovvero:

(GRM max - GRM min) /2 valore max +/-  1,809954751 «
_D_ Definizione della tabella delle max aggiunte e detrazioni al GRM
 Tebta delie afigiunts o dalrazion al GRM daifimmela in esame
Ambilo [Garatiristca Aguhinte (7] [Delrezion (D) |y .
2 e 1 Ubicazione dellimmobile 1,00 | 02262443
] 2 Quaiita deifambiente e 7 il 0,09
3 Uisponibilita di parc! 045,
4 Accessi al labbricato 0,09,
5 Altezza maglia slrulturale dell'edifici 0.09'
§ [iiiie |uatita impia e finilure 027
£ 7 Ela delledificio, 00 -0.50 0,18
= N manulenzione ordinaria |
e slraordinaria e di adeguamenti alle
8 norme iglenico sanilarie e al | 0.00 0,50 3 032
risparmlo energelico : |
9 Idoneila slrutlurali e statiche 1,00 1,00 009
Somma delle Influenze 4,00 0,00 : 1,8099548
= i = ;| =
Per cui si avra:
GRM = GRM medio + J. (A) - ¥ (D) = 17,57466063
E Determinazione del sagglo di capitalizzazione
r=1/GRM= 1 - 5,60%
17.567466083
Determinazione del valore pat capitalizzazione del reddito
V =Rlalr
3 [VALORE = 77.760,00 = EURO 1.366.605,61
5,69%
VALORE DI LIQUIDAZIONE = EURO 1.024.954,21
€ 1.366.605,61
€ 1.024.954,21
e S e R S D e e P T A P S e
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Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

Negozio 997.00 Ma.
Magazzino 603,00 Maq.
Area scoperta 3.420,00 Ma.

Piu probabile valore di mercato nel rapporto esaminato

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato

Ubicazione TARVISIO (UD) - VIA VITTORIO VENETO N. 312

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

Supermercato in Tarvisio (Ud)

€ 1.550.000,00
€ 1.163.000,00
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Camporosso
In Valcanale-

v

i & Letalnica br

Trattasi di edificio adibito ad attivita di supermercato, sito in

Comune di Tarvisio, Via Vittorio Veneto n. 312.-

Il fabbricato sorge nel centro dell'abitato di Tarvizio, in zona ad alta

densita residenziale e ben fornita dei principali servizi.-

La costruzione gode di area esterna ad uso esclusivo per il

parcheggio di autovetture.-
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ercato 3 0

ALORE D R 0D R ATO CO OSTO DI RIPRODUZIO DEP ATO
Cosll direti @ indiretli delfarea (CA) J:z:‘l’a; ;‘:r"';" Unitddimisura|  Quantia Costo €
Cosli  |Coslo acquisto area CAA 70,0 mq 3.420,00 239.400,00
Oneri acquisto area DAA con IVA (solo spese notarili) 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% € 239.400,00 7.182,00
1.000.000 1,6% 5) Da euro 1.000.000 a euro 3.500.000 1% 6) Oltre 3.500, 000 0,5%
Costo area (CA) 246,582,00
Cosli direlli @ indirelti di cosruzions del fabbricato (CC) a‘l;:zzfag‘ S;ﬁ::; Unita di misura Quantita Costo €
Costi di bonifica {demolizioni, consolidament, drenaggi ecc ) COB 000
Costi di costruzione supermercato CCC - Coslo DEI anno 2014 - 1.006,00 mq 1.600 1.609.600,00
Costo di coslruzione vari, ecc.CCV mq 0,00
Cosli  |Coslo di sislemaziona superfici eslarne CSE - mq 0,00
Coslo di coslruzione recinzione CCR (IMPUTATO 50% CON | CONFINANTI) ml 0,00
Allri cosli a misura CAM (latreno adibito a parcheggio) mq 0,00
Aliri costi a corpo (cabina elelirica.) CAC 0,00
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS 23,00 €inq 1.600 36.800,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di ouce 7,00 €/mq 1.600 11.200,00
Cneri  |Onorari professionali OP = ub% X (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) 7% € 1.609.600,00 112.672,00
Spese generali @ amminist. SG = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+OU) 2% € 1.657.600,00 33.152,00
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Costo tecnico di costruzions e relalivi oneri indirettl {CC) 1.803.424,00
Oneri finanziari (OF) Cosli€ | Tassor% | Tempi (mesi) | Quota didebilod% |  Oneri finanziari
Oneri finanziari sui costi direlli e indirelli dellarea OFA =d" CA"[(1+41)" - 1] 245.582 3,50% 18 50,00% 6.529,09
Oneri finanziaii sui cosli direlti e indirelli della costuzione OFC =d CC {1+~ i) 1.803.424 | 3,50% 9 50,00% 23.567,87
Oned finanzlarl (OF)| 30.096,95
Utile del promolore (UP) 3-5% in funzione della commerciabilild, ed investimento Cosli € ﬁ::?;\:gri Coslitol. € Aliquota p% Ulile €
Utile sui costi diretli e indirelli dell'area & oneri finanziari UPA =p (CA + OFA) 246.582 6.529 253.111,09 5,00% 12.655,55
Utile sui cosli direlli e indirelli della coslruzione e oneri finanziari UPC =p (CC + OFC}) 1.803.424 | 23568 1.826.991,87 5,00% 91.349,59

Utile del promotoras (UP) 104.005,15
Valore di riproduzione a nuovo (VRN) = (CA)}+{CC)+OF)+{UP) 2.184.108,10

Deprezzamentl
E® | \ia Utle 2] A=1142 | Incidenzain .

Deprezzamento Fisico (Dfi) alﬁaar:gl)s {anni) (%) ) Quola (%) Valori €
Quola deprezzamenlo slrullure 35 70 0.50% 60% 19,28%
Quota deprezzamenito finilure ((100"1/12)+20)*(100"1112) +20))140 — 2 85)*IN 7 30 0,23 20% 211%
Quota deprezzamenlo implanti 7 20 035 20% 3,75%
{Quota deprezz Fisico lolale QOF 25,14%
Costi tolali dell'area VA = {CA + OFA + UPA) 265.766,64
Cosli tolali di coslruzione a nuovo  |VNC = (CC + OFC + UPC) 1.918.341,46
Deprezzamento fisico complessivo  |Dfi = QDFVNG r 48234717

Deprezzamento Funzionale {Dfu)

Spese necessarie per adeguamenti funzionali

1
2
Dep Funzi ivo (Dfu)
E;;]rauamento Economico (DE) -
Il deprezzamento dovulo all'cbsolescenza economica-gslera viene determinato in base alla perdita di reddite capitalizzala cosl coma definito
al punlo N.3.3.2.4 del codice ABI legata a fallori ambi estarni e alle izioni economiche, che influiscono sull'offerta @ sulla domanda.
Deprezzamento  economico  in s i ; A;Tll 4 rnadnr.atlo =
base alla perdita di reddito uperficie mq €/mq mese Mesi Affillo lorda o Tasso legale(r) :‘es‘idou: ;‘;ﬂl I vita Valori €
Affilto con standard ordinari 1600 0,00 12,00 0,00 0,00 1,00% 0
Affitto al momento alluale 1600 0,00 12,00 0,00 0,00
Diferenza canone {a) 0,00
Capitaliz = a*{(1+4r)"-1
r'(140)"
Deprezzamenlo economico in base alla perdita di raddito (Depr) 0,00
Deprezzamento per condizloni VRN-DIi-Diu %
economiche attuali (Dece) deprezzamento
Bl T 170176093 T e e T e T assaeaa |
O i ivo (DE) -255.264,14
Deprezzamanto Totale OT = (DIi +Dfu + DE) |! 737.611,31
VALORE DI MERCATO DETERMINATO GON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM = VA + VNC = DT EURO 1.446.496,79
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75 1.084.872,60

Valore di mercato € 1.446.496,79
Valore di liquidazione € 1.084.872,60
T R e e e s e e
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Supermercato in Tolmezzo (Ud)

Ubicazione TOLMEZZO (UD) - VIA COOPERATIVAN. 11
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

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

Negozio 750,00 Maq.
Magazzino 250,00 Maq.
Area scoperta 40,00  Maq.

Piui probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 1.185.000,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 890.000,00
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Vinaio Buttea
Cazzaso Terzo 4.
o
Lauco Fusea
D2
5552 | :
g ,
(> A,
SP12 5
N
: L)
Villa U,
Chiaulis
Chiaicis
R
Cavazzo 5
Pusea Carnjico % %
Cesclans

Unita immobiliare destinata a supermercato, costituente parte

integrante di un edificio condominiale sito in Comune di Tolmezzo, Via

Cooperativa n. 11.-

Il fabbricato sorge in
pedonale ed in area ad e

residenziale.-

zona centrale, adiacente ad una piazza

levata intensita edificatoria a prevalenza
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ALORE D RCATC D R ATO CO OSTO D PROD O DEPR ATO

Costi direlll e indiretli dell'area (CA) n:;:::?a:ﬁ ;:‘[:a Unila di miswa Quantila Coslo €
Cosli  |Costo acquislo area CAA 100,0 mq 1.040,00 104.000,00
Qneri acquislo area OAA con IVA (salo spese nolarili) 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% € 104.000,00 3.120,00
1.000.000 1,6% 5) Da sure 1.000.000 a euro 3.500 000 1% 6) Olire 3,500,000 0,5%
Coslo area (CA) 107.120,00
Cosli diretti a indiretti di coslruzione del labbricalo {CC) ‘ﬁ::;?;& S;;:‘ﬁ: Unitd di misura Quanlity Coslo €
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc ) COB 0,00
Cosli di coslruzione supermercalo CCC - Coslo DEl anno 2014 - 1.302,00 mq 1.000 1.302.000,00
Costo di coslruziona vari, ecc CCV mq 0,00
Cosli  |Coslo di sislemazione superfici eslerna CSE — mq 0,00
Costo di coslruzions recincione CCR (IMPUTATG 50% CON | CONFINANTI) mi 0,00
Allri cosli a misura CAM (lerreno adibito a parcheggio) mq 0,00
Allri cosli a corpo (cabina elellrica.) CAC 0,00
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS 23,00 €mq. 1.000 23.000,00
Oneri di urbanizzazione sul coslo di cc ione OUCC 7,00 €/mq 1.000 7.000,00
Oneri  (Onorari prefessioneli OP = op% x (CCC+CCU+CSE+CCR1CAM+CAC) % € 1.302.000,00 91.140,00
Spese ganerali 8 amminist. SG = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+0U) 2% € 1.332.000,00 26.640,00
Spese di commercializzaziona SC =2% x VM (Va'ore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Coslo tecnico di costruzione e relativl oneri indiretti (CC) 1.449,780,00
Onsri finanzieri {OF) Cosli€ | Tassor% | Tempi {mesi) | Quola cidobilod% |  Oner finanziari
Oneri finanziari sui costi direlli @ indirelli dell'area OFA = d* CA*[(1+n)" - 1] 107.120 3,50% 18 50,00% 283636
‘Oneri finanziari sui costi direlli & indirelti della costruzione OFC =dCC ((1+)" - 1] 1.449.780 | 3,50% [} 50.00% 18.946,30
= Oner finanzlarl (OF)|  21.78267 |
Utile del promotore (UP) 3-5% in funzione della commerciabilitd, ed investimenlo Casli € mm Coslifol. € Aliquola p% Utile €
Utile sui cosli diretli e indiretti dell'area e oneri finanziari UPA =p (CA + OFA) 107.120 2.836 109.956,36 5,00% 5.497 82
Ulile sui costi direlli e indiretli dalla costruzione e oneri finanziari UPC =p(CC + OFC) 1.449.780 18.8456 | 1.468.726,30 5,00% 73.43632

Utile del promotore (UP}) 78.83413
. Valora dj riproduzione a nuovo (VRN) = (CA)+(CC)+(OF)HUP) 1.0!]_;.510,50

Deprezzamento Flslco (Dfl) ‘"‘?;_’::; 2 "‘m"? '“"'"[‘;‘;“ in Quota (%) Valori €
Quola deprezzamenlo slruttura 17 70 024 60% 6,69%
‘Quota deprezzamento finiture ((100°1112)+20)"(100t112)+20))/140 - 2 86)*IN 17 30 0,57 20% 7.82%
Quola deprezzamenlo impianti 7 20 0,35 20% 3,15% o
Quota deprezz. Fisico lolale QDF 18,26%
Cosli lolali dall'area VA = (CA + OFA + UPA) 116.464,18
Cosli tolali di costruzione a nuovo  |VNG = (CC + OFC + UPC) 1.642.162,62
Deprezzamento lisico complessive  |Dfi = QDF VNG +281.662,90
Deprezzamento Funzlonale (Dfu)
Spese necessaria per adeguamenti funzionali
1
2
Deprezzamento Funzionale complessivo (Dfu)
F E Ico (DE)
Il deprezzamento dovulo all'cbsol economica-eslerna viens i in base alla perdita di reddilo capitalizzala cosi come definito|
al punta N.3.3.2 4 del codice ABI legata a faltori ambizntali eslerni e alle condizioni aconomicha, che influiscono sullofferta e sulla domanda,
Deprezzamento  economico In i A;-Tll d ,ﬁ?cq::
base alla perdita di reddito Superficie mq. €/mq mase Mesi | Affilto lordo - Tasso legale(r) :a;l::: ;:; L Valori €
Affilte con slandard ordinari 1000 0,00 12,00 0,00 0,00 1.00% 0
Affitlo al momento atluale 1000 0,00 12,00 0,00 0,00
Differenza canona (a) 0,00
Capilaliz. = 8 "1
(1)
Deprezzamenlo economico in base alla perdila di reddilo (Depr} 0,00
Depr per VRN-Dfi-Diu %
economiche attuall (Deca) deprazzamento
1.375.963,90 15% -206.394,58
Deprezzamenlo economico complessivo (DE) -206.394,59
Deprezzamento Totale DT = (Dfi +Dlu + DE) -488.047 48
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM = VA + VNG - DT EURO 1.169.569,32
VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75 877.176,99

Valore di mercato € 1.169.569,32
Valore di liquidazione € 877.176,99

N A e T W D P e o s
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Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Supermercato In Tolmezzo - Via Cooperativa (Ud)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL METODO FINANZIARIO

1 Reddito lordo annuo (Rla)

Ipolizzato OMI
; canone lordo reddito lordo
£/ ma;mese Supsriclame, mensile annuale (Ria)
600 1.000,00 600000 | 7200000

2 Determinazione del sagglo di capitalizzazione lordo {r g}
Sulla base del dati di mercato disp @ delle i
mercalo sl determina In base al seguenli passi operativi

dell'i il saggio lordo di

A Definlzlone dall'intervallo di variabilitd medio del saggio
Dali ricavati dali'Osservatorio del Mercalo inmobiliare delfAgenzia delle Entrale - Termilorio
VALORE COMMERCIALE

Valore al mq. max[ Superficie mq. I "Valore max.
140000 1000,00 1.400.000,00
Valore al mq. min. |
950,00 1000.00
REDDITO LORDO ANNUALE
Valore locazione i
(€/ma. mese) Superficie mq. tilianas

max

8,10 1000,00 97.200,00
Valore locazione Locazione
(€/mq. mese) min . minfanno

540 000,00 64.800.00

T macio 6,89%
Fatte le debile analisi @ considerazion si rilene congruo
considerara un Intervallo di oscillazione di tale sagglo
del +/- (max 2%)
1,00%
per cul siavra:
T min 6,89% -1,00% 5,89%
T max 6.89% 1,00% 7,85%

B Calcolo del GRM massimo, minimo e medio derivanli dall'intervallo di oscillazione scelto.
GRM (Gross Rent Multiplier) rappresenla lnverso del saggio lordo

GRM max =1/t = 1 = 16,96750903
5,89%

GRM min =1/ rpy, = 1 = 12,66846361
7.89%

GRM medio = (GRM max + GRM min) x % L 14,81798632

C Definizlone della tabella dalle max agglunte e detrazioni al GRM
Per tener conlta della specificitd dellfi bile, si sul GRM medic delie
aggiunte e delrazioni la cui sommaloria non polrd superare il semintervalio ra gl eslremi
della fascia di oscillazione avvera:

(GRM max - GRM min) /2 valora max +/-  2,149522707 «
_D_ Definizlone della labella delle max aggiunte e detrazioni al GRM
Taballa delle aggiunte e detrazioni al GRM delfimmoblle in esame
Ambilo Caratlerlstica Agglunte () | Detrazlonl (D) Max +- |
oA i + - 4 ;
g s | 1 Ubicazione dellimmobile 0,2686903
12 2 Qualila delfambiente estemo 911
3 Ulsponibilita di parchegg! 0,54
4 Accessi al fabbricalo 0.1
A v_—-— 3 { LSRR 7 !
5 Allezza maglia strullurale delledificio. 0.00 | 0,00 | 011
80 o fhiure -
E , [ e
= N itd di r one ordinaria | |
e slraordinaria e di adeguamen alle
8 norme Iglenico sanilarie e al 0.38
risparmio energelico N |
9 Idoneilé strullurali & slaliche 000 | oo | 0,11
Somma delle Influanz: 2,00 1,00 2,1485227
S SRR AR s SRS AR L ek ] ST e LN 1 - MO =
Per cul si avra:
GRM = GRM medio + ¥ (A)- ¥ (D) = 15,81798632
E Determinazione del saggio di capitalizrazione
r=1/GRM= A = 6,32%
16.81798632
Determinazione del valore per capitalizzazione del reddito
V = Rlalr
3 [VALORE = 72,000,00 = EURO 1.138.895,01
6,32%
VALORE DI LIQUIDAZIONE = EURO 854.171,26

Valore di mercato € 1.138.895,01
Valore di liquidazione € 854.171,26
O A A = 3 (5 S T S D L N A A e

59



’ éal Bo Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala
Supermercato in Tolmezzo (Ud)

Ubicazione TOLMEZZO (UD) - VIA CARTOTECNICA N. 31
Destinazione SUPERMERCATO
Proprietd IMMOBILCOOPCA

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

Negozio 1.230,00 Maq.
Magazzino 565,00 Ma.
Area scoperta 7.885,00 Maq.

Pil1 probabile valore di mercato nel rapporto esaminato € 1.182.000,00

Valore di liquidazione nel rapporto esaminato € 887.000,00




Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala

Vinaio Buttea

Cazzaso

Lauco Fusea

I”M Kﬁaﬂ‘ﬁ‘* m

: : \
QUG

, villa =

" Chiaulis
Chigicls

Tolmezzo'

ey Cavazzo
Pusea Carnico

@RIy

Fabbricato adibito all'esercizio dell'attivita di supermercato, sito in

Comune di Tolmezzo, Via Cartotecnica n. 31.-

L'edificio & posizionato in zona periferica rispetto al centro di
Tolmezzo, in area a preminente destinazione commerciale ed

artigianale ed ottimamente servita dal sistema viario.-

I compendio immobiliare evidenzia ampia area pertinenziale
esterna adibita a parcheggio autovetture per la clientela nonché carico
e scarico fornitori.-

T S e 0 I e e R S T
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Supermorcato in Tolmezzo-Via Cartotecnica (Ud)
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Tassoo [Valore
aliquole% (€&/mq

GCosli direlti e indirelti dell'area (CA) Unita di misura Quanlita Coslo €

Cosli  |Coslo acquisto area CAA 50,0 mq 7.885,00 394,250,00
Oneri acquisto area OAA con IVA (solo spese notarili) 1) Fino a 250.000 euro 3% 2) Da

Oneri  |auro 250.000 a 500.000 2,5% 3) Da euro 500.000 a 750.000 2% 4) Da euro 750.000 a 2,5% € 394.250,00 9856.25
1.000.000 1,5% 5) Da euro 1.000.000 a eurce 3.500.000 1% 6) Oitre 3.500.000 0,6%

Costo area (CA) 404,106,256

Cosli diretii e indirelli di coslruzione del fabbricalo (CC} a;';::z?a‘;" S;;:;‘; Unild di misura| Quantila Coslo €
Cosli di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
Cosli di coslruzione supermercalo CCC - Coslo DEI anno 2014 - 1.006,00 mgq 1.795 1.805.770,00
Coslo di coslruzione vari, ecc.CCV mq 0,00
Cosli  |Costo di sistemazione superfici esterne CSE - mq 0,00
Coslo di coslruzione recinzione CCR (IMPUTATO 50% CON | CONFINANTI) ml 0,00
Allri costi a misura CAM (lerreno adibilo a parcheggio) mq 0,00
Allri costi 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 costo di coslruzione OUCC 7.00 €mg 1.795 12.565,00
Oneri  [Onorari professionali OP = op% x (CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC) 7% € 1.805.770,00 126.403,90
Spase generali @ amminisl. $G = 2% x (COB+CCC+CCU+CSE+CCR+CAM+CAC+OU) 2% € 1.859.620,00 37.192,40
Spese di commercializzazione SC =2% x VM (Valore di mercalo) 2% 0,00 0,00
Costo tecnico di costruzlona e relativl onerl Indiretti (CC) 2.023.218,30
Oneri finanziari (OF) Cosli€ | Tassor% | Templ (mesi) | Quota didebito d% |  Oneri finanziari
Oneri finanziari sui cosli direlli e indirelli dell'area OFA =d"CA*[(1+)" - 1) 404.106 3,50% 18 50,00% 10.700,07
Oneri finanziari sui cosli direlti & indireili dulla costruzione OFG =d CC[(i+)" - 1] 2025216 | 3,50% 9 50,00% 26.440,20
Oneri finanziari {(OF) 3r.440,27
Utile del promoalore (UP) 3-5% in funzione della commerciabilil, ed investimento Cosli € ﬁrg:!:ﬂ Coslilot, € Allquola p% Utile €
Utile sui cosli direlli e indirelli dell'area e oneri finanziari UPA =p (CA + OFA) 404.108 10.700 414.808,32 5,00% 20.740,32
Ulile sui costi direlli e indirelli della coslruzione & oneri finanziari UPC = p (CC + OFC) 2023.216 | 26440 | 2.04965650 5,00% 102.482,82

Utile del promotore (UP) 123.223,14
\g'g!ﬁs di rlﬁrMy;!img anuovo (VRN) = (CA}HCG)HOF}HUP) 2,687.665,96

Deprezzamenti
Deprazzamento Fislco (Dfi) nppilr:nlo VilaUtile 2| A=1142 | Incidenzain Quola (%) Valori €
ey | o) |08 (%)

Quola deprezzamenlo slrutlure 27 70 0,39 60% 12,99%
Quota deprezzamento finilure ({100°11/2)+20)*(100"1112)+20)}/140 - 2 86)"IN 27 30 0,90 20% 18,71%
Quola deptezzamento impianti 15 20 075 20% 12,32%
Quola deprezz. Fisico totale QDF 42,02%
Cosli lotali dellarea VA = (CA + OFA + UPA) 435.646,684
Cosli lotali di coslruzione anuovo  |VNC = (CC + OFC + UPC) 2.152,139,32
Deprezzamenlo fisico complessive | Dfl = QDF"VNC -904.354,67
Deprezzamento Funzlonale (Dfu)
Spese ie per ad i fi

1

2
Dep! o Funzi I {Dfu)
Deprezzentento Econemico (DE) #
It to dovulo all’ i {erna viene determinalo in base alla perdita di reddito capitalizzala cos| come definito|

al punto N.3.3.2.4 del codice ABI lagata a fallori ambientali eslerni e alle condizieni economiche, che influiscono sull'offerta e sulla domanda

Deprezzamento  economico In O . mancalo
B affitlo o anni di vila i
base alla perdita di reddito Superficie mq. €/mq mase Masi | Affitio lordo - Tasso legate(r) roskdin (1) Valori €
Affillo con standard ordinari 1795 0,00 12.00 0,00 0,00 1,00% 0
Affitto al momento atluala 1795 0,00 12,00 0,00 0,00
Differenza canone (a) 0,00

Capilaliz. = a*
r{1+n)"

Oeprezzamento economico in base alla perdita di reddito (Depr} 0,00
F per VRN-Ufi-Cfu %

aconomiche attuall (Dece) deprezzemento

T — S U T E—— —— S S R —— WS ———.
1683.331,29 30% -504,999,29

[o] 1enlo i lessivo {DE) -504.999,39

Deprezzamento Tolale IDT = (Dfi +Dfu + DE) +1.409.354,08

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO VM = VA + VNG - DT EURO 1.178.331,91

883.748,93

VALORE DI LIQUIDAZIONE VPR * 0,75

Valore di mercato € 1,178.331,91
Valore di liquidazione € 883.748,93
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Immobili in proprieta Coopca Societa Cooperativa Camica di Consumo (valori arrotondati)

IMMOBILE

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

RAPPORTO DI CONGRUITA'

VALORE DI MERCATO| VALORE DI PR VALORE DI MERCATO VALORE DI PR
AMARO - Ce. Di. €15.723.000,00 € 11.775.000,00 € 15.000.000,00 €7.500.000,00
AMARO € 80.500,00 € 60.000,00 €80.500,00 € 60.000,00
TARCENTO €1.122.000,00 € 840.000,00 €1.100.000,00 € 825.000,00
TOLMEZZO € 3.276.000,00 € 2.457.000,00 € 2.640.000,00 € 1.980.000,00
BUJA €904.000,00 € 678.000,00 € 700.000,00 € 525.000,00
COMEGLIANS € 94.000,00 € 70.000,00 €94.000,00 €70.000,00
LIMENA € 3.916.000,00 € 2.937.000,00 € 3.740.000,00 € 2.805.000,00
PONTE DI PIAVE € 681.500,00 €511.000,00 € 575.000,00 € 430.000,00
SOMMANO € 25.797.000,00 € 19.328.000,00 € 23.929.500,00 € 14.195.000,00

Immobili in proprieta ImmobilCoopca S.r.l. (valori arrotondati)

IMMOBILE

RAPPORTO DI VALUTAZIONE |

RAPPORTO DI CONGRUITA'

VALORE DI MERCATO VALORE DI PR VALORE DI MERCATO VALORE DI PR
CODROIPO € 2.310.000,00 €1.732.000,00 €2.104.000,00 € 1.578.60G,00
CODROIPO --uffici €94.600,00 € 75.000,00 €94.600,00 € 75.000,00
MAJANO € 2.289.000,00 €1.717.000,00 €1.674.000,00 € 1.255.000,00
ODERZO €1.450.000,00 €1.088.000,00 € 1.090.000,00 €817.000,00
RIVIGNANO €1.465.000,00 € 1.100.000,00 €1.263.000,00 €947.000,00
SACILE € 2.030.000,00 € 1.523.000,00 € 1.686.000,00 €1.265.000,00
SPILIMBERGO €1.830.000,00 € 1.373.000,00 €1.336.000,00 €1.002.000,C0
TARVISIO € 1.550.000,00 €1.163.000,00 €1.446.000,00 € 1.085.000,00
TOLMEZZO € 1.185.000,00 € 890.000,00 € 1.154.000,00 €865.000,00
TOLMEZZO €1.182.000,00 €887.000,00 €1.178.000,00 € 883.000,00
SOMMANO €15.385.600,00 € 11.548.000,00 € 13.025.600,00 € 9.772.000,00

Valori di vendita forzata (arrotondati)

PROPRIETA' RAPPORTO D 2 VALORI IPOTETICI DI VENDITA
VALORE DI MERCATO VALORE DI PR VALORE Di RICAVO A MEZZO ASTA
COOPCAS.I.l. € 23.929.500,00 €14.195.000,00 € 8.517.000,00
IMMOBILCOOPCA S. € 13.025.600,00 €9.772.000,00 € 5.863.000,00
SOMMANO € 36.955.100,00 € 23.967.000,00 € 14.380.000,00

Udine, 28 Maggio 2015
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TRIBUNALE DI UDINE
- Cancelleria dei Fallimenti -
Verbale di deposito ed asseverazione

L'anno 2015, addi del mese di in

Udine, avanti il Giudice Delegato sono personalmente comparsi

il Geom. Daniele Dal Bo e il Per. Ind. Ed. Carlo Maria Sala i quali,

in esecuzione dell’incarico ricevuto, presentano il su esteso

elaborato di stima e chiedono di asseverarlo mediante
giuramento.-

Per invito del Giudice ripetono pertanto la formula: "Giuro di

avere bene e fedelmente proceduto nelle operazioni affidatemi,

al solo scopo di far conoscere la verita".-

Sulle sue generalita si qualificano:

- “Sono e mi chiamo Daniele Dal Bo, nato a Udine il
12/11/1950 ed ivi residente con studio tecnico in Via
Petrarca n. 3, di professione geometra”.-

- “Sono e mi chiamo Carlo Maria Sala, nato a Udine il
13/11/1963 ed ivi residente con studio tecnico in Viale

Venezia n. 289, di professione perito industriale edile”.-

/2

ed Carlo Maria Sala)

Dal che e verbale.-

Il Giudice Deleg
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