Anno/Semestra  Zona OMI

2023/1

2023/2

UDINE (UD)
C1/Semicentrale/V.LETRICESIMO, V.DEL TIGLIO, V.CIVIDALE, V.BALDASSERIA,
\LS.0SVALDO, V...

Uffici

Stato conservativo Normale

UDINE (UD)
C1/Semicentrale/V.LETRICESIMO, V. DEL TIGLIO, V.CIVIDALE, V.BALDASSERIA,
W.5.05VALDO, V.LE VENEZIA, V.LE L.DA VINCI, V.COLUGNA

Uftici

Stato conservativo Normale

Reddite OMI Min
(€/m? x Mese)

5,00

5,00

Reddita OMI Max
(€/m2 x Mese)

7,50

7,50

Reddito Normale
{€/Anno)

67.051,50

67.051,50




Redditi Norrmall
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67,500 - e

67,000

66,500

66,000 =

65,500

65,000

64,500

2015 2016

2017

67,500

67,000

66,500

66,000

65,500

65,000

54,500

Anni

- B 1 semestee
- I1 Semestre

s-u,nao.l".““.ll

2018 2019 2020

2021 2022 2023

= Valore

Mormale

64,000

5 5
_Lﬁxﬁ'l 1‘0161

"J.Q{ﬂx

79@1"

19-@\‘ 1@0\\'

Anni/Semestri




Anno 1 Semestra II Semestre. Valore Medio annuo Variazione nell'anno

2015 - € 64.369,44 €6436944 64.369,44 - 0,00%
000% 000% )  0,00%

2016 ' -?.-'64_-.363.44 € 6_4.'3__59.___44_ o ' ‘6__4.3'_5_9_,_44 1'0;!3&%'
0,00% 0,00% 0,00%

2017 ' € 64,369,44 -'eé@.'éés,ﬂ_ ' "s.:;'_.-w,_«. ' ' ' o,a,tm
0,00% 0,00% - 0,00%

2018 €64.369,44 € 64.369,44 64.369,44 ' 0,00%
0,00% 0,00% ' 0,00

2019 €64.369,44 €64.369,44 64.369,44 0,00%
0,00% 0,00% 0,00%

2020 € 6&_.3_5'9,4;, € 64;155934 64.369,44 0,00%
0,00% 0,00% C 0,00%

2021 €64.369,44 €64.369,44 64.369,44 0,00%
417% ' 4w 417%

2022 €67.051,50 €67.051,50 67.051,50 0,00%
0,00% 0,00% 0,00%

2023 €67.051,50 €67.051,50 67.051,50 - 0,00%




ggi di diretta capltallzzazmne (lordi)
_MO Ufficl e stud| pr “omune di UDINE (UD)

Anno/Semestre Reddito Normale (€/Mese) Reddito Normale (€fAnno) Valore Normale (C) Saggio GRM (Anni)
2015/1 5.364,12 64,369,44 1,117,525,00 5,76% 17,36
2015/2 5.364,12 64,369,44 1,117,525,00 5,76% 17,36
2016/1 5.364,12 64.369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2016/2 5.364,12 64,369,44 : 1,117.525,00 5,76% 17,36
2017/1 5.364,12 64,369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
201772 5.364,12 64,369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2018/1 5.364,12 64,369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2018/2 5.364,12 64.369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2019/1 5.364,12 64.369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
20158/2 5.364,12 64,369, 44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2020/1 5.364,12 64.,369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2020/2 5.364,12 64,369,44 1,117.525,00 5,76% 17,36
2021/1 5.364,12 64.369,44 1,117.525,00 5,76% 17,36
2021/2 5.364,12 64.369,44 1.117.525,00 5,76% 17,36
2022/1 5.587,63 67.051,50 1.090.704,38 6,15% 16,27
2022/2 5,587,63 | 67.051,50 983.422,00 6,82% 14,67
202311 5.587,63 67.051,50 983.422,00 6,82% 14,67
2023/2 5.587,63 67.051,50 983.422,00 6,82% 14,67

Andamento Saggi di diretta capitalizzazione
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AnnifSemestri

o

Saggio di dlretta capitalizzazione

1l saggia di diretta capitalizzazione (lorde) & una grandezza derivata dal rapporto fra Reddito Normale annuo e il Valore Noymale medio dell'anno di riferimento, In sostanza, rappresenta la
capacita di resa annua lorda del capitale immobiliare rappresentato dal valore normale.



Gross Rent Multiplier '

1l Gross Rent Multipller (GRM) rappresenta il rapporto tra il Valore Normale medio e il Reddite Normale annuo. In sostanza, rappresenta I'inverso del saggio di diretta capitalizzazione ovvero ||
tempo di ritorno, espresso In annl, del capitale immobiliare attraverso al sua resa annua,




_ Tasso Interno di Rendimento (lordo)
del fabbricata A10 - Uffici e studl privati sito in Via Pradamano 2/A - Comune di UDINE (UD)

Semestre Epoca Casto (€) Ricave (€) Metto (€)
0 1,117.525,00 -1,117.525,00
1 2015/1 32.184,72 32.184,72
2 2015/2 32.184,72 32.184,72
3 2016/1 32.184,72 32.184,72
4 2016/2 32.184,72 32.184,72
5 2017/1 32.184,72 32,184,72
6 2017/2 32.184,72 32.184,72
ki 2018/1 32.184,72 32.184,72
] 2018/2 32.184,72 32.184,72
9 2019/1 32:184,72 32.184,72
10 2019/2 32.184,72 32,184,72
11 2020/1 32.184,72 32.184,72
12 2020/2 32.184,72 32.184,72
13 2021/1 32.184,72 32.184,72
14 202172 32.184,72 32.184,72
15 2022/1 32,184,72 32,184,72
16 2022/2 32,184,72 32,184,72
7 202371 32.184,72 32.184,72
18 2023/2 1,015.606,72 1.015.606,72

1.117.525,00 1.562.746,97 445,221,97

Il Tasso Interno di Rendimento semestrale & pari al 2,34%
1l corrispondente Tasso annuale & pari al 4,73%

Tasso In_t_erno dl Rendimento

1l Tassa Interna di Rendimeanto (lorda) rappresenta [' utlle, se puﬁtwa, o Ia perdila se negativo, del flusso di cassa dell' {nvesumentn, considerato il costo iniziale pari al valore normale
dell'immobile all'inizio del primo re, Una successi di ricavi posticipatl per agni semestre successivo pari al reddita normale calcolato al primo semestre e un Ipotesi di ricavo da
rivendita pari al valore normale dell'immobile all'ultimo semestre disponibile,




Estratto Provvedimento del 27 Luglio 2007 n. 120811

Determinazione del Valore Normale degli immobili residenziali

Il valore normale degli immobili rasldenzlall & dato dal prodotto tra il valore normale unitario e la superficle espressa In metri guadratl,
Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mg)
1l valore normale unitario degll Immobili residenziall & determinato dall'applicazione della seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI MIN + (Val OMI MAX ~ Val OMI MIN) x K

dove:

Val OMI MIN e Val OMI MAYX Indicano rispettivamente | valorl minimi e massimi espressi in €/mg rinvenibill nella banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare con riferimenta alla
provincla, al comune e alla zona omogenea OMI In cul si colloca I'immebile considerato ovvero, in mancanza, a quella limitrofa o analoga censita e con riguardo al periodo di riferimento

dell'atto di compravendita,
K rappresenta la media ponderata di due coefficlenti, K1 (taglio superficie) e K2 (livello di plano), ed & calcolato sulla base della seguente formula:

K=(Ki+3xK2)/4

dove:

K1 (Taglio superficie) = fino a 45 mq 1
oltre 45 mq fino a2 70 mq 0,8
oltre 70 mq fino a 120 mq 0,5
oltre 120 mq fino a 150 mq 0,3
oltre 150 0

K2 (Livello di plano) = piano seminterrato a
piano terreno 0,2
piano primo 0,4
plano Intermedio 0,5
plana ultimo 0,8
piano attico 1

Determinazione del Valore Nor Normale degli immobili non residenziali

Per gli immabill divers] dalle abitazioni, il valore normale é deterrninato dalla media fra il valore minimo e massimo, espressi dall'osservatorlo del mercato immobiliare, riferita al periodo
dell'atto di compravendita e allo stato conservativo "normale” per la specifica destinazione d'uso dell'immobile ivi censita, in particolare "negozi”, "magazzini”, "uffici", "capannoni industriali®,
“"capannoni tipicl”, “laboratori”, "autorimesse", "posti auto scopert!”, "postl auto coperti®, "box".

In caso di immabili non destinati ad unita abitativa, il valore normale unitario degll immobill residenziali & determinato dall'applicazione della seguente formula:

Valore normale unitario = (Val OMI MAX + Val OMI MIN) / 2




Qpefficienti g adeguamento__della Egtggoria catastale

Le categorie catastali delle unitd immablliarl (Tab, 1, Col. 1) trovano corrispondenza nelle tipologle edilizle OMI sotto elencate (Tab. 1, Col. 2), Polché gueste ultime accorpano talvolta pili
categorie catastall, occorre in tal caso adeguare il valore normale moltiplicandolo o dividendolo per | coefficlent] correttivl Indicat! (Tab. 1, Col, 3),

Tabella 1 (Conversione da Categoria catastale a Tipologia edilizia OMI)

i 2 3
::;:gbn{tlf::;atastale delle unita Descrizione Tipologia edilizia OMI corrispondente Coefficiente correttivo
Afl Abitazioni di tipo signorile Abitazioni signorili -
A2 Abltazionl di tipo civile Abitazioni civill -
Al3 Abitazioni di tipo economico Abltazion) economiche -
Af4 Abitazion! di tipo popolare Abitazioni economiche + 1,05
AlS Abitazioni di tipo ultrapopaolare Abitazioni economiche + 1,10
A6 Abitazioni di tipo rurale Abitazioni economiche + 1,20
Af7 Abltazioni in villini Ville e villini -
A8 Abitazioni In ville Ville e villini x 1,10
AlS :Jtzr::?:li, palazzi di eminentl pregi artisticl e Abitaziant sigriorll X 1,50
Aj10 Ufficl e studi privati Ufficl = Ufficl strutturatl -
Af1l Abltazioni ed alloggl tipici dei luoghi Abitazioni tipiche -
c/1 MNegozi e botteghe Negozi -
e e :
c/3 Laborator] per artl e mestieri Laboratori s
Ccfe Stalle, scuderie, rimesse ed autorimasse Box -
Df1 Opifici Capannoni tiplel -
D/2 Alberghi e pensioni Pensioni e assimilati -
Fabbricati costruiti o adattatl per le speciali
ofs suscetiledi destinasione aiversa senza | CoOPomon! industial -
radicali trasformazionl
Fabbricati costrult] o adattati per le speciali
LU Euscetibl di destinarions derea senga | Cont! commercil -
radlicall trasformazioni




Si rappresenta inoltre che, In mancanza di una specifica quotazione OMI per una determinata tipologia edilizia nella zona di Interesse, occorre riferire la categoria catastale in esame alla
tipologia edillzia OMI piis prossima, agplicando al valore normale I'Clteriore coefficiente correttivo sotto riportato (Tab, 2, Col. 3). In caso di passaggi multipli, i coefficienti coriettivi saranno
cumulati,

La tabella riporta | coefficlenti correttivi per le converslonl da una tipologia edilizia OMI inferiore ad una superlore, 5i intende che laddove si rendesse necessarlo convertire una tipologia edilizia
OMI superiore in una inferiore, occorrera invertire di segno l'operazione (es.: +1,20 anziché x 1,20).

Tabella 2 (Conversione della Tipologia edilizia OMI, in caso di quotazione mancante)

1 2 ]
Tipologia edilizia OMI Tipologia edilizia OMI
1l coefficiente correttivo
DA: A:

Abitazioni signorili Ville e villini =
Ville e villini Abitazioni civili x 1,20

Abitazioni clvili Abitazioni tipiche B
Abitazioni tipiche Abitazloni economiche % 1,20
Box Posto auto coperto x 1,20
Posto auto coperto Posto auto scoperto x 1,20

Coefficiente gi E_d_egu_a__rgg[_\ip_dellg stato conservati\rq

Per gli iImmoabili ultimati o ristrutturat! da non pil di quattro anni, il valore normale si determina sulla base dello stato conservativo "ottime” censito dall'Osservatorio del mercato immabiliare
ovvero, In mancanza, applicando al valore determinato un maltiplicatore parl a 1,3,




TABELLA DELLA CONSISTENZA CATASTALE

(D.P.R. n. 138 del 23/03/1998)
Sup. Indice Sup.
Denominazione Misurata | mercantile | Catastale
)L t%l__L_{m)

27277 100%| 272,77

239,13| 50% 119,57,
s
(centrale termica, autorimesse) _ : 112,24 25%| 28,06

Totale 2.332,74 894,02




Denominazione

824,10

mercantile

(%)

Vendibile
S.C.V.
{m?)

Denominazione

mercantile

Vendibile
S.C.V.
(m?)

Denominazione Sup. Es. Indice Sup. Com.
Lorda mercantile | Vendibile
S.E.L. S.C.V.
(m?) (%) (m?)
Uffici p. T 273,90| 100% 273,90 I
Totale 729,27 342,43 S _ _ |1
==t e
= iu} 73 E-':._:_'.:"?’!I'_‘v l
VERIFICA SUPERFICI )
Somma S.E.L. (mg) 2.332,61 —— ﬁ
Somma S.C.V. (mq) 996,42
S.E.L. (mg) da MCA+5dS 2.332,61 . ﬁ-ﬁ?ﬁ?ﬂm@) |
S.C.V. (mq) da MCA+5dS 996,42 | e
RIPARTIZIONE DEI VALORI . ¥
8 H - - " | 1
Riporto valore di stima da MCA+SdS € 990.000,00 5 RS ’ , | [ i by ‘ t l ki
Riporto €/mg su S.C.V. da MCA+SdS 993,56 Z _ } I ' _ } | : !
| | ; |
Valore di mercato porzione di € 307.120,04 . - 1| 2 - d | L oo .
Valore di mercato porzione di € 342.654,60 |
Valore di mercato porzione di € 340.225,36 | et - i ) ! — =
. T TERy ———— L =
SR CT LT Brase PO (A l |
Valore di mercato fruibile per verificare se il canone & inferiore a pilt di un terzo a quello di e s |
mercato al fine di determinare 'opponibilita alla procedura esecutiva 682.879,96 ' 5 |
N R = S ===
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Fonte per il differenziale
http://www.stimatrixcity.it/CalcoloValoreNormale

i ' s r\1._...‘._ﬁ b T B e &
Dl e £ R 1Y =

da 2° sem. 2022 ad oggi Quotazione
Quotazione minima £ 900,00
Quotazione massima € 1.300,00
. Quotazione
Quotazione precedente € 1.100,00
Quotazione attuale £ 1.100,00
(Q.max - Q.min) / Q.min 0,00%
Comparabili €/mese
Comp. A 0,00
Comp. B 0,00
Comp. C 0,00

Periodo in esame (12 mesi)
1-lug-2023
20-lug-2024




Calcolo Superficie Commaerciale dei comprahili

Sup. Commerciale = Sup. pricniaple + Z Sup. secondarie % indici mercantili

Indice mercantile ricavato da informazion di mercato

Superficie Commerciale

Indice mercantile

Area esterna 0,10
Ufficio 1,00
Balcone 0,25
Scale esterne 0,25
Piano interrato 0,50
Cantina 0,50
Autorimessa 0,50
Centrale termica 0,50
Superfici Commerciali
‘Comparabile Sup. Commerciale (mq)
Comp. A 224,99
Comp. B 32,80
Comp. C 157,31
Comp. D 50,74

Affidabilita dei comprabili

Comparabile Prezzo (€) Sup. commierciale (mg) £€/mq
Comp. A 300.000,00 224,99 1.333,39
Comp. B 36.700,00 32,80 1.118,90
Comp. C 113,000,00 157,31 718,33
Comp. D 52.500,00 50,74 1.034,69
Divergenza percentuale assoluta (d%) < 50% Se la divergenza & superiore al 50% sara a discrezione
dell'esperto stimatare la scelta del comparabili da scartare ed
Vmax — Vmi ;
d% = % 100 608 il loro relativo prezzo marginale al fine di utilizzare immaobili
simili nella stima.
Comparabile scartato Prezzo marginale scartato
Comp. C 718,33
Comparabili "affidabili" €/mq .
Comp. A 1.333,39
Comp. B 1.118,90
Comp. D 1.034,69
Divergenza percentuale assoluta (d%) esclusi gli eventuali L . . )
valori non affidabili Successivamente si assumera il rapporto di posizione Sigma 2
28,87% quando la divergenza percentuale assoluta tra [ prezzi medi &
(Vmax — Vmin) :
d% = *x100 superjore al 20%
Vmin
Rapporto di posizione o'(Sigma)
Prezzo marginale minimo considerato X Rapporto di posizione assunto
Prezzo marginale minimo considerato 1.034,69 €/mq
; 1.034,69
orto di posizione a1 = (MIN/MAX 2 0,7760
Rapporto di p (MIN/MAX) 133339 7
1.034,69
orto di posizione o 2 = (MIN/MEDIA - 0,8902
Rapporta clp (MIN/ ) 1.162,33 ?
Rapporto di posizione assuntoa 2 0,8902
Prezzo marginale assunto 921,06 £/mq
(\ ‘:ﬂ‘\-hﬁ-\.g.‘)k




Prezzi marginali delle superfici dei compdrabili “affidabili"

prz.marginale = prezzo marginale assunto x vapporta di posizione assunta X indice mevcantile super ficie

pS1 = indice mercantile €/mg
Area esterna 92,11
Ufficio 921,06
Balcone 230,27
Scale esterne 230,27
Piano interrato 460,53
Autorimessa 460,53
Centrale termica 460,53

Prezzo marginale dei Servial Igienici

Casto di ricostruzione deprezzato con deprezzamenti lineari

Vita utile economica 20 anni
Vetusta Subject 0 anni
Costo a nuove CN 15.000,00 €
VE
CRD = CN X (1 ‘W) € 15.000,00 £/bagno

Prezzo marginale del Livella di Piano

Se il piano del Comparabile &;
Aliquota

— Superiore al piano dell'immobile Subject Prezzo X {1 + Allquota)

—» Inferiore al piano dell'immobile Subject Prezza » Aliguota

—» Uguale al piano dell'immobile Subject il prezzo non subisce variazioni

Indice mercantile del variare di piano 3,00%
Comparabile £/piano
Comp. A 8.737,86
Comp, B 1.068,53
Comp. D 0,00
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Ff!rl"i'i'_.ulé:
Data = data Comp.  prz.marginale data Comp.
Altre caratteristiche = (caratteristica Subject — caratteristica Comp.) X prz.marginale caratteristica Comp.

i = — - R
Prezzo € 300.000,00| € 3*6;:709,’ € 52.500,00
Data € - |e - e |
Area esterna 'r;e_ 116.846,03| € 116.846,03| € 116.846,03
Ufficio € 436.639,06 € 603.646,18| € 593.090,80|
.Ba'lmne € = |€ -515,80| € =
Scale esterne € 5.761,25| € 5.761,25( € 5.761,25
Piana interrato € 103.467,60| € 103.467,60| € 103.467,60
Autorimessa € 33.365,50| € 43,893,25| € 37.408,97
Centrale termica € 14.456,08| € 14.456,08| € 14.456,08
Servizi igienici € 60.000,00| € 90.000,00| € '90.000,00
Livello di piano € -8.737,86| € €

Divergenza percentuale assoluta (d%) < 10%
Vinax — Vininl . | Vax = Vainl
d% — max min x 100 d% — max min % 100
Vaain Vinedia
d%
Valore di Mercato media fra MAX e MIN €1.036,957,19 4,91% < 10%
Valore di Mercato media fra TUTTI €1.029.148,37 4,83% <10%
Deviazione standard (d%) < 10%
ot = g o E?:j_(vl = —)2
71 = TN-1
=
Valore di Mercato media fra MAX e MIN [ €1.036.957,19 2,73% <10%
Valore di Mercato media fra TUTTI €1,029.148,37 2,75% <10%

I Prezzi Corretti dei camparabili Utlizzati non si allineario’ ed 1l test di verifica NON viene supérato polché | prezzi corretti
differenziano per effétto di altre caratteristiche iella formazione del prezzo rilevato dai comparabili Increrentando o diminuendo
il prezzo totale corrisposto in modo sostanziale.

Tali caratteristiche song: STATQ DI MANUTENZIONE (stato di conservazione dell'invalucro esterno) e CLASSE

ENERGETICA,

§i procede, pertanto, alla determinazione dei prezzi marginali delle caratteristiche qualitative inestimabili e contemporaneamente
alla determinazione del valore di mercato del Subject attraverso il “sistema di stima" (altro non & che un sistema di equazioni
riguardanyl | raffronti tra il singole immobile di confronto e l'immobile da valutare, dove 'equazione elementare afferma che la




Caratteristica

Classe Nomenclatore Punto
immobile
Eccellente Linvolucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, eccellenti, tali da non 10
dover richiedere opere di manutenzione né ordinaria né straordinaria.
Vinvolucro esterno dell'edificio presenta candizioni di conservazione, In tutte le parti, ottime, tali da dover
Ottimo richiedere solo mere piccole opere di manutenzione ordinaria, senza alcuna opera di manutenzione 9
straordinaria.
Buono L'involucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, buone, tali da dover 8
richiedere solo mere piccole opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.
Uinvolucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, discrete, tali da
Discerto richiedere eventuali modeste opere di manutenzione ordinaria e mere piccole opere di manutenzione 7
straordinaria.
Sufficiente L'involucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, sufficienti, tali da 6
richiedere eventuali modeste opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.
Stato di 1 TR Sl = i . F——
B L'involucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, insufficienti, tali da
Insufficiente  |richiedere eventuali consistenti opere di manutenzione ordinaria ad eventuali modeste opere di 5
manutenzione straordinaria.
Mediocre L'involucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, mediocri, tali da 4
richiedere eventuali consistenti opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.
L'involucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, scarse, tali da richiedere
Scarso |notevoli opere di manutenzione ordinaria e straordinaria ed in alcuni casi anche per rinnovare efo sostituire 3
plecole mere parti strutturali del fabbricate purche non alterine superfiei e valurmi.
L'Involucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, molto scarse, tali da
Malto scarso  |richiedere opere di manutenzione ordinaria e straordinaria anche per rinnovare efo sostituire madeste parti 2
strutturali del fabbricato sempreché non alterine superfici e valumi.
L'invelucro esterno dell'edificio presenta condizioni di conservazione, in tutte le parti, pessime, tali da
Pessimo richiedere opere di manutenzione ordinaria e straordinaria anche per rinnovare efo sostituire notevoll parti 1
strutturali del fabbricato sempreché non alterine superfici e volumi.
Ad Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n. 75) 10
A3 Attestazione di prestazione energetica (APE} del fabbricato (DPR 16 aprife 2013, n, 75) 9
A2 Attestazione di prestazione energetica (APE} del fabbricato {DPR 16 aprile 2013, ¢, 75) 8
Al Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n. 75) 7
Clisas B Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n, 75) 6
energetica
B C Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n. 75) 5
D Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato {DPR 16 aprife 2013, n, 75) 4
E Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n. 75) 3
F Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n. 75) 2
G Attestazione di prestazione energetica (APE) del fabbricato (DPR 16 aprile 2013, n. 75) 1




o Market Comparison Approach (MCA) e Sistema di

| : Tabella dati caratteristiche qualitative
Caratteristiche Subject A B D
Prezzo corretto £ - € 1.061.797,66| € 1.012.116,73| € 1.013.530,73
Stato di manutenzione (conservazione dell'involucro edilizio esterno): 1=pessimo; 2=molto scarso; 3=scarso; 4=mediocre; - 3 5 “ 7
S=insufficiente; 6=suffiente; 7=discreto; 8=buono; S=ottimo; 10=eccellente
Classe energetica: (A4=10; A3=9; A2=8 A1=7; B=6; C=5; D=4; E=3; F=2; G=1) 1 3 3 2

N° comparabili N° qualitative Formula utilizzata per il calcolo

3 2

Vettore soluzioni = (matrice delle differenze)*-1 x vettore dei prezzi
Sistema determinato

‘Matrice delle differenze
caratteristica Comp. — caratteristica Subject
Costante Attadl Hose Vettore dei prezzi
manutenzione energetica o .

A 1 1 2 A £ 1.061.797,66

B 1k -1 2 B € 1.012.116,73

D 1 0 % D € 1.013.530,73

o Importo S:CAL :

Caratteristiche calcolato Subject Sy
Valore Immobile Subject £ 990.104,26 996,42 993,66
Stato di manutenzione (conservazione dell'involucro edilizio esterno): 1=pessimo; 2=molto scarso; 3=scarso; 4=mediocre; € 24.840.46
S=insufficiente; 6=suffiente; 7=discreto; 8=buono; S=ottimo; 10=eccellente 7
Classe energetica: (A4=10; A3=9; A2=8 Al=7; B=6; C=5; D=4; E=3; F=2; G=1) £ 23.426,47
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Condizioni limitative ed assunzioni

La valutazione del valore di n_!ercato dellimpianto fotovoltaico & stata esegui;a sulla base dei dali messi a disposzione dalla parte esecutata e dei dati ipotizzati e stimatli dallo scrivente Ausiliare Giudiziario in quanto quelli forniti non erano sufficienti per 'espletamento d'una corretta valutazione; il
tutto in ottemperanza al principio dell'ordinarieta estimativa.

"PRODUCIBILITA'
ANNI R g
(kwh) (kwh)

2005 9.400,00 100% 9,400,00 € 4,394,50 | € 1.222,00 | € 5,616,50
2006 9.400,00 100% 9.400,00 € 4.394,50 | € 1.316,00 | € 5.710,50
2007 9.400,00 99% 9.306,00 € 3.931,79 | € 1.395,90 | € 5.327,69
2008 9.400,00 99% 9.306,00 € 3.927,13 | € 1.582,02 | € 5,509,15
2009 9.400,00 98% 9.221,40 € 3.891,43 | € 147542 | € 5.366,85
2010 9.400,00 98% 9.212,00 € 3,887,46 | € 1.658,16 | € 5.545,62
2011 9.400,00 97% 9.146,20 € 272557 | € 173778 [ € 4,463,35
2012 9.400,00 97% 9,118,00 5 1.778,01 | € 1.823,60 | € 3.601,61
2013 9.400,00 96% 9.024,00 € 1.759,68 | € 1.895,04 | € 3.654,72
2014 9.400,00 96% 9.024,00 € 1.759,68 | € 1.985,28 | € 3.744,96
2015 9.400,00 95% 8.930,00 € 1.741,35 | € 2.053,90 | € 3.795,25
2016 9.400,00 95% 8.930,00 € 1.741,35 | € 1.964,60 | € 3.705,95
2017 9.400,00 94% 8.836,00 £ 1.723,02 | € 2.120,64 | € 3.843,66
2018 9.400,00 94% 8.836,00 £ 1.723,02 | € 2.209,00 | € 3.932,02
2019 9.400,00 93% 8.742,00 £ 1.704,69 | € 227292 | € 3.977,61
2020 9.400,00 93% 8.742,00 € 1.704,69 | € 214179 | € 3.846,48
2021 9.400,00 92% 8.648,00 € 1.686,36 | € 233496 | € 4.021,32
2022 9.400,00 92% 8.648,00 £ 1.686,36 | € 2.507,92 | € 4.194,28
2023 9.400,00 91% 8.554,00 € 1.668,03 | € 239512 | € 4.063,15
2024 9.400,00 91% 8.554,00 € 1.668,03 | € 2.566,20 | € 4.234,23

2 z - - € 49,496,65 | € : 3,25 | € 88.154,90

VALORE DI MERCATO DELL'IMPIANTO FOTOVOLTAICO RIFERITO

o R 5, & ik < W it L %, iy fg e A
ANNI ANNI RESIDUI RENDIVIENTI ANNUALI|  COSTI ANNUALI RENDIMENTO NETTO | VALORE CORRENTE TIR
2005 0 € - |€ -45.352,40] € -45.352,40| € 45.352,40 “
2006 1 € 5,616,50] € -805,00] € 4.811,50| € 42.648,25 -89,39%
2007 2 € 5.710,50] € -805,00| € 4.905,50| € 39.724,45 -61,38%
2008 3 € 5.327,69] € -805,00] € 4,522,69| € 37.047,61 -41,61%
2009 4 € 5,509,15| € -805,00 € 4,704,15| € 34.064,91 -27,77%
2010 5 € 5.366,85| € -805,00] € 4,561,85| € 31.085,92 -18,69%
2011 6 € 5.545,62| € -805,00| € 4.740,62| € 27.789,74 -12,11%
2012 7 € 4.463,35| € -805,00| € 3.658,35| € 25.422,68 -8,32%
2013 8 € 3.601,61 € -805,00| € 2.796,61| € 23.807,36 -5,95%
2014 9 £ 3.654,72| € -805,00| € 2.849,72| € 22.063,88 -3,94%
2015 10 € 3,744,96| € -5.305,00] € -1.560,04| € 24,649,14 -5,04%
2016 11 3 3.795,25| € 805,00| € 2.990,25| € 22.804,24 -3,00%
2017 12 3 3,705,95| € -805,00{ € 2.900,95] € 20.962,92 -1,46%
2018 13 € 3.843,66| © -805,00] € 3.038,66| € 18,898,32 -0,16%
2019 14 € 3.932,02| € -805,00| € 3.127,02| € 16.649,43 0,92%
2020 15 € 3.977,61| £ -805,00{ € 3.172,61] € 14.250,46 1,82%
2021 16 € 3.846,48 € -805,00| € 3.041,48| € 11.871,14 2,54%
2022 17 € 4.021,32| € -805,00| € 3.216,32| € 9.206,43 3,18%
2023 18 € 4,194,28 © -805,00| € 3.389,28| € 6.244,93 3,76%
2024 19 € 4,063,15| € -805,00| € 3.258,15| € 3.276,96| 4,22%
2025 20 € 4.234,23| € -805,00| € 3.429,23| € 3.429,23] 4,65%

MANUTENZIONI

COSTO INSTALLAZION
' (da certificato di regolare ORDINARIE E ASSICURAZIONE -
AN - esecuzione d.d. STRAORDINARIE (stimati) TotaECesll
16/05/2005) (stimati)

2004 € 45.352,40 | € - % = 1| 45.352,40
2005 € - |e 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2006 € - le 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2007 € - e 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2008 € - le 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2009 € - |e€ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2010 € - |e€ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2011 € - |€ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2012 € - |e 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2013 € - € 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2014 € - | € 5.205,00 | € 100,00 | € 5.305,00
2015 € - |€ 705,00 | € 100,00 | £ 805,00
2016 € - |€ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2017 € - |¢ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2018 € - |€ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2019 € - € 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2020 € - € 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2021 3 - |& 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2022 € - | 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2023 € - € 705,00 | € 100,00 | € 805,00
2024 € - |€ 705,00 | € 100,00 | € 805,00
" € 4535240 | € 18.600,00 | € 2.000,00 | € 65.952,40
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TARIFFA CONTO ENERGIA GSE

(fonte Internet)

Tariffa Incentivante
Anno Conto Energia/Incentivo | Potenza Impianto (kW) Media
(€/kWh)
1-20 0,445 - 0,490 0,468
2005 Primo Conto Energia 20-50 0,460 - 0,490 0,470
>50 0,490 0,490
1-3 0,400 - 0,490 0,445
3-20 0,380 - 0,465 0,423
2007 Secondo Conto Energia
20-50 0,365 - 0,440 0,403
>50 0,362 - 0,490 0,426
1-3 0,403 - 0,480 0,442
i
song, | eceBONGontoErGge 3-20 0,384 - 0,460 0,422
(rinnovo)
> 20 0,364 - 0,490 0,427
1-3 0,274 -0,391 0,333
2011 Quarto Conto Energia 3-20 0,238 - 0,358 0,298
20- 200 0,201-0,333 0,267
&3 0,.208.v 0,25.2‘ . 0,230
(impianti su edifici)
-0,208
3-20 . 0‘.182, il 0,195
) (impianti su edifici)
2012 Quinto Conto Energia G448 5406
20 - 200 e 0,172
(impianti su edifici)
5 200 . 0'.126.“ 0,17.3‘ . 0,150
(impianti su edifici)
- - —
Fne def ContI‘Energ a- Incentivi indiretti: scambio
Meccanismo di Scambio -
2013-2024 S———— 5 sul posto, detrazioni fiscali
i al 50% e Superbonus 110%
Fiscali
Detrazione del 110% sui
2020-2024 Superbonus 110% - ) R—
costi dell'impianto

08, n. 3603
UDINE




ANDAMENTO PREZZO MEDIO DELL'ENERGIA IN ITALIA
(fonte Internet)
fonte Eurostat . fonte ARERA MEDIA
Anno Costo (€/kWh) Anno Costo (€/kWh) Anno Costo (€/kWh)
2005 0,12 2005 0,14 2005 0,13
2006 0,13 2006 0,15 2006 0,14
2007 0,14 2007 0,16 2007 0,15
2008 0,16 2008 0,18 2008 0,17
2009 0,15 2009 0,17 2008 0,16
2010 0,17 2010 0,19 2010 0,18
2011 0,18 2011 0,20 2011 0,19
2012 0,19 2012 0,21 2012 0,20
2013 0,20 2013 0,22 2013 0,21
2014 0,21 2014 0,23 2014 0,22
2015 0,22 2015 0,24 2015 0,23
2016 0,21 2016 0,23 2016 0,22
2017 0,23 2017 0,25 2017 0,24
2018 0,24 2018 0,26 2018 0,25
2019 0,25 2019 0,27 2019 0,26
2020 0,24 2020 0,25 2020 0,25
2021 0,26 2021 0,28 2021 0,27
2022 0,28 2022 0,30 2022 0,29
2023 0,27 2023 0,29 2023 0,28
2024 (stima) 0,29 2024 (stima) 0,31 2024 (stima) 0,30
MEDIA 0,22

Andamento del prezzo medio dell'energia in Italia

0,25

0,30

0,25

JkWh

<

0,20

ANNI

== fnte Eufostat  e=@==fonte ARERA




CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE

(art. 27 della legge n.392 del 27 luglio 1978)

Tra i sottoscritti:

quest'atto rappresentata dal Liquidatore Sig. _ in seguito denominata

locatore;

seguito denominata condufiore;

si conviene e stipula quanto segue

CONCEDE IN LOCAZIONE

alla sociela _na porzione dell'immabile urbano a deslinazione ufficio, identificata in colore giallo nella

piantina allegata e nota alle pari, sito in comune di Udine, via Pradamano n. 2. L'immabile & catastalmente identificato al

=T

Catasto Fabbricati del Comune di Udine (UD): Foglio 51, mappale 205, sub.8, cat. A/10, Cl. 3, vani 25,5, superficie catastale
mq. 889, r.c. 10.601,57.

Il locale identificato “atrio” nella piantina allegata & da considerarsi ad uso comune con le altre attivita presenti nell'immobile.

2) Durata: la durata della locazione & convenuta ed accellata in anni sei e pit precisamente dal 08.03.2021 al 07.03.2027.
Qualora 12 mesi prima della scadenza del presente contratto non verra data da una delle parti disdetta mediante raccomandata
A.R., esso s'intende rinnovato per la stessa durata ed alle stesse condizioni, fermo restando quanto previsto dall'art. 29 della
legge n. 382/78. Il conduttore ha facalta di recedere anticipatamente ai sensi dell'art. 27, settimo comma della legge 392/1978
con preavviso di 3 (lre) mesi dandone avviso al locatore mediante lettera raccomandata con avviso di ricevimento.

3) Corrispettivo: il canone annuo della locazione & convenuto ed accettalo in Euro 6.000,00 (seimila/00), oltre ad lva da
corrispondersi in rate mensili anticipate entro il giorno 10 del mese di ciascun mese. Sono a carico del conduttore le spese di
energia elettrica, riscaldamento, oneri condominiali e tassa aspoerto rifiuti. Il locatore ai fini della determinazione del regime
ivalregistro, applicabile al presente contratto di locazione, dichiara di optare per 'applicazione dell'iva sui canoni di locazione. Il
conduttore non polra far valere alcuna azione o eccezione se non dopo aver eseguito il pagamento delle rate scadute.

4) Aggiornamento del canone: ai sensi dell'art. 32 della legge 392/1978 le parli convengono che il canone di locazione verra
aggiornato annualmente nella misura del 75% della variazione dell'indice dei prezzi accertata dall'ISTAT nell'anno precedente
per le famiglie di operai e impiegati.

5) Destinazione del locale e subaffitto: il locale si concege in locazione per il solo uso di ufficio, con possibilita di sublocazione o
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6) Diniego delle autorizzazioni: ai fini di quanto previsto dall'art. 27, ottavo comma, della legge 392/78, si dichiara che motivo di
recesso del conduttore polra essere il diniego delle autorizzazioni o concessioni richieste dalle vigenti leggi ai fini dello
svolgimento della sua ativita.

7) Situazione urbanistica: il locatore dichiara che l'immobile & in regola con le norme edilizie ed urbanistiche avendo ottenuto
concessione di edificazione, licenza di abitabilita e vi & corrispondenza tra la situazione concessoria e la situazione reale
dell'immobile.

8) Stato dellimmobile: il conduttore dichiara che l'immabile con tutti i suoi componenti & in normale stato di manutenzione ed
agibilita, non tinteggiato di recente, ma adatto al propric uso ed esente da difetti che possano influire sulla salute di chi vi svolge
attivita e si obbliga a restituirlo tale, salvo il normale deperimento connesso con J'uso diligente. Il conduttore dichiara di aver
ricevuto dal locatore le informazioni e la documentazione comprensiva dell'attestato della prestazione energetica.

9) Manutenzioni — modifiche o migliorie: restano a carico del conduttore le riparazioni di manutenzione ordinaria, sono invece a
carico del locatore quelle di manutenzione straordinaria. Non provvedendovi il conduttore, vi provvedera il locatore,
prelevandone la spesa dal deposito cauzionale. Il conduttore non potra apportare modifiche, innovazioni o migliorie, se non
dopo aver ottenulo il consenso scritto preventivo del locatore.

10) Esonero dalle responsabilita: il condutiore esonera espressamenle il localore da ogni responsabilita per danni diretii o
indiretti che potessero derivagli dal fatto od omissione di altri inquilini dello stabile o di terzi.

11) Interruzione dei servizi: il locatore & esonerato da responsabilita in caso di interruzione dei servizi pubblici per cause
indipendenti dalla sua volonta.

12) Oneri accessori: Tutte le spese ed i consumi di esercizio sono a carico esclusivo di parte condutirice, mediante riaddebito
dei costi a fronte di presentazione di regolari fatture quietanze.

13) Risoluzione def contratto: ai sensi e per gli effetti dell'art. 1456 del Codice Civile il locatore ha facolta, ogni eccezione fin da
ora abbandonata e rimossa, di risolvere la locazione quando: il condultore o chi per esso non osservi il regolamento interno di
condominio e dopo che l'inosservanza gli sia stata conlestata almeno due volte; non paghi il canene puntualmente e con le
modalita previste,; rifiuti o renda inattuabile 'ispezione ai locali ed all'immobile, esegua opere di qualunque genere senza avere
ottenuto il permesso scrilto del locatore.

14) Ispezione: il locatore ha facolta di ispezionare o far ispezionare |'immobile purché dia un preavviso di ore 48.

15) Imposte: sono a carico del conduttore l'imposta di bollo sul contratto e le quietanze, Iimposta di registro giusta meta. La
registrazione del contratlo verra fatta a cura del locatore.

16) Deroga delle leggi speciali: le clausole di cui alla presente scrittura sono valide ed efficaci tra le parti se non derogate o



modificate dalle leggi speciali in materia di locazioni, in quanto applicabili.

Udine, 4 marzo 2021.

] wodfpe ORE_~j . /¢
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Ai sensi e per gli effetti degli artt. 1341-1342 Cod. Civ. le pa%chiarano di aver ben pondgrato, discusso ed accellato

/ L LOCATO!
A As
A

)/ ;
s 7 o ! L [f{ i

specificatamente tutte le clausole ed in particolare: gli artt.2 (durata) e 3 (corrispettivo) nella loro totalita, l'arl. 4 (aggiornamento
del canone), I'art. 5 (destinazione dei locali e subaffilto), 'art. 6 (diniego delle autorizzazioni), |'art. 8 (stato dell'immobile), I'art. 9
(esonero dalle responsabilita), I'art. 10 (inferruzione dei servizi), I'ait. 11 (oneri accessori), I'ant. 12 (deposilo cauzionale), 'art. 13

(risoluzione del contratto ex art. 1456 del Cod.Civ.), I'art. 14 (imposte).

L LOCATOR IL CONDUTTORE
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