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0. Abstract

by

La presente relazione & redatta allo scopo di fornire i valori di
riferimento delle aree fabbricabili ai fini dell'lmposta Comunale sugli
Immobili (1.C.1.), istituita con il D.Lgs. n. 504 del 30 dicembre 1992.

Il paper si articola in tre parti. Nella prima vengono presentati gli
aspetti giuridici dell'lmposta Comunale sugli immobili suddivisi in profili
normativi e giurisprudenziali. Nella seconda si analizzano le problematiche
legate al territorio, nonché le metodologie estimative. Nella terza, infine, si
esplicheranno i valori medi unitari di mercato delle aree fabbricabili.

1. Gli aspetti giuridici dell’'Imposta Comunale sugli immobili:
profili normativi e giurisprudenziali.

by

L'lImposta Comunale sugli Immobili & stata istituita, in attuazione della
legge delega n. 421/1992, dal D.lgs. n. 504/1992 che ne ha disposto I'entrata in
vigore dal 1°gennaio 1993.

Ai sensi dell'art. 1, “presupposto dell'imposta” & il possesso di fabbricati,
di aree fabbricabili e di terreni agricoli, siti nel territorio dello Stato, a qualsiasi
uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla cui produzione o scambio &
diretta-I'attivita dell'impresa.

La definizione di fabbricato, area fabbricabile e terreno & indicata nello
stesso decreto all’'art. 2'; in particolare, concentrando [l'attenzione su quanto
interessa in questa sede, e cioé le aree fabbricabili, la norma pone un criterio,
per lindividuazione di tali aree, ovvero: lutilizzabilita dellarea a scopo
edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi.

Secondo quanto disposto dall'art. 5, co. 5 del succitato D.Lgs. 504/1992, la
base imponibile delle aree fabbricabili & costituita dal “valore venale in comune
commercio al 1° gennaio dell'anno di imposizione, avendo riguardo alla zona
territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alla destinazione d'uso

consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari

analoghe caratteristiche”.

Laart, 2, co. 1, lettera b) del D.lgs. 504/92 definisce area fabbricabile “I'area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumgnti

urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilit effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti
dell'indennita per pubblica utilita".
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La risoluzione n. 209/1997 del Ministero delle Finanze ha chiarito che
ledificabilita non deve necessariamente discendere dai piani urbanistici
particolareggiati, essendo sufficiente che tale caratteristica risulti da un piano
regolatore generale. La stessa ha, altresi, precisato che per le aree poste al di
fuori degli strumenti urbanistici particolareggiati, ma entro lo strumento
generale, la potenzialita di edificazione potrebbe essere suscettibile a variazione
qUanra la zona rientrasse successivamente in un piano particolareggiato.

Tale situazione, pur se non influente sulla qualificazione dell'area, non
sara priva d’effetto: essa influenzera la quantificazione della base imponibile.

Pil recentemente l'art. 36, co. 2, del D.L. 223/2006 (Decreto Bersani), &
intervenuto disponendo una nuova e definitiva definizione di area fabbricabile,
oggetto, in passato, di numerosi dubbi interpretativi.

II Decreto Bersani ha precisato che “ai fini delle imposte dei redditi,
del'l.V.A. e dell'imposta di registro e dell'l.C.I., un'area & da considerare
fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico
generale adottato dal Comune, indipendentemente dall'approvazione della
Regione e dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo”.

Secondo quanto stabilito dalla Commissione Tributaria del Lazio con
sentenza n. 238 del 3 ottobre 2006 il D.L. 223/06 (Decreto Bersani) ha inteso
chiarire il punto, stante [I'oscillazione della giurisprudenza, con una norma
interpretativa che ha specificato che il terreno & edificabile anche se il piano
regolatore non & stato ancora approvato. Si tratta di una norma interpretativa
che consente di capire la ratio del legislatore in relazione alla casistica
riconducibile alla fattispecie.

Viene, pertanto, recepito I'orientamento della Corte di Cassazione,
secondo cui “ai fini tributari”, un terreno & un'identita valutabile sulla base della
destinazione edificatoria, quando & inserito nel piano regolatore ed & soggetta
allimposta comunale sugli immobili indipendentemente dalla successiva
lottizzazione, anche se “la utilizzabilita a scopo edificatorio non sia ancora

effettiva al momento dell'imposizione fiscale”.

Pertanto, per i comuni, si rende necessario, ai fini dell'imposizione
dell'imposta comunale sugli immobili, stimare il valore delle aree ubicate ne}
proprio territorio.

La Corte di Cassazione, con sentenza n. 19131 del 12 setiembre 2007, néj
ribadire che I'.C.I. ¢ dovuta su un terreno edificabile anche se destinato
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all'espropriazione, ha sancito che ai fini della determinazione della base
imponibile, il valore di assumere & quello venale in comune commercio, e quindi
in linea con quanto statuito dall'art. 5, co. 5, del D.Lgs. 504/92.

Successivamente, la Corte Costituzionale, con l'ordinanza n. 48/2008, ha
respinto le eccezioni di incostituzionalit? dell'art. 11-quaterdecies, co. 16 del D.L.
203/2006 (Decreto Bersani) affermando che un'area € da considerarsi
fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico
generale, indipendentemente dall'adozione degli strumenti attuativi. Secondo la
Consulta, infatti, ai fini fiscali l'astratta edificabilita del suolo e sufficiente a
giustificare la valutazione del terreno in base al suo valore venale e a
differenziare tale tipo di suoli da quelli agricoli non edificabili, determinando in
capo al proprietario una ricchezza cui deve dorrispondere una proporzionale
imposizione.

Si seguira, pertanto, l'orientamento espresso dalla Corte Costituzionale,
cui all'ordinanza 48/2008, nella quale & stato osservato che il criterio del valore
venale previsto dal D. Lgs. 504/92, non comporta una valutazione fissa ed
astratta dell'area, ma consente di attribuire al terreno edificabile per Ilo
strumento urbanistico generale il suo valore di mercato, adeguando la
valutazione alle specifiche condizioni di fatto del bene e, quindi, anche alle piu o

" meno rilevanti probabilita di rendere attuali le potenzialita edificatorie dell'area.

2. Inquadramento generale: caratteri del territorio.

Il comune di San Gregorio di Catania & ubicato nell'hinterland catanese,
caratterizzato  quest'ultimo, da una nutrita rete di centri di differente
dimensione insediati sul versante sud-est dell'Etna, ed entrati a far parte, nel
periodo pili recente, dell'area metropolitana etnea.

| centri direttamente connessi con il comune di San Gregorio di Catania
sono Catania a sud, San Giovanni La Punta a nord-ovest, Valverde a nord-est, Aci
Castello ad est.

Il vigente strumento urbanistico, approvato con D.A. n. 232 dell'8.3.2004,
si & prefissato I'obiettivo di rivalutare, andando quindi oltre il PdF precedente, ~Zu\
'ambiente insediativo in termini di vivibilita, di relazione armonica tra le parti, '
conservazione di un senso del luogo. =< -
Senza voler entrare nello specifico, atteso la natura del mandato ricevuto\,\

occorre, invece, leggere il tessuto urbano ai fini dell'implicazione che dli
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elementi del predetto strumento hanno comportato e comportano sul mercato
immobiliare.

I nostro territorio comunale & divenuto uno dei riferimenti privilegiati per
una domanda residenziale che, per motivazioni differenti, non poteva o non
voleva avere una risposta qualificata dalla grande citta.

by

i Infatti il nucleo urbano originario si & ampliato nelle zone di
completamento ed in quelle di espansione al margine, rispondendo, cosi, ad una
i richiesta di conservazione del legame col contesto originario consolidato; nella
‘ 'parte sud si e andata rapidamente consolidando, invece, una quota della
periferia catanese, che raccoglie una domanda residenziale piu legata, per
diversi motivi, all'esigenza di stare vicino alla grande citta; la zona centrale ha
dato e da una risposta ad una esigenza ancora diversa quella del “dorato
isolamento” propria di una fascia di popolazione con consistenti disponibilita

economiche e con obiettivi di immagine sociale.

La stessa Agenzia del Territorio ha effettuato identica lettura del tessuto
urbano sangregorese, suddividendo, ai sensi e per gli effetti dell'art. 2 del D.P.R.
138/98, il territorio in tre microzone?: 1° microzona Centro Urbano; 2° microzona
Sgroppillo-Cerza-Carrubbazza, 3° microzona Meliddi Sottano.

3. Prescrizioni urbanistiche

La richiesta di individuazione dei prezzi base di riferimento dei terreni
edificabili all'interno del territorio comunale riguarda un periodo di cinque anni,
periodo .regolamentato, appunto, dal vigente strumento urbanistico.

by

Da una lettura del P.R.G. si evince che il territorio & stato cosi suddiviso:

1. Zone residenziali: destinate prevalentemente alla residenza;

- Zone per attivita produttive e commerciali: destinate ad accogliere

insediamenti produttivi di carattere artigianale ed attivita commerciali;

3. Zone agricole e a verde agricolo: destinate allo svolgimento delle

attivita produttive agricole;

2L'atrt. 2 co. 1 del DPR 138/98 definisce la "microzona quale porzione del territorio comunale o, nel caso di zone costituite da gruppf d
comuni, un intero territorio comunale che rappresenta omogeneitd nei caratteri di posizione, urbanistici, storico-ambientali, so
economici, nonché nella dotazione dei servizi ed infrastrutture urbane. In ciascuna microzona le unitd immobiliari sono uniformi lpe
caratteristiche tipologiche, epoca di costruzione e destinazioni prevalenti, essa individua ambiti territoriali di mercato omogeneo sul
piano dei redditi e dei valori, ed in particolare per l'incidenza su tali entitd delle caratteristiche estrinseche delle unitd immobiliari.
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4. Zone per attrezzature e impianti di interesse generale e per spazi
pubblici attrezzati: tali zone comprendono aree destinate ad attrezzature ed
impianti di interesse generale;

5. Zone per attrezzature turistiche, commerciali, ricreative e
culturali: destinate alla localizzazione di manufatti volti alla ricreazione, quali
alberghi, ristoranti, bar, ecc.

Infine, le zone a verde ed aree di salvaguardia ambientale, attesa la
natura di assoluta inedificabilita, non vengono prese in considerazione ai fini
valutativi.

Per una migliore lettura della suddivisione territoriale in zone omogenee
si rinvia all'allegato specifico.

4. Mercato immobiliare

Il mercato immobiliare locale ha registrato, in generale, un andamento
in linea con quello del resto della provincia etnea; dai dati forniti dall'O.M.l. si
evince l'evoluzione del trend di crescita che dal 2004 interessa i prezzi dei beni
immobili. ‘

Tale trend viene cosi riportato:

anno  trend
2004 0
2005 10,00%
2006 12,00%
2007  40,00%
2008 0,00%
2009 -19,00%

Pilt marcati, invece, sono i riflessi sul mercato delle aree fabbricabili

i cui dati possono essere dedotti da una lettura del successivo paragrafo 8.

5. Percorso estimativo: giudizi di stima

La metodologia operativa utilizzata, per redigere i valori di stima delle™~
aree fabbricabili, & quella prevista per legge (ove possibile e cid in relazione alla
possibilita di reperire atti di compravendita di immobili analoghi), e cioé basata
sul metodo sintetico sulla comparazione.
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Si & proceduto, invece, laddove non era possibile per carenza di atti di
compravendita od insufficienti, ad utilizzare quella “per trasformazione” la quale
oltre all'impianto, al processo e alle caratteristiche generali del metodo,
approfondisce dettagliatamente tutte le voci che intervengono sul processo di
trasformazione, e cioé: il costo del terreno, il costo di costruzione, la
sistemazione esterna, le eventuali bonifiche del terreno, gli onorari professionali,
le spese generali, gli oneri di urbanizzazione, i costi di intermediazione
immobiliare, il costo inerente I'esposizione finanziaria, i costi di gestione dei beni
invenduti, il profitto e utilita marginale.

In ogni caso le risultanze ottenute con il metodo “per trasformazione”
sono state confrontate con quelle del metodo comparativo ottenendo risultati
del tutto simili; cid implica, quindi, la congruita delle valutazioni cosi ottenute
con fa seconda metodologia, le quali non con'trastano con lo spirito dettato del
D.Lgs. 504/1992 e dalla giurisprudenza prevalente.

6. Stima sintetico di confronto.

La stima delle aree fabbricabili con il metodo di confronto si effettua
confrontando le caratteristiche dell'area da stimare con quelle di altre aree, di

cui si conoscono il prezzo, perché recentemente compravendute.

Da tali confronti, si deduce quale dovrebbe essere il valore dell'area
edificabile da stimare, qualora i riferimenti abbiano sicura validita.

| dati di mercato reperiti e relativi a tali cdmpravendite, sono stati
analizzati al fine di accertarne ['attendibilita, verificando, quindi, che le
compravendite siano avvenute secondo valori ordinari propri delle valutazioni
dell'operatore ordinario.

Questa analisi ha portato a scartare alcuni prezzi, rilevati in alcune
compravendite, generaimente valori minimi e discostanti dalla media dei valori

riscontrati, valori che possono ritenersi poco attendibili perché influenzati da
situazioni particolari.

Si riportano, qui di seguito, i dati desunti da atti pubblici
compravendita per lotti edificabili ricadenti nelle zone:

v B2-microzona 2

* Atto di compravendita dott. Adele Giunta —reg. n. 7045 del 28,05,2004
prezzo desunto di € 149,00/mq.
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Atto di compravendita dott. Francesco Mazzullo - reg. n. 6933 del
26,05,2004 — prezzo desunto di € 30,00/mq., accertato dall'’Agenzia del
Territorio in € 216,00/mq.

Atto di compravendita dott. Giuseppe Lombardo — reg. n. 10689 del
30,07,2004 —prezzo desunto di € 110,00/mq.

Atto di compravendita dott. Alberto Spina - reg. n. 12261 del
16,09,20004 —prezzo desunto di € 168,00/mq.

Atto di compravendita dott. Carlo Saggio —reg. n. 13359 del 12,10,2004 —
prezzo desunto di € 136,00/mq.

Atto di compravendita dott. Carlo Saggio —reg. n. 15774 del 17,10,2005 —
prezzo desunto di € 129,00/mq.

Atto di compravendita dott. Michele Cali —reg. n. 17589 del 14,11,2005 -
prezzo desunto di € 106,00/mq., accertato dall'Agenzia del territorio in €
164,00/mq.

Atto di compravendita dott. Lombardo Giuseppe — reg. n. 265 del
05/01/2006 - prezzo desunto di € 149,00/mq., accertato dall'Agenzia del
Territorio in € 250,00/mq.

Atto di compravendita dott. Vincenzo Ciancico — reg. n. 21321 del
22/09/2006 —prezzo desunto di € 291,00/mq.

v E2-microzona 2

Atto di compravendita dott. Patrizia Pistorio — reg. n. 19921 del 20/11/2006 -
prezzo desunto di € 62,00/mq.

v o C4-microzona 2

Atto di compravendita dott. Alberto Spina —reg. n. 27315 del 10/11/2008 —
prezzo desunto di € 81,00/mq.
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7. Stima analitica per valore di trasformazione

La stima analitica per valore di trasformazione® trova, appunto,
applicazione in quei casi in cui sul mercato, per la staticita delle contrattazioni e
per le particolari caratteristiche di alcune aree edificabili, non & possibile fare

riferimento a prezzi storici in quanto inesistenti oppure in numero assai ridotto.

La stima per valore di trasformazione si estrinseca, quindi, nella
valutazione dei terreni edificabili in quanto la potenzialita di dette superfici
risulta essere connessa all'edificazione al di sopra delle stesse volumetrie pit o

~meno consistenti.

by

Il valore del terreno & connesso alla trasformazione che interessa sia il
suolo che il sottosuolo del sito. In definitiva il valore delle aree edificabili & un
valore derivato dal valore dei fabbricati che verranno realizzati sul medesimo
sito. '

il procedimento di stima secondo il criterio scelto impone che il bene in
esame sia effettivamente trasformabile. Occorre, quindi, che si proceda ad una
verifica in merito alla potenzialita edificatoria connessa al lotto in esame.

Nel contesto generale risulta necessario, altresi, che la destinazione finale
dell'immobile risulti effettivamente valutabile. In altre parole occorre che il
valore finale del bene sia effettivamente stimabile e compatibile con il mercato.

Il criterio si stima consiste nella differenza fra il valore di mercato del
bene dopo la trasformazione (V) e i costi necessari per trasformarlo (Ky):

V" = Vmp - Kn [1]

La formula sopra esposta, pur considerando tutti i fattori intervenuti nel
processo di trasformazione, non tiene conto né dell'esposizione finanziaria né del
tempo necessario per la realizzazione.

Pertanto la [1] pud essere cosi corretta:
Vi= [ V- (Ky + P)l/q" [2]
dove:

= valore del bene trasformato

<
T
|

Ky = costo di trasformazione

o
Il

profitto

®l vglore di trasformazione & il pia probabile valore che il bene da stimare riuscirebbe a
realizzare neli'ipotesi che fosse trasformato.
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(1 +r)

q

n = tempo di realizzazione

Le voci ed i costi che intervengono in una trasformazione risultano essere

le seguenti:
e costo del terreno ' Ve
« costo di costruzione | - Co
e sistemazione esterna S
e onorari professionali O,
e spese generali | Sq
¢ oneri di urbanizzazione Ou
e intermediazione immobiliarg Im
¢ oneri finanziari (esposizione) Os
o costi di gestione dei beni invenduti Bi
e profitto dell'imprenditore P

Si analizzeranno, di seguito, le singole voci che intervengono nel processo
valutativo.

Dovendo acquisire il terreno, il suo costo V. si scompone nelle seguenti
voCi:

e Spese trasferimento dell'area
e oneri fiscali sull'écquisto

¢ spese notarili

e profitto imprenditoriale

e commissioni di mediazione

Il valore di r* in (1+r) coincide con il costo del denaro, ovvero al tasso di
interesse praticato dagli istituti bancari in caso di esposizione finanziaria. I

valore di n coincide con il tempo di realizzazione dell'opera. In genere decorre

‘r = saggio di interesse
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dall'inizio della prima esposizione finanziaria e termina con la conclusione
dell'intervento.

7.1. Il costo di costruzione

H costo di costruzione di un immobile viene determinato in funzione di
una pluralita di condizioni interne ed esterne.

Le principali variabili che incidono sul costo risultano essere,
sostanzialmente, le seguenti: livello di saturazione urbanistica, conformazione e
tipologia del terreno, tipologia costruttiva (tradizionale, industriale, ecc...),
presenza di corsi d'acqua o rischio di esondazione, logistica di asservimento al
cantiere; dimensioni dell'intervento, destinazione d'uso, livelli di rifinitura,
tempistiche previste per la realizzazione, bassa redditivita immobiliare, ecc.

Pertanto, nel caso in esame, si procedera ad utilizzare la documéntazione
informativa sui costi delle opere compiute relative ad una serie di interventi
edilizi propri del nostro territorio.

7.2. Sistemazioni esterne

by

La sistemazione esterna e costituita da un insieme ordinato di interventi
che non incidono sulla volumetria e sulla superficie dell'immobile, ma & estesa
alle aree scoperte di pertinenza degli immobili definendone I'assetto fisico.

La realizzazione sterna include la realizzazione di manufatti che non sono
computabili come volumi o superfici coperte ai sensi del Regolamento Edilizio o
delle N.T.A. del P.R.G., quali ad esempio vasche, piscine, private scoperte, arredi
da giardino, viali pedonali e carrabili, giardini.

E' buona regola prevedere, all'interno dei costi di costruzione, una
percentuale, anche se modesta (1% -3%), da destinare appunto alle sistemazioni
esterne.

| costi inerenti la sistemazione esterna tendono ad assumere una propria
valenza dal costo di costruzione allorquando, per la loro definizione concorrono
particolari progetti quali campi da tennis, piscine, ecc., nonché interventi
Consistenti e legati alla morfologia del terreno.
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7.3. Onorari professionali

Il costo inerente gli onorari professionali incide sia sul valore di
costruzione che sul valore degli imprevisti, quali eventuali varianti in corso
d'opera; lo stesso onorario, in caso di computi separati, incide anche sulle
sistemazioni esterne.

La legge n. 143 del 2/3/1949 “approvazione della tariffa professionale
degli ingegneri ed architetti” pubblicata nella G.U.R.l. In data 19 aprile 1949
stabilisce che gli onorari dei tecnici professionisti vengono distinti in quattro
tipologie:

e onorari a percentuale, ossia in ragione dell'importo dell’'opera;
e onorari a quantita, ossia in ragione dell'unita di misura;

e onorari a vacazione, ossia in ragione del tempo impiegato;

e onorari a discrezione, ossia a criterio del professionista.

Nel caso in specie ci si riferira al primo caso.

7.4. Spese generali
Ogni struttura produttiva necessita di una propria organizzazione.

Per organizzazione aziendale si intende l'insieme delle componenti e dei
beni che concorrono per il funzionamento di una azienda.

Le caratteristiche essenziali di ogni forma di organizzazione sono:

e [|esistenza di una fonte decisionale capace di delineare e imporre i processi
produttivi e organizzativi;

* la suddivisione del lavoro o della componente esecutiva fra piu persone;

¢ |a possibilita, mediante l'interscambio delle persone e dei mezzi di migliorare la
propria efficacia, efficienza ed economicita.

Secondo il piu consolidato orientamento della dottrina, rientrano tra le
spese generali d'impresa:

* |e spese per la manodopera indiretta;
* e spese per la gestione amministrativa;
¢ le spese per il marketing, il brand management, ecc;

* jconsumi dei vettori energetici (energia elettrica, acqua, ecc.);
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¢ |e spese per i materiali di consumo utilizzati in azienda;

¢ le spese di viaggio e per frasporti;

e |e spese postali e telefoniche, cancelleria in genere;

* le spese inerenti la gestione del conto corrente e gli interessi passivi del conto;
¢ le quote di leasing, gli interessi dei mutui, le assicurazioni, gli ammortamenti;
* le spese per far fronte agli affitti di capannoni, edifici, terreni, macchinari;

e le tasse, le imposte, le accise, i contribuiti obbligatori, ecc.

Fanno parte delle spese generali: la preparazione del cantiere, la recinzione, la
sorveglianza e le assicurazioni di cantiere, la installazione e smontaggio di gru, le
spese di gestione cantiere (acqua, energia elettrica), i cartelli, le baracche di cantiere,
gli spogliatoi e i servizi per gli operai, l'ufficio di cantiere, il magazzino, nonché lo
smantellamento finale del cantiere.

7.5. Oneri di urbanizzazione

Secondo quanto stabilito dal T.U. dell'edilizia il rilascio del permesso di
costruire comporta la corresponsione di un contributo commisurato all'incidenza
degli oneri di urbanizzazione nonché al costo di costruzione.

La quota di contributo inerente gli oneri concessori € corrisposta al
comune all'atto del rilascio del permesso di costruire e, su richiesta
dell'interessato, pud essere rateizzata.

L'incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria & stabilita
con deliberazione del consiglio comunale in base alle tabelle parametriche che la
regione definisce per classi di comuni in relazione:

e all'ampiezza e all'andamento demografico dei comuni;
» alle caratteristiche geografiche dei comuni;

* alle destinazioni di zona previste negli strumenti urbanistici vigenti;

* aji limiti e rapporti minimi inderogabili fissati in applicazione dell'art. 41-
quinquies I. 17/8/1942 n. 1150 e s.m.i., nonché delle leggi regionali. '

It Consiglio Comunale del Comune di San Gregorio di Catania, con propria
1 deliberazione n. 52 del 29/12/2005, ha determinato di applicare le s
. percentuali, in misura maggiore rispetto a quelle minime previste dall'art. A%

R B b o e 2k o'
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n. 71/78, per la determinazione dell'incidenza degli oneri di urbanizzazione cui alla
legge 10/77:

e comuni con popolazione tra i 10.001 e i 30.000 abitanti: 50%;
e insediamenti turistici: 50%;
¢ insediamenti artigianali ed industriali: 30%.

In ottemperanza a quanto disposto dall'art. 17 co. 12 della l.r. 4 del 16/04/2003
la competente Area tecnica ha provveduto all'adeguamento annuale degli oneri di
urbanizzazione nonché del costo di costruzione.

Nel calcolo degli oneri concessori, quindi, ci si € ricondotti ai valori effettivi
derivanti da tali provvedimenti.

7.6. Costi di vendita e intermediazione immobiliare

Per quanto attiene la problematica inerente i costi della vendita e
dell'intermediazione immobiliare si fara riferimento alle consuetudini del
mercato che individuano in una percentuale del 3% del valore di vendita il
compenso spettante all'intermediario.

Tale percentuale si riferisce alle contrattazioni di immobili singoli. Nel
caso di grandi alienazioni tale percentuale tende a scendere sino ad attestarsi su
valori prossimi all'1%.

In definitiva le variabili che intervengono in questa voce le possiamo cosi
riassumere:

* tipologia del prodotto in vendita;
* dimensione del lotto edificato;
* localizzazione del bene nell'ambito del tessuto urbano (centro o periferia);

* potere contrattuale delle parti (costruttore e agente immobiliare);

7.7. Oneri finanziari

degli interessi sostenuti dall'imprenditore per finanziare l'intera operazione. Di
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regola, quindi, una parte di interessi decorre dall'inizio dei lavori e tende ad
incrementarsi con il prosieguo di essi.

Lo studio degli interventi edilizi suggerisce di analizzare I'esposizione
finanziaria anche in considerazione della parallela proiezione di vendita del
complesso realizzato o in fase di esecuzione.

In buona sostanza l'esposizione finanziaria connessa ai plessi immobiliari
dovra essere sviluppata in relazioni ai possibili lotti funzionali vendibili nel corso
della costruzione stessa.

Al fine di determinare il valore percentuale da attribuirsi al costo del
denaro occorre far riferimento all'andamento, all'evoluzione di due importanti
indici finanziari ed economici: I'Euro Interbank Offered Rate (Eurobor)® e
I'Interest rate Swap (Eurirs o Irs)®. '

Per definire compiutamente il costo del denaro occorre riferirsi, infine,
allo Spread”’.

Di regola il tasso spread rimane invariato per tutta la durata del mutuo.
Nelle operazioni immobiliari il prestito del denaro & sempre coperto da ipoteche
applicate allimmobile oggeito di trasformazione ma anche ad altri immobili di
proprieta dell'imprenditore o della societa. Questo comporta ['applicazione di

tassi spread mediamente contenuti.

Orientativamente si pud prudenzialmente concludere, in ragione dello
specifico investimento, che spread ottenibile oscilla mediamente tra I'1,00% e
1,50%.

7.8. Profitto dell'imprenditore, utile d'impresa.

Per profitto si intende l'utile (o la differenza tra il valore del prodotto ed il
suo costo di produzione, ovvero P= R;-C,, dove:

P = profitto;
R: = ricavi totali;
Ci = costi totali;

‘L'EURIBOR & un indice che rappresenta il tasso medio a cui avvengono le transa
finanziarie in Euro tra le grandi banche europee. Rappresenta un indicatore affidabile del
del denaro.

°L'EURIS o IRS ¢ il tasso interbancario di riferimento utilizzato come parametro di indicizzazione
dei mutui ipotecari a tasso fisso.

"Con questo termine si indica il ricarico che ogni banca decide di aggiungere al tasso di base
Quale proprio ricavo.
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Nel nostro caso, ossia nella realizzazione di un immobile, si ha profitto
economico quando il prezzo costo medio del prodoito € inferiore al prezzo ricavo
del prodotto. Quindi I'imprenditore & un produttore di ricchezza che scambia beni
per ottenere profitto che poi verra utilizzato per produrre nuova ricchezza.

Nel campo estimativo il profitto & stato ancorato ad una percentuale
media del 20%.

Si pud, pero affermare che, partendo dalla base del 20%, maggiori

redditivita e maggiori profitti possono essere determinati dalle seguenti
situazioni economiche, tecniche ambientali:

¢ tipologia del prodotto in vendita particolarmente appetibile;

e operazioni in condizioni di monopolio o oligopolio;

o costo dei mutui (per gli acquirenti del prodotto) tende a diminuirc;;
e esistenza di una crescita della richiesta di nuove costruzioni;

e area geografica di intervento manifesta buona propensione al consumo e
acquisto;

* prodotto realizzato viene venduto interamente durante la fase di realizzazione;
e previsione di miglioramento certo del contesto circostante le nuove costruzioni.

In definitiva si riportano, qui di seguito, le fasi del procedimento analitico
che si seguira:

1. stima del valore di mercato dei beni trasformati nelle varie situazioni;
2. Stima dei costi di trasformazione relativi;

3. sconto all'attualita della differenza V, . K;, in funzione del tempo n necessario
alla trasformazione.

8.Valori medi unitari di mercato delle aree fabbricabili.

Come gia detto, il valore medio venale in commercio delle aree
fabbricabili & stato determinato avendo riguardo ai criteri dettati dall'art. 5 co. 5
del D. Lgs. 504/92 ed in particolare alle zone territoriali di ubicazione, all'indice di

edificabilita, alla destinazione d'uso consentita, agli oneri derivanti

FELIN

dall'attuazione degli interventi, ai prezzi medi, ove possibile, rilevati sul merca
dalla vendita di aree analoghe.

e-frof
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[l valore medio attribuito alle singole zone omogenee .e riferito alla
superficie territoriale, tenuto conto di tutti i fattori confluenti alla edificabilita
della stessa.

Unica eccezione a questi criteri di carattere generale e costituito dalle
aree soggetto ad esproprio per interventi di carattere pubblico, per le quali il
valore medio del terreno viene stab'ilito con lo strumento attuativo diretto,
preliminare alla realizzazione dell'esproprio. Pertanto la valutazione verra
effettuata, dagli uffici competenti, con stime ad hoc.

Per quanto attiene la valutazione delle aree ricadenti in zone D3, si rinvia
alla valutazione effettuata in sede di pianificazione (vedi allegato) effettuando,

ovviamente, da parte degli uffici preposti i necessari interventi correttivi.

Per le operazioni di valutazione, atteso che il valore delle aree dipende da

quello dei fabbricati che vi si possono costruire, si & fatto ricorso ai valori rilevati
dall'O.M.l. - Osservatorio Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, mentre

i
]

i
b
3
&

ai costi di costruzione si & pervenuti attraverso la consultazione dei dati rilevati
dal Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano e pubblicati dalla DEl -
Tipografia del Genio Civile, e tutto cié per anni e per tipologia edilizia interessati.

Si vuole sottolineare che le valutazioni ottenute si riferiscono ai valori
medi unitari di mercato delle aree, pertanto si potranno prendere in
considerazione valutazioni (effettuate dalle ditte proprietarie) differenti e cid in
funzione di elementi oggettivi (non presi in considerazione in questa fase, attesa
la generalita della stima) che condizionano in maniera significativa il valore del
bene stimato.

Si riportano, di seguito, le valutazioni delle aree in questione.

Anno 2009

* Zona omogenea B0 —Microzona 1
Valore attribuito: € 301,00/mq;

* Zona omogenea B1 —Microzona 1
Valore attribuito: € 151,00/mq;

* Zona omogenea B2 —Microzona 1
Valore attribuito: € 112,00/mq;

* Zona omogenea C1la —Microzona 1
Valore attribuito: € 239,00/mq;

* Zona omogenea C1b —Microzona 1
Valore attribuito: € 193,00/mq;

®* Zona omogenea Clc —Microzona 1.
Valore attribuito: € 90,00/mq;
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Zona omogenea C3 —Microzona 1
Valore attribuito: € 61,00/mq;

Zona omogenea C4 - Microzona 1
Valore attribuito: € 69,00/mq;

Zona omogenea C5 —Microzona 1
Valore attribuito: € 112,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 1
Valore attribuito: € 112,00/mq;

Zona omogenea BO —Microzona 2
Valore attribuito: € 378,00/mq;

Zona omogenea B1 —Microzona 2
Valore attribuito: € 189,00/mq;

Zona omogenea B2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 141,00/mq;

Zona omogenea Cla — Microzona 2
Valore attribuito: € 286,00/mq;

Zona omogenea C1b —Microzona 2
Valore attribuito: € 265,00/mq;

Zona omogenea Cic —Microzona 2
Valore attribuito: € 106,00/mq;

Zona omogenea C2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 265,00/mq;

Zona omogenea C3 —Microzona 2
Valore attribuito: € 93,00/mq;

Zona omogenea C4 —Microzona 2
Valore attribuito: € 70,00/mq;

Zona omogenea C5 —Microzona 2
Valore attribuito: € 137,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 2
Valore attribuito: € 137,00/mq;

Zona omogenea Meliddi Sottano —Microzona 3
Valore attribuito: € 544,00/mq;

Zone omogenee E1-E2 —
Valore attribuito: € 65,00/mq;

Zona omogenea D1 —
Valore atiribuito: € 91,00/maq;

Zona omogenea D2 —
Valore attribuito: € 100,00/mq;

Zona omogenea G1 -
Valore attribuito: € 91,00/maq;

Zona omogenea G2 —
Valore attribuito: € 100,00/mq;

Zona omogenea G3 -
Valore attribuito: € 93,00/mq;




Anno 2008

Zona omogenea B0 —Microzona 1
Valore attribuito: € 501,00/mq;

Zona omogenea B1 —Microzona 1
Valore attribuito: € 257,00/mq;

Zona omogenea B2 —Microzona 1
Valore attribuito: € 187,00/mq;

Zona omogenea Cla —Microzona 1
Valore attribuito: € 385,00/mq;

Zona omogenea C1b — Microzona 1
Valore attribuito: € 306,00/mq;

Zona omogenea C1c - Microzona 1
Valore attribuito: € 148,00/mq;

Zona omogenea C3 —Microzona 1
Valore attribuito: € 127,00/mq;

Zona omogenea C4 —Microzona 1
Valore attribuito: € 72,00/mq;

Zona omogenea C5 —Microzona 1
Valore attribuito: € 196,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 1
Valore attribuito: € 196,00/mq;

Zona omogenea B0 —Microzona 2
Valore attribuito: € 620,00/mq;

Zona omogenea B1 —Microzona 2
Valore attribuito: € 310,00/mq;

Zona omogenea B2 — Microzona 2
Valore attribuito: € 231,00/mgq;

Zona omogenea Cla — Microzona 2
Valore attribuito: € 494,00/mq;

Zona omogenea C1b —Microzona 2
Valore attribuito: € 444,00/mq;

Zona omogenea C1c —Microzona 2
Valore attribuito: € 186,00/mq;

Zona omogenea C2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 444,00/mq;

Zona omogenea C3 —Microzona 2
Valore attribuito: € 156,00/mq;

Zona omogenea C4 —Microzona 2
Valore attribuito: € 84,00/mq;

Zona omogenea C5 — Microzona 2
Valore attribuito: € 234,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 2
Valore attribuito: € 234,00/mq;
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Zona omogenea Meliddi Sottano —Microzona 3
Valore attribuito: € 687,00/mq;

Zone omogenee E1-E2 —
Valore attribuito: € 100,00/mq;

Zona omogenea D1 —
Valore attribuito: € 110,00/mq;

Zona omogenea D2 —
Valore attribuito: € 136,00/mq;

Zona omogenea G1 —
Valore attribuito: € 110,00/mq;

Zona omogenea G2 —
Valore attribuito: € 136,00/mq;

Zona omogenea G3 —
Valore attribuito: € 112,00/mq;

Anno 2007

Zona omogenea B0 —Microzona 1
Valore attribuito: € 557,00/mq;

Zona omogenea B1 —Microzona 1
Valore attribuito: € 285,00/mq;

Zona omogenea B2 —Microzona 1
Valore attribuito: € 208,00/mq;

Zona omogenea Cia — Microzona 1
Valore attribuito: € 416,00/mq;

Zona omogenea C1b — Microzona 1
Valore attribuito: € 330,00/mq;

Zona omogenea Cic —Microzona 1
Valore attribuito: € 160,00/mq;

Zona omogenea C3 — Microzona 1
Valore attribuito: € 157,00/mq;

Zona omogenea C4 —Microzona 1
Valore attribuito: € 77,00/mq;

Zona omogenea C5 — Microzona 1
Valore attribuito: € 210,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 1
Valore attribuito: € 210,00/mq;

Zona omogenea B0 — Microzona 2
Valore attribuito: € 678,00/mq;

Zona omogenea B1 —Microzona 2
Valore attribuito: € 339,00/mq;

Zona omogenea B2 - Microzona 2
Valore attribuito: € 253,00/mq;

Zona omogenea Cla — Microzona 2
Valore attribuito: € 528,00/mq;
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e Zona omogenea Cib —Microzona 2
Valore attribuito: € 473,00/mq;

e Zona omogenea Cic —Microzona 2
Valore attribuito: € 199,00/mq;

e Zona omogenea C2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 473,00/mq;

e Zona omogenea C3 —Microzona 2
Valore attribuito: € 184,00/mq;

e Zona omogenea C4 —Microzona 2
Valore attribuito: € 87,00/mgq;

e Zona omogenea C5 —Microzona 2
Valore attribuito: € 250,00/mq;

! e Zona omogenea C6 —Microzona 2
Valore attribuito: € 250,00/mq;

e Zona omogenea Meliddi Sottano —Microzona 3
Valore attribuito: € 759,00/mq;

e Zone omogenee E1-E2 —
Valore attribuito: € 107,00/mq;

e Zona omogenea D1 -
Valore attribuito: € 116,00/mq;

e Zona omogenea D2 —
Valore attribuito: € 150,00/mq;

e Zona omogenea G1 —
Valore attribuito: € 116,00/mq;

e Zona omogenea G2 -
Valore attribuito: € 150,00/mq;

e Zona omogenea G3 —
Valore attribuito: € 145,00/mq;

Anno 2006

e Zona omogenea B0 —Microzona 1
Valore attribuito: € 266,00/mq;

e Zona omogenea B1 —Microzona 1
Valore attribuito: € 133,00/mgq;

* Zona omogenea B2 —Microzona 1
Valore attribuito: € 99,00/mq;

* Zona omogenea Cia — Microzona 1
Valore attribuito: € 143,00/mq;

* Zona omogenea C1b — Microzona 1
Valore attribuito: € 121,00/mq;

* Zona omogenea Clc —Microzona 1
Valore attribuito: € 56,00/mq;

¢ Zona omogenea C3 —Microzona 1
Valore attribuito: € 100,00/mq;

k1
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Zona omogenea C4 — Microzona 1
Valore attribuito: € 55,00/mq;

Zona omogenea C5 —Microzona 1
Valore attribuito: € 70,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 1
Valore attribuito: € 70,00/mq;

Zona omogenea B0 — Microzona 2
Valore attribuito: € 520,00/mq;

Zona omogenea B1 —Microzona 2
Valore attribuito: € 260,00/mq;

Zona omogenea B2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 194,00/mq;

Zona omogenea Cla —Microzona 2
Valore attribuito: € 375,00/mq;

Zona omogenea C1b — Microzona 2
Valore attribuito: € 342,00/mq;

Zona omogenea C1c —Microzona 2
Valore attribuito: € 136,00/mq;

Zona omogenea C2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 342,00/mq;

Zona omogenea C3 —Microzona 2
Valore attribuito: € 152,00/mq;

Zona omogenea C4 —Microzona 2
Valore attribuito: € 78,00/mq;

Zona omogenea C5 —Microzona 2
Valore attribuito: € 173,00/mq;

Zona omogenea C6 —Microzona 2
‘Valore attribuito: € 173,00/mq;

Zona omogenea Meliddi Sottano —Microzona 3
Valore attribuito: € 518,00/mq;

Zone omogenee E1-E2 -
Valore attribuito: € 62,00/mq;

Zona omogenea D1 -
Valore attribuito: € 93,00/mq;

Zona omogenea D2 —
Valore attribuito: € 108,00/mq;

Zona omogenea G1 —
Valore attribuito: € 93,00/maq;

Zona omogenea G2 -
Valore attribuito: € 108,00/mgq;

Zona omogenea G3 -
Valore attribuito: € 105,00/maq;
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Anno 2005

e Zona omogenea B0 —Microzona 1
Valore attribuito: € 199,00/mq;

e Zona omogenea B1 —Microzona 1
Valore attribuito: € 100,00/mq;

e Zona omogenea B2 —Microzona 1
Valore attribuito: € 75,00/mq;

o Zona omogenea Cla — Microzona 1
Valore attribuito: € 94,00/mq;

e Zona omogenea Cib —Microzona 1
Valore attribuito: € 80,00/mq;

e Zona omogenea Cic —Microzona 1
Valore attribuito: € 37,00/mq;

e Zona omogenea C3 — Microzona 1
Valore attribuito: € 57,00/mq;

e Zona omogenea C4 — Microzona 1
Valore attribuito: € 44,00/mq;

e Zona omogenea C5 — Microzona 1
Valore attribuito: € 47,00/mq;

* Zona omogenea C6 — Microzona 1
Valore attribuito: € 47,00/mq;

e Zona omogenea BO —Microzona 2
Valore attribuito: € 336,00/mq;

* Zona omogenea B1 —Microzona 2
Valore attribuito: € 168,00/mq;

e Zona omogenea B2 - Microzona 2
Valore attribuito: € 125,00/mq;

¢ Zona omogenea Cla —Microzona 2
Valore attribuito: € 327,00/mq;

* Zona omogenea C1b —Microzona 2
Valore attribuito: € 294,00/mq;

.* Zona omogenea Cic —Microzona 2
Valore attribuito: € 122,00/mq;

¢ Zona omogenea C2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 294,00/mq;

* Zona omogenea C3 —Microzona 2
Valore attribuito: € 79,00/mq;

* Zona omogenea C4 —Microzona 2
Valore attribuito: € 68,00/mq;

'+ Zona omogenea C5 —Microzona 2
Valore attribuito: € 156,00/mq;

* Zona omogenea C6 —Microzona 2
Valore attribuito: € 156,00/mq;

B R e R K o N T st PRy Ay B e 73 i S 0 S 3 o AR ot At 0 oo St s 2 i,
R T, S b e 2 R Y y




v =il

Relazione di stima

e Zona omogenea Meliddi Sottano —Microzona 3
Valore attribuito: € 363,00/mq;

e Zone omogenee E1-E2 —
Valore attribuito: € 31,00/mq;

e Zona omogenea D1 ~-
Valore attribuito: € 85,00/mq;

e Zona omogenea D2 -
Valore attribuito: € 99,00/mq;

e Zona omogenea G1 —
Valore attribuito: € 85,00/mq;

e Zona omogenea G2 —
Valore attribuito: € 99,00/mq;

e Zona omogenea G3 -
Valore attribuito: € 94,00/mq;

Anno 2004

e Zona omogenea B0 —Microzona 1
Valore attribuito: € 163,00/mq;

e Zona omogenea B1 —Microzona 1
Valore attribuito: € 82,00/mq;

e Zona omogenea B2 —Microzona 1
Valore attribuito: € 61,00/mq;

e Zona omogenea Cla — Microzona 1
Valore attribuito: € 73,00/mq;

e Zona omogenea C1b —Microzona 1
Valore attribuito: € 63,00/mq;

e Zona omogenea Cl1c —Microzona 1
Valore attribuito: € 29,00/mq;

* Zona omogenea C3 —Microzona 1
Valore attribuito: € 49,00/mq;

* Zona omogenea C4 — Microzona 1
Valore attribuito: € 42,00/mq;

Zona omogenea C5 - Microzona 1
Valore attribuito: € 37,00/mq;

* Zona omogenea C6 — Microzona 1
Valore attribuito: € 37,00/mq;

* Zona omogenea B0 —Microzona 2
Valore attribuito: € 303,00/mq;

* Zona omogenea B1 —Microzona 2
Valore attribuito: € 151,00/mq;

* Zona omogenea B2 —Microzona 2
Valore attribuito: € 113,00/mq;

* Zona omogenea Cla — Microzona 2
Valore attribuito: € 245,00/mq;
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e Zona omogenea C1b —Microzona 2
Valore atiribuito: € 224,00/mq;

e Zona omogenea Cic —Microzona 2
Valore attribuito: € 91,00/mq;

e Zona omogenea C2 - Microzona 2
Valore attribuito: € 224,00/mq;

e Zona omogenea C3 —Microzona 2
Valore attribuito: € 54,00/mq;

o Zona omogenea C4 —Microzona 2
Valore attribuito: € 60,00/mgq;

e Zona omogenea C5 —Microzona 2
Valore attribuito: € 118,00/mq;

e Zona omogenea C6 — Microzona 2
Valore attribuito: € 118,00/mq;

e Zona omogenea Meliddi Sottano —Microzona 3
Valore attribuito: € 348,00/mq;

e Zone omogenee E1-E2 -
Valore attribuito: € 26,00/mq;

e Zona omogenea D1 —
Valore attribuito: € 75,00/mq;

e Zona omogenea D2 -
Valore attribuito: € 82,00/mq;

e Zona omogenea G1 -
Valore attribuito: € 75,00/mq;

* Zona omogenea G2 -
Valore attribuito: € 82,00/mgq;

¢ Zona omogenea G3 —
Valore attribuito: € 80,00/mq.

| valori delle aree ricadenti nelle zone omogenee A saranno identici a
g quelli della zona omogenea BO.

T R R L i bl g B 9 i, 7L v - o e

a. Considerazioni conclusive.

A conclusione dell'incarico conferito, quest'Area ritiene di aver
Correttamente risposto al mandato ricevuto finalizzato alla definizione, con
equita, del pit probabile valore di mercato delle aree edificabili e poste nel
territorio comunale di San Gregorio di Catania.

Si riportano, in allegato, alcune tabelle di calcolo del valore attribuito ad
aree fabbricabili significative.
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., Voce incidente Sup. {mq] | valore unit. parziali Totali
. |Ricavi €
Dest. Residenziale zona B1 670,00 2.450,00 1.641.500,00
© [Totale ‘ 1.641.500,00
Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
i |Costi
Costo di costruzione (Cc)
1 [Dest. Residenziale zona B1 670,00 1.166,16 781.330,20
4 [Totale Costi di costruzione 781.330,20
Imprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc 15.626,60
4 |Sistemazioni esterne (Se): 2% di Cc 15.626,60
g Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+Im+Se) 65.006,67
1 |Spese generali (Sg): 5% di (Cc+im+Se+Op) 43.879,50
4 IProfitto (P): 20% (Cc+Im+Se+Op+Sg) 184.293,92
§ Oneri finanziari (Of): (Cc+|m+Op+Sg+Ou+Se)*(ﬁ +0,06)2-1) 133.602,07
1 [Totale (Im+Se+Op+Sg+P+Of) ' -458.035,37
# |Costi di vendita ed intermediazione 3% 49.245,00
2 |Oneri di urbanizzazione (Ou) 110.208,31
2 [Totale costi incidenti [K] 1.398.818,88
i |Valore incidenza area [R} - [K] 242.681,12
‘4 \Valore area a metro quadrato , 242,68
& |Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 150,69
arrotondato a 151,00
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i Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
| |Ricavi (€
Dest. Residenziale zona Cla 653,00 2.990,00 1.952.470,00
¢ |Totale 1.952.470,00
Voce incidente Sup.[mq] | valore unit. parziali Totali
Costi : '
Costo di costruzione (Cc)
Dest. Residenziale zona C1a 653,00 1.336,00 872.408,00 ‘
Totale Costi di costruzione , 872.408,00
Imprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc e 17.448,16
Sistemazioni esterne (Se): 2% di Cc 17.448,16
Realizzazione opere urbanizzazione primaria (Oup) 17.845,53
Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+im+Se+Oup) 74.011,99
Spese generali (Sg): 5% di (Cc+Im+Se+0Op+0up) 49.958,09
1 Profitto (P): 20% (Cc+im+Se+Op+Sg+Oup) 209.823,99
% Oneri finanziari (Of): (Cc+Im+Op+Sg+0u+Se)*((1+0,06)2-1) 149.340,88
ﬁ Totale (Im+Se+Op+0up+Sg+P+O0f) 535.876,80
§ Costi di vendita ed intermediazione 3% 58.574,10
& {Oneri di urbanizzazione (Ou) 100.565,53
Totale costi incidenti [K] 1.567.424,44
Valore incidenza area [R] - [K] 385.045,56
Valore area a metro quadrato 385,05
2| |Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 239,08
’ arrotondato a 239,00
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. Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
~ |Ricavi ‘ (€)
. Dest. Residenziale zona C3 550,00 1.900,00 1.045.000,00
Totale 1.045.000,00
Voce incidente Sup. [mg] | valore unit. parziali Totali
Costi
Costo di costruzione (Cc)
Dest. Residenziale zona C3 550,00 986,42 542.530,56
Totale Costi di costruzione 542.530,56
imprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc 10.850,61
Sistemazioni esterne (Se): 2% di Cc 10.850,61
Realizzazione opere urbanizzazione primaria (Oup) - 13.405,60
3 |Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+im+Se+Oup) 46.210,99
Spese generali (Sg): 5% di (Cc+Im+Se+Op+Oup) 31.192,42
Profitto (P): 20% (Cc+Im+Se+Op+Sg+0up) 131.008,16
% |Oneri finanziari (Of): (Cc+|m+0p+Sg+Ou+Se)*(f’1 +0,06)2-1) 91.605,45
Totale (Im+Se+Op+Oup+Sg+P+Of) 335.123,84
¢ |Costi di gestione 3% 31.350,00
Oneri di urbanizzazione (Ou) 54.753,66
Totale costi incidenti [K] 963.758,06
Valore incidenza area [R] — [K] 81.241,94
Valore area a metro quadrato 81,24
Valore attualizzato dell'area a metro quadrato . 60,71
arrotondato a 61,00
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Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
! |Ricavi €
| |Dest. Residenziale zona C4 262,00 4.250,00 1.113.500,00
! [Totale ' 1.113.500,00
i Voce incidente Sup.[mq] | valoreunit. | = parziali Totali
3 [Costi
§ Costo di costruzione (Cc)
2 |Dest. Residenziale zona C4 262,00 1.411,49 369.809,86
4 [Totale Costi di costruzione 369.809,86
-limprevisti ed eventuali varianti (Im). 2% di Cc 7.396,20
Sistemazioni.esterne (Se): 2% di Cc 7.396,20
Realizzazione opere urbanizzazione primaria (Oup) 5.156,00
Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+Im+Se+Oup) 31.180,66
Spese generali (Sg): 5% di (Cc+lm+Se+Op+Oup) 21.046,95
Profitto (P): 20% (Cc+m+Se+Op+Sg+Oup)  © 88.397,17
Oneri finanziari (Of): (Cc+Im+0Op+Sg+0Ou+Se)*((1+0,06)>-1) 63.756,11
2 [Totale (Im+Se+Op+Oup+Sg+P+Of) 224.329,28
', Costi di vendita ed intermediazione 3% 33.405,00
. [Oneri di urbanizzazione (Ou) 40.435,25
Totale costi incidenti [K] : 667.979,38
4 |Valore incidenza area [R] — [K] 445.520,62
Valore area a metro quadrato 111,38
Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 69,16
arrotondato a 69,00

e
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! Voce incidente Sup. [mq] valore unit. parziali Totali N
¢ [Ricavi (€)
Dest. Residenziale zona C1b/C2 560,00 3.250,00 1.820.000,00
' [Totale 1.820.000,00
Voce incidente Sup. {mq] | valore unit. parziali Totali |
Costi
Costo di costruzione (Cc)
Dest. Residenziale zona C1b/C2 560,00 1.336,00 748.160,00
Totale Costi di costruzione 748.160,00)
lmprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc 14.963,20
Sistemazioni esterne (Se): 8% di Cc 59.852,80
Realizzazione opere urbanizzazione primaria (Oup) 11.153,46
Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+Im+Se+Oup) 66.730,36
Spese generali (Sg): 5% di (Cc+Im+Se+Op) 45.042,99
Profitto (P): 20% (Cc+Im+Se+0p+Sg) 189.180,56
Oneri finanziari (Of). (Cc+Im+Op+Sg+Cv+Ou+Se+Oup)*((1+0,06)2-1) 132.462,35
Totale (Im+Se+Op+Oup+Sg+P+0f) & 519.385,72
Costi di vendita ed intermediazione 3% 54.600,00
Oneri di urbanizzazione (Ou) 71.199,05
Totale costi incidenti [K] 1.393.344,77
Valore incidenza area [R] - [K] 426.655,23
v |Valore area a metro quadrato - 426,66
i {Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 264,92
arrotondato a 265,00
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Voce incidente Sup. [mq] valore unit. parziali Totali
Ricavi . (€)
- |Dest. Residenziale Meliddi Sottano 550,00 3.500,00 1.925.000,00
. |Totale 1.925.000,00
Voce incidente Sup.[mq] | valore unit. parziali Totali
Costi
Costo di costruzione (Cc)
Dest. Residenziale Meliddi Sottano 550,00 1.622,40 892.320,00
Totale Costi di costruzione 892.320,00
imprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc 17.846,40
Sistemazioni esterne (Se): 2% di Cc 17.846,40
3 |Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+Im+Se) 74.241,02
1 [Spese generali (Sg): 5% di (Cc+!m+Se+Op+Oup) 50.112,69
Profitto (P): 20% (Cc+im+Se+Op+Sg+Oup) 210.473,30
Oneri finanziari (Of): (Cc+Im+Op+8g+0Ou+Se)*((1+0,06)>-1) 145.258,70
4| [Totale (Im+Se+Op+Sg+P+Of) 515.778,51
1 [Costi di vendita ed intermediazione 3% L 57.750,00
Oneri di urbanizzazione (Ou) 65.115,66
1 [Totale costi incidenti [K] 1.530.964,17
 |Valore incidenza area [R] — [K] 394.035,83
Valore area a metro quadrato 875,64
Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 543,70
arrotondato a 544,00
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Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
Ricavi (€
. [Dest. Residenziale zona E1-E2 100,000  3.250,00|  325.000,00
Totale 325.000,00
Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
Costi
Costo di costruzione (Cc)
Dest. Residenziale zona E1-E2 100,00 1.336,00 133.600,00
Totale Costi di costruzione 133.600,00
imprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc 2.672,00
Sistemazioni esterne (Se): 2% di Cc 2.672,00
Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+Im+Se) 11.115,52
'Spese generali (Sg): 5% di (Cc+Im+Se+Op) 7.502,98
Profitto (P): 20% (Cc+Im+Se+Op+Sg) 31.512,50
4 |Oneri finanziari (Of): (Cc+Im+Op+Sg+Ou+Se)*((1+0,06)2-1) 21.739,60
| [Totale (Im+Se+Op+Sg+P+0N) P 77.214,59
Costi di vendita ed intermediazione 3% 9.750,00
Oneri di urbanizzazione (Ou) 8.574,21
Totale costi incidenti [K] 229.138,80
Valore incidenza area [R] - [K] 95.861,20
Valore area a metro quadrato 95,86
Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 65,24
arrotondato a 65,00
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Voce incidente Sup. [mqg] | valore unit. parziali Totali
Ricavi . v €
: |Dest. Attivita produttive D1/G1 480,00 900,00 432.000,00
1 [Totale 432.000,00
Voce incidente Sup. [mq] | valore unit. parziali Totali
Costi :
Costo di costruzione (Cc) _
1 |Dest. Attivita produttive D1 480,00 282,88 135.782,40
1 [Totale Costi di costruzione 135.782,40
Imprevisti ed eventuali varianti (Im): 2% di Cc 2.715,65
Sistemazioni esterne (Se): 8% di Cc 10.862,59
Onorari professionali (Op): 8% di (Cc+Im+Se) 11.948,85
Spese generali (Sg): 5% di (Cc+im+Se+Op) - 8.065,47
Profitto (P): 20% (Cc+Im+Se+Op+Sg) 33.874,99
2 |Oneri finanziari (Of): (Cc+Im+Op+Sg+Ou+Se)*((1+0,06)>1) 26.088,37
| [Totale (Im+Se+Op+Sg+P+0f) 93.555,93
Costi di vendita ed intermediazione 3% 12.960,00
Oneri di urbanizzazione (Ou) 28.736,00
. [Totale costi incidenti [K] 271.034,33
= |Valore incidenza area [R] — [K] 160.965,67
| Valore area a metro quadrato ' 134,14
Valore attualizzato dell'area a metro quadrato 91,29

arrotondato a 91,00
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2
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| Provincia: CATANIA
| Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

;i Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO : COLONNA - RUA -MACELLO - MORGIONI -
1 ROMA/P - BELLINI/P- UMBERTO - GARIB:

I Codice di zona: Bl
4 Microzona catastale n.: 1
1 Tipologia prevalente: Abitazioni civili

1 Destinazione:

Valore ' Valori
Mercato Locazione
. . Stato Superficie Superficie
€/
Tipologia conservativo (€/mq) @) (€/mq x mese) L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 1650 2200 L 5,5 7,3 L
t.Ab“az‘Om di  SCADENTE 1000 1350 L 36 49 L
1p0 economico
Autorimesse NORMALE 850 1200 L 3,5 4,8 L
Box NORMALE 1000 1500 L 4 6 L
Posti auto .
scoperti NORMALE 600 800 L 3,6 4,7 N
Villee Villini NORMALE 2000 2700 L 6,7 9 L

* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit
frequente di ZONA _

* I Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

* 1l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovye
Lorda (L) Y

* Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valgf
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per e tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

T s o

%p://www.agenziaterritorio.it/index. php?id=2157 28/08/2009
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" Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

' Provincia: CATANIA
| Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO : COLONNA - RUA -MACELLO - MORGIONI -
7 ROMA/P - BELLINI/P- UMBERTO - GARIB:

{ Codice dizona: Bl
Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

7 Destinazione:
Valore Mercato Valori Locazione
. . Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
Tipologia conservativo @L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini NORMALE 870 1150 L 4,2 5,5 L
Negozi OTTIMO 1800 2800 L 11 18 L

* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello piu
frequente di ZONA

* Il Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

* 1l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

o Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

* Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e
non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

: Nuova interro azione

Legenda

g‘% ttpI//WWw.agenziaterritorio.it/index.php’.7id=2 157 ' 28/08/2009
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

' provincia: CATANIA
. Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO : COLONNA - RUA -MACELLO - MORGIONI -
{ ROMA/P - BELLINI/P- UMBERTO - GARIB:

| Codice dizona: Bl
Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

]

Destinazione:
: Valore Mercato Valori Locazione
/ . .
| Tipologia Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (L/N) ‘ (L/N)
: Min  Max Min Max
Uffici NORMALE 1650 = 2200 L 6,9 9,2 L

» Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piu
frequente di ZONA

» Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

o II'Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

o La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

* Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e
non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare

Nuova interrogazione
+ Legenda

. MU/ v agenziaterritorio it/index.php2id=2157 28/08/2009
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

: Provincia: CATANIA
! Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

1 Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO : COLONNA - RUA -MACELLO - MORGIONI -
1 ROMA/P - BELLINI/P- UMBERTO - GARIB: _

Codice di zona: Bl

% Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
# Destinazione:
Valore Mercato Valori Locazione
3 Min  Max Min Max
Laboratori NORMALE 1000 1350 L 4,7 6,8 L

* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello piu
frequente di ZONA

* Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

* Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

* Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

* Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e
non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

 Nuova interrogazione

&gm
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2
Provincia: CATANIA

Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

I Fascia/zona: Periferica/MELIDDI SOTTANO:CAPUANA-PIRANDELLO-BELLINI/P
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Ville e Villini

Destinazione:

i Valore Mercato Valori Locazione

. €/ ie (€ i

| Tipologia Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie

E conservativo (L/N) (L/N)

. Min  Max Min  Max

é yllee  NORMALE 2600 3100 L 87 10,5 L

E;% illini

i

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello pit
frequente di ZONA .
o e 11 Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
e 11 Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero

Lorda (L)

e Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

* Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e

non allo stato conservativo dell'unitad immobiliare

. Nuova interrogazione
. Legenda

o htt13://Www.agenziaterritorio.i’t/index.php‘?id=2157 28/08/2009
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

Provincia: CATANIA

© Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

y Fascia/zona: Suburbana/C.DA CERZA - VIE : CARRUBBAZZA-CATIRA- CATANIA -
& ADIGE- SANZIO - TEVERE - SGROPPILLO - PIAVE

% Codice dizona: E1

Microzona catastale n.: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione:

Valore Valori

Mercato Locazione
- . Stato Superficie ' Superficie
€ /
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min  Max
Abitazioni civili NORMALE 1900 2500 L 6,3 8 L
| Abtazionidi \opviaTE 1500 1800 L 54 62 L
tipo economico
Autorimesse NORMALE 900 1200 L 3,5 4,8 L
Box NORMALE 1100 1600 L 4,5 6,5 L
. Postiawto yopNIATE 750 950 L 4,7 6 N
: scoperti
. Villee Villini NORMALE 2400 3000 L 7.9 9,8 L

o Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello piu
frequente di ZONA ‘
o Il Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

. o Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
] Lorda (L)

Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
e Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

http://www.agenziaterritorio.it/index.php‘?id=2157 28/08/2009

4]
€
8
&
¥
]
L5
i
é



PRI W o

e

e s S e e s Ly P
T R B Gy e L it b e .

o
i,

YA

http://www.agenziaterritorio.it/index.php?id=2157 28/08/2009

Agenzia del Territorio - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato Pagina 1 di 2
agenza del
@ Tenitorio

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

Provincia: CATANIA
Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

Fascia/zona: Suburbana/C.DA CERZA - VIE : CARRUBBAZZA-CATIRA- CATANIA -
ADIGE- SANZIO - TEVERE - SGROPPILLO - PIAVE

Codice di zona: E1
Microzona catastale n.;: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione:
Valore Valori Locazione
Tivologia St2t0 ~ Mercato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
POlogIA - ¢ nservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini NORMALE 800 1100 L 3,7 5 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pilt
frequente di ZONA

o Il Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

o La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

o Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e
non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare

Nuova interrogazione

Legenda
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

Provincia: CATANIA

Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

Fascia/zona: Suburbana/C.DA CERZA - VIE : CARRUBBAZZA-CATIRA- CATANIA -
ADIGE- SANZIO - TEVERE - SGROPPILLO - PIAVE

Codice di zona: E1
Microzona catastale n.: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione:
Valore Mercato Valori Locazione
. . Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
Tipologia conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Uffici NORMALE 1900 2500 L 8,9 10 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit
frequente di ZONA
11 Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

1] Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

* La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Merecato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

e Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

o Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale €
non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare

Nuova interrogazione

Legenda

http://www.agenziaterritorio.it/index.php?id=2157 28/08/2009
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Risultato interrogazione: Anno 2008 - Semestre 2

Provincia: CATANIA
‘ Comune: SAN GREGORIO DI CATANIA

Fascia/zona: Suburbana/C.DA CERZA - VIE : CARRUBBAZZA-CATIRA- CATANIA -
ADIGE- SANZIO - TEVERE - SGROPPILLO - PIAVE

Codice di zona: E1
Microzona catastale n.: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione:
Valore Valori Locazione
Tinolosia StAt0 Mercato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
POIOBIA - o nservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Laboratori NORMALE 900 1250 L 4 5,6 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piul
frequente di ZONA
o 11 Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

o Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

o La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

* Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

* Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e
non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare

Nuova interrogazione

Legenda

1 http://www.agenziaterritorio.it/index.php2id=2157 28/08/2009
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