MUNE DI RIPOSTO

PROVINCIA DI CATANIA

ofe

COPIA DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA MUNICIPALE

N. 127 DEL 23/12/2014

IMPOSTA MUNICIPALE UNICA: RIDETERMINAZIONE DEI
OGGETTO:  VALORI VENALI PER LE AREE FABBRICABILI PER L’ANNO
2015.

L'anno Duemilaquattordici il giorno ventitre del mese di dicembre, alle ore 16,00 e
seguenti nei locali del Comune, in seguito ad invito di convocazione, si & riunita la Giunta
Municipale con Fintervento dei Signori:

Presente | Assente
01 CARAGLIANO Vincenzo - Sindaco X
02 STRANO Paola - Assessore X
03 PAPPALARDO Gianfranco - Assessore X
04 DI GIOVANNI Antonino - Assessore X

Ne risultano presenti n°® 04 e assenti n° /.

Presiede il Dott. Vincenzo Caragliano in qualitd di Sindaco e partecipa il Segretario
Generale del Comune dott. Raffaele Milazzo.

Il Presidente, constatato il numero legale degli intervenuti invita la Giunta Municipale
a deliberare sull'argomento in oggetto.




LA GIUNTA MUNICIPALE

Esaminata la proposta di deliberazione inerente all'oggetto, che allegata al presente
atto ne costituisce parte integrante e sostanziale;

Accertato che sulla proposta di che trattasi sono stati resi i pareri di cui all’art. 1, lett.
i), “Art. 53 - L. 142/90”, della L.R. 48/91 nel testo vigente;

Ritenuto, pertanto, che tale proposta sia meritevoie di approvazione;
Visto I” O.R.EE.LL. nel testo vigente;

Con voti unanimi e palesi espressi nelle forme di rito;

DELIBERA

Approvare, come approva, I'allegata proposta di deliberazione inerente I'oggetto.

Sucessivamente con voti unanimi e palesi espressi nei modi di rito, delibera
dichiarare il presente atto urgente ed immediatamente esecutivo ai sensi di legge.




COMUNE DI RIPOSTO

PROVINCIA DI CATANIA
AREA [II-UFFICIQ TECNICO

OGGETTO: IMPOSTA MUNICIPALE UNICA: RIDETERMINAZIONE DEI VALORI VENALI PER LE
AREE FABBRICABILI PER LANNO 2015

PROPOSTA DI DELIBERA DELLA GIUNTA MUNICIPALE
L'UFFICIC

PREMESSO che:

a)l'imposta municipale propria {IMU) & stata introdotta e disciplinata dagli articoli 8 e 9 del decreto
legislativo 14 marzo 2011, n. 23, recante “Disposizioni in materia di federalismo fiscale municipale,
disponendone I'entrata in vigore nella seconda fase di attuazione del federalismo fiscale, fissatainizi

almente al 1° gennaio 2014;

b}Larticolo 13 del decreto legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con modifiche, dalla Legge
214/2011, ha anticipato in via sperimentale Vintroduzione dell'imposta dalVanno 2012;

o)1t nuovo tributo sostituisce Iimposta comunale sugli immobili (LC.L) disciplinata dal decreto legisla
tivo 31 dicembre 1992, n. 50;

d) Lanuova imposta comunale ha carattere obbligatorio e sostituisce, oltre all'LC.Lperla

componenteimmobiliare I'imposta sul reddito delle persone fisiche e le relative addizionali dovute in
relazione ai redditi fondiari derivanti da beni non locati;

e)Lapplicazione dell'IMU & regolata dagli articoli 8 e 9 del D.gs. 23/2011, in quanto compatibili,

nonché dalle disposizioni contenute nel D.Lgs. 31 dicembre 1992, n. 504, cui il decreto legge 20/1/

2011 farinvig;

f)Visti gli artt. 2 e 5 del D.Lgs. n. 504 del 30/12/92 recanti rispettivamente la definizione di  area
fabbricabile e la determinazione della base imponibile per la corresponsione de!} tributo;

g)Visto il D.L. n. 201 del 06 dicembre 2011, convertito nella Legge 22 dicembre 2011, n. 214, e
successive modificazioni ed integrazioni;

h)Ritenuto opportuno fissare valori appropriati che siano di riferimento per la determinazione delt
ributo LM.U. e per lo svolgimento degli accertamenti, opportunamente parametrati in considerazione
della destinazione di zona, dell'indice di fabbricabilita, della destmazmne d'uso consentita e dei
prezzi reali df vendita rilevat! sul mercato;

DRichiamate le delibere della G.M. N.106 del 12/08/2010 e n.62 del10/06/2011 , mediante le quali
sono stati determinati I valori venali delle aree edificabili;




el

1)Valutata la persistente situazione di crisi economica nel settore dell’edilizia che sta producendo uno
stailo nelle vendite dei nuovi fabbricati gia edificati e I'inattivitd di urbanizzazion] delle aree gid edi
ficabili,si ritiene opportuno procedere ad una rimodulazione dei valori venali rispetto alle annualita

precedenti;

m)Dato atto che sulla proposta della presente deliberazione & stato acquisito il parere favorevole in
ordinealla regolaritd tecnica e contabile ai sensi degli artt. 49, comma 1, e 147 bis, comma 1, del T

© U.'n.267/2000 ordinamento EE.LL. nel testo vigente;

o PROPONE ALLA GIUNTA MUNICIPALE DI DELIBERARE
Rimod;ﬂare per I'anno 2015 i valorl venali delle aree fabbricahili, secondo quante previste
negli ;iliegatiA B ¢ Cche sono parte integranii e sostanziall della presemte deliberazione, per 1a
valutazione delle aree fabhricabili ai fini della cerresponsione del tributo LM.U,,valutati secon
do quanto contenuto nell'art. 2 e 5 del D, Lgs. n. 504 del 30/12/92 e s.m.i

aj di stabilive che | valor! di cul ai punti precedenti saranno la base di riferimentc per ght
accertamenti sulla regolarita dei versamenti LM.U.

bl di disporre la trasmissione agll Uffici comunali competent! per ie 2pplicazioni di competenza,
c) di applicare in quanto compatibiii e riduzioni previste nella delibera di G.M. n.62 dei 10-06-201%
A Riposto 12/12/2014 La PO,
ArchfiS.iCali




Rl b e e s

Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Dalenminazione def valose dl mercalo delle aree edificabiii per fanna
Zona
ALLEGATO A
Sup.temenc
densila ediizia
area mg/abitant : 1
73,50 1,735
sup.gl natio delle sirade 9.000,00 5187,320
coefficlen 0,51873
super.strade 10,08% 1.000,00
super.*opers urbanizz 3.812,70
sup.edificabile 5.187,30
cub.realizzabile 18,155,568
sup.reaizzabile (H medla 3,5m) 35 5.187,30
{mc/ab 100
abifanti = numers vani 1 181,56
valore vano 48.000,00
Valore realizzato 6.899.280,00
Coslo opera urbanizz cosﬂir_lit.' incld.servizi costo
sirade 1000,00 69,86 10%|  76,846,00
parcheggi (maq.*ab) 2.5 453,90 G9,86 10%| 34.880,40
varde  {ma.*ab) 9.0 1.634,04 az7 10%: 58.776.42
tot,costo 170.602,82
1° Criterio
Il valore def terreno @ pari al valore dellimmobile delraite la spase Valore Valors
terriioriale tondiarie
Valofe reafizzato 6,599.280,00
Costo opere urbanizz 170.562,82 247%
Oned uthanizz /me 28,868 484.026,96 7,02% {oner allegglo imprese < 130 mq.
Onerl costo coslr ima 10,50 190.833,28 2.76%
Coslo cosir /mag 700,00  3.831.110,00 52,63%
Utile impresa 26,00% | 1.793.812,80 | © 26,00%
Totals costi 8.270.086,38 50,859
Utile {Valose - Costi) 628,194,14 9,12%
Superficie ferreno 10.000,00
Prezzo al ma. 82,92 §2,92 121,30
2° Criterlo
Permula al 18% con valore df atualizzezione de| 4%
Valcre realizzate §.899,280,00
Percentuale permuta 16,00%
Valors atfualizzazione medla 4%
Valone dl permuta 876,648,862
Supeicie termeno 10.000,00
Prezzo al mq. 97,866 97,68 188,27
3 Criterio
Indaging di mercato
Prezzo al ma. - 105,00 105,00 202,42
~{Nialore media del ire citeri 4l stma 88,53 170,868
Valore medio In ¢ifra tonda €./ma. 5900 171,60
A Riposto, 12 Dicambre2014
Media su 2 valori
Medgia 2.valor 81,00 - | 185,
b s
Anno: 2015 |
Valare vano 38.000,00 |
1* criledo 1 82,92
2° critero 2° 97.86
¥ crilerlo EN 105,00
media Medla 88,00 i




Comune di Riposto

Area 3° Urbanislica - LL.PP.

Determinazione del valore di mergato delle ares edificabdi per Fanno

Zona
ALLEGATO A
Sup.lemens
densita edilizla
area mg/abitant
3, 1,735
sup.al netto delfe strade 9.000,00 5187,320
cogfficien 0,51873
superf.strade 10,00% 1.000,00
supert.“opere urbanizz 3.812,70
sughedicabile 5,187,240
cub.realizzgbils 18,165,665
sup.realizzabila (H media 3.5m) 3.5 5.187.30
mc/ab 100
abitanti = numeng vani 181,66
valore vano 35,000,00
Valore realizzato 6.364.600,00
Coslo opere urbanizz costi unit."  jincld.servizi costo
sirade 1000,00 69,86 10%|  76,846,00
parcheggi {ma.*ab) 2.5 453,90 69,86 10%|  34,880,40
Werde  {mq.*ab) 9.0 1.834,04 327 10%| 59.776,42
tol.costo 170.502,82
1° Criterio
1] valare del termena & pa al valore defimmobile defratie le spese Valors Valore
territarials fondiario
Valore realizzalo 6.354.600,00
Costo operg urbanizz 170.502,82 2,65%
Cneft urbanizz /me 26,86 484,025,96 7,62% [oneri altoggio Imprase < 130 ma.
Cnert coslo cositr /me 10,50 190.613,28 3,00%
Coslo cosir /mg 700,00 3.631.110,00 57,14%
Utile impresa 2800%) 1,852.196,00 28,00%
Tolale ¢ost 6.128.469,06 95,44%
Utile {Valore - Cosli) 226,130,984 3.55%
Superficie tereno 10.000,00
Prezzo al mq. 22,81 22,61 43,59
2° Critarlo
Panmuia al 16% con valore di attualizzaziene del 4%
Valore reafizzalo §.354,600,00
Parcentuale p T 14,00%
Valore atlualizzazione media 4%
Valore di permuta 787.100,07
| Superficle terreno 10.000,00
Prazzo al ma. 78,71 78,71 151,74
3° Criterlo
Indagine di mercalo
Prezzo al ma. 80,60 80,00 154,22
Valora medio def ire criferd di stima 80,44 116,52
Valore medio In cra londa €Jmq. 61,00 117,00
A Riposio, 12 Dicembrg2014
Medla 2 valori £1,00 98,00
L e
Anno; 2015 |
Valors vano 25.000,00 |
1* crileria i 22,61
2° criterio 2 78,71
3° eriterio 3 80,00
media Media 81,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Determinazione def valore di mencato delle aree edificabfi_per I'anno
Zopa
ALLEGATO A
Sup.temeno
densiia edilizia ]
area mag/abitant 21.
105,00 205
sup.al netto delle strade 8.000,00 4390,244
coefficlen 0,43802
superf.strade 10,00% 1.000,00 o
super.*opere urbanizz 4.809,80
sup.edificabile 4.390,20
cub.reakzrzabils 21.951,00
sup.realizzabila (H media 3,6m) 35 8.271,71%
mc/ab 100
abitant = numero vani 218,51
valore vane 36.000,00
Valora realizzalo 7.682.850,00
Coslo opere urbanizz costi unit.*  [incld.servizi costo
stradn 100,00 69,86 10%] 76.845,00
parchegal {mq.*ab} 25 548,78 63,85 10%| d2.471,5%
Verde  (mq.‘ab) 9,0 1.975,59 327 10%| 71.061,97
lot.coste 160.079,52
1° Criterlo
|Irvalore def tereno & part al valore defimmobile defratte le spese Valore Valore
territoriale fondiaria
Valore reslizzalo 7.682,850,00
Costo opere urbanizz 190,079,562 247%
Oneri urbanizz fms 28,68 £85.213,86 7.62% |oner allegglo imprese < 130 mg.
Onerl costo costr /me 10,60 230.485,60 3,00%
Cosle coslr /mg 700,00 4.380.197,00 57,14%
Utfe Impresa z8,00% [ 1,997,541,00 28,00%
Totalo costh 7.393.518,68 90,23%
Utia (Valore - Cosli} 289.333,32 A71%
Superficie terreno 16,008,00
Prezzo af ma, 28,93 28,93 65,90
2° Criterlo
Permuta at 16% con valore di attualizzazione del 4%
Valore realizzato 7.682.850,00
Percentuale permula 14,00%
Valore attualizzazione medla 4%
Valore dl perriuta 951.621,16
Supedficle {erreno 10.000,00
Prezzo al ma. 95,16 95,16 216,76
3¢ Critarlo
|indaglne df mercalo
Prezzo al mg. . 85,00 86,00 183,61
Velore medio det tre ¢riled di sima 69,70 158,76
Valore medio In cifra tonda €./ma. e 20,00 155,00
A Riposto, 12 Dicambre2014
Medla 2 valort £23,00 142,00
Anno; 201§ |
Valors vano | 356.000,00
1* criterio 1 258,93
2* criterio 2° 95,168
3° critarie 3° 85,00
media Media 70,00




Comune di Riposto

Area 3° Urbanistica - LL.PP.

Determinazione del valore di mercalo delle aree edificabili per Fanns

Zona
ALLEGATO A
Sup.terene
densita edilizia
area mafabilant
1,104
sup.al netto defle sirade 81562,174
coafficlen 0,815622
superf.strade 10,00% 1.000,00
superf."opere yrhanlzz 847,80
sup.edificabia 8.162,20
cub.reafizzabile 3.260,88
sup.fesiizzabila (H media 3,5m) b 931.88
me/ab 100
abitanti = numero vani 32,61 |
valora vano 80.000,08
Valore realizzalo 2.608.800,00
Costo opere urbanizz costiunit.* |Incid.servizi costo
strade 1000,00 69,86 10%] 76.845,00
parcheggl {ma.*ab) 2,5 81,53 69,86 10% §.265,26
Werda  [mq.*ab) 14,0 456,54 a7 10%| 16.421,74
{ot.coslo 99.532,98
1* Griterio
1l valcre del terrenc & par al valore dellimmebile delratte le spese Valore Valorn
tarritoriats fondlario
Valore realizzato 2.608.800,00
Coslo opere urbanizz 99.632,99 1,82%
Cneri urbanizz /me 26,68 46,935,08 3.33% |onerd alloggle imprese < 130 mq.
Oneri costo costr/me 10,50 34.239,24 1,31%
Costg costr/mg 700,60 652.176,00 25,00%
Utle Impresa 28,00% 678.288,00 28,00%
Totale cost 1.561,171,29 50,46%
Utite (Valore - Cosli) 1.067.628,74 £0,54%
Superficle lermeno 10.000.00
Prezzo af maq. 105,76 105,76 129,73
2* Criterio
Permuta af 16% con valore dl atiualizzazione del 4%
alore reatizzalo 2,608.800,00
Perceniuale permuta 30,00%
Vatore aftuslizzazione media 4%
Valore ¢i permuta 692.429,78
Supaerficls leirene 10.000,00
Prezzo gimq. 69,24 68,24 84,93
3° Critero
indagine di mercato
Prezzo al mq. 120,00 420,00 147,20
Valora medio del tre criteri di stfma 98,33 120,82
Valare medio In oifra tonda €Jma. 9,00 121,00
A Ripasie, 12 Dicembre2014
Meddia 2 valor 88,00 108,00
.
Anno: 2015 |
alore vano 80,0:00,00 1
1* criterlo 1 105,78
2* criterio 2¢ 69,24
3° cnlero 3° 120,00
media Madia 99,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Ceterminazione del valora di mercato defie areq edificabili per fanno
Zona
ALLEGATO A
Sup.lemeno ] 10.000,00 |
densita ediizia : 2
area mg/abHant 1
42,00 1,42
sup.al netlo delle strade 9.040,00 6338,028
coefficlen 9,63380
superf.strade 10,00% 1,000,080
superf."opers urbanizz 2.662,00
sup.edificabila §,338,00
cub.realizzahile 12.875,00
sup.realizzabile (H media 3,5m) 3.5 3.621,71
mefab 100
abitanti = numero vani 12876 |
valore vano 35.000,00
\/alore realizzato 4.436,600,00
Costo apere urbarizz costiunil,*_fincld.servizi costo
strade 100000 £9,86 10%{ 76.848,00
parcheggi fma.*ab} 2,5 316,90 69,86 10%:  24.362,60
Verde  {maq.*ab} 3.0 1.140,84 327 10%] 41,008,01
Tot.costo T42.294,51
1° Criterlo
lEvalore del terreno & pad al valors delfimmebile delraite e spese Valom Valors
tamitoriala fendlario
Valore realizzalo 4.438.500,00
Coslo opere urbanizz 142.234,51 3,21%
Qneri urbanizz /me 26,66 337.942,16 7,62% |onen allogglo imprese < 139 ma.
Oneri costo costr fme 10,60 133.008,00 3,00% i
Costo costr /mg 700,00  2.535.187,00 57,14%
Litta Imprasa 26,000 [ 1.153.518,00 28,00%
Tolale costi 4,301.987,67 96,57%
Utle (Valore - Cost) 134.612,33 3,05%
Superficle terreno 10.003,00
Prezzo al mq. 13,48 13,46 21,24
2% Criterio
Penmuta al 16% con valore dl altualizzazione del 4%
Valore resfizzato 4.436.600,00
|Parcentuale permuta 15,00%
Valore attualizzazione media 4%
Valore di parmuta 588,792,96
Superficie temrano $0.000,00
Prezzo al ma. 58,98 5888 92 90
3* Criterlo
Indagina di mercalo
Prezzo al ma. 70,00 70,00 110,44
Valora medio del ire crited di stima 47,45 74,86
Valore medio in Gira tonda €Jma, 28,00 75,00 ]
A Riposte, 12 Dlcembre2014
Madia 2 valor 37,00 48,00
Anno: 2015 T
Valore vano 35.000,00
1* griterio i° 1348
2* criterio 2° 53,88
3* eriterdo 3" 70,00
media Media 43,00




Comune di Riposto

Area 3° Urbanistica - LL.PP.

Dealerminazione del valore di mercalo delle aree edificab®i per Fanno

Zona

ALLEGATO A
Sup.lerreno
densith ediizia
area ma/abitant
1,525
sup.al petlo delle strade £601,639
0,5%018
super.strade 10,00% 1,000,00
superf.“cpere urbanizz 3.008,40
sup.edificabile 5,901,680
cub.realizzabile 14,764,00
sup.reafizzabite (H media 3,5m} 35 4.21543
me/ab 100
abilant = numero vani 147,64
VEiore vano 35.000,00
Valore realizzalo 5.163.900,80
Caslo opere urbanizz cost unit.*  fincld.serviziicosto
trag 1000,00 69,86 10%| 76.846,00
[parcheggt (mg."ab) 2,5 358,56 69,86 10%|  28.344,65
Verde  [mq.*ab) 9,0 1.327.86 327 10%|  47.783,12
tal.cosle 162.853,77
1° Criterio
1t valore del tereno & par al valore defimmobile detratie fe spese Yalore Valors
territoriate fendiario
Valora realizzato 5.163.900,00
Coslo opers urbanizz 152.953,77 2,96%
Cned urbanizz /me 26,66 393.341,64 7.62% |oned alloggio imprese < 130 ma.
Oneti costo costr ima 10,50 154.917,00 100%
Coste coslr /mg 700,00  2.950.801,00 57, 14%
Utlle Imprasa 28.00% | 1.342.614,00 26,00%
Tolale costi 4.994.627,41 96,72%
Utile (Valore - Costi) 169.272,59 228%
Superficie lerreno 10.000,00
Prezzo al mq. 16,93 16,93 23,69
2 Criterin
Parmuta al 16% con valera ¢ attuallzzazione del 4%
Valore reefizzate 5.163.900,00
Percantuate permuta 15,00%
‘Vafore attusitzzazione media 4%
Valore di parmida £85.303,23
Superficle temeno 16.000.60
Prezzo al mq. £8,53 68,53 116,12
3° Criterlo
Indagina dl mercalo
Prezzo al mq, 80,00 80,00 136,88
Walore medio del tre crileri di stima 55,15 93,48
Valore medio In cifra tonda €/ma. 68,00 94,00
A Riposte,12 Dicembre2014
Medla 2 valori 43,00 73,00
Anno: 2015 ===
[Valore vano 35.000,00
1* criterio 1° 16,83
2° erterio 2° 68,53
3" critero 3° 80,00
medla Media 58,00




Comune di Riposto
Arez 3° Urbanistica - LL.PP.
Delenninazione def valore di mercalo defle aree edificablf per fanno
Zona
ALLEGATO A
Sup.lereno
dansita edilzia
gren mafabitant
31,50[ 1,316
sup.al netto delle strade 9.060,00 6844,106
coeffician 0,88441
supeyf,strade 10,00% 1.000,00
superf.*opere urbanizz 4,155,990
sup.edificabile 6.844,10
cub.realizzabile 10.266,15
sup.realizzablle (H media 3,5m) 3.5 2.933,18
mefaby 100
abitantl = numeso vanl 102,68
valore vano 35.0:00,00
Valore realzzato 3.593,100,00
Coslo opere urbanizz cost unit.” ineld,serviz costo
strade 1000,00 69,66 10%]| 76.846,00
parcheggd {mg.*ab) 2,5 266,55 69,86 10%]  149.722,63
Verge  (mg."ab} 9,0 923,94 327 0%, 33.234,12
{oi.costo 129,802,685
1* Criterio
il valore del terreno & pad al valore deltimmobile detratte ls spese Valors Valors
tarritoriake tondlario
Valcra realizzato 3.593,100,00
Costo opere urbanizz 129.802,65 361%
Oneri urbanizz /me 26,66 273.695,56 7.62% |oner allogglo Imprese < 130 mq.
Oneri coslo costs /me 10,50 107.784,58 3,00%
Costo cosir img 700,00  2.083.233,00 57,14%
Utle impresa 28,00% 934.208,00 25,00%
Totale costi 3.498.731,79 97,37%
Uit (Valors - Cost) 94.368,21 263%
Superficle terreno 10.600,00
Prezzo af mq. 9,44 9,44 13,78
‘g Critorio
Permuta af 16% con valore di aliualizzazione del 4%
Valore realizzalo 3.693.100,00
Percentuale permula 15,00%
Valore aflusfizzazione media 4%
Valore di permuta 476,841,74
Superficle terreng 10.000,00
Prezza al mq. 47,88 47,88 69,67
3 Critario
I[_ndagine dl mercato
Prezza al mq. 80,00 80,00 116,89
Valore medlo dai tra crited di stima 45,71 86,78
Vakire medio In ciira tonda €./mq, 36,00 67,00 |
A Ripeste, 12 Dicombre2014
Medtfla 2 valori 29,00 42.00
Anno; 2016
Valora yano 35.000,00
1* criterio 1° 9,44
2’ criterio 2 47,68
3* criterio 3° 80,00
media Medla 48,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Teterminazione del vatore di mercato defle aree edificabili perfanno
Zona
ALLEGATO A
Sup.lemens
densita ediliza
area mgfabiiant
1,21
sup.al netlo delle strade 4,000,00 7438017
coefficien 0,74380
superl.strada 10,00% 1.000,00
supsrf.*opers urbanizz 1.562,00
sup.edificabila 7.438,00
cub.realizzabile 7.438,00
sup.reafizzabile (H medla 3,5m) 35 2.126,14
mec/ab 100
abitanti = numero vant 7438 |
velore vang 40.000,00
Valore realizzale 2.975.200,00
Casio opese urbanizz __Jcostl unit.*  [Incid.servizicosto
strade 1000,00 69,88 10%| 76.845,00
parchegai {mq.*ab) 2,5 185,95 69,88 0% 14.288,61
Verde  (mg."abj 9.0 669,42 32,7 10%| 24.079,04
fot.costo 115.214,55%
1° Criterio
!Tlva!ore del terreno & pad al valore delfimmobile delratie la spese Valore Valore
lamritorizia fondiario
Velore realizzalo 2.975.200,00
Costo opere urbanizz 116.214,65 3,07%
Qned urbanizz /me 26,86 498.287,08 8,57% (oner afloggio imprese < 130 ma.
Oneri costo cosle /me 10,60 78.009,00 2.63%
Coslo costr f/mg 700,00  4.487.688,00 50.00%
Utile impresa 28,00% 773.662,00 28,00%
Totale costl 2.652,760,63 89, 17%
Utite (valore - Costi) 322.439,37 10.84%
Supeificle temeno 10,004,060
Prezzo al mg. 32,24 32,24 43,34
2* Criterlo
Permuta al 18% con valore di attualizzazione del 4%
Valore reallzzato 2.975.200,00
Percentuale parmiia 16,00%
Valors attualizzazione media 4%
Valona di pammuta 294,830,98
Superficle terano $0.000,00
Prezzo al mg. 38,438 39,48 53,08
3* Critarlo
indagine dl mercato
Prezzo al mq, 90,00 §3.00 121,60
Valors medio dei lre criled dl stima 8 72,47
Valore medloe in cifra londa €./mq. 54,00 73,00
ARiposto, 12 Dicembre2014
{Medla 2.vator 36.00 20,00
Anno: 2015 |
Valore vano I 40.009,80
1* criterio 1* 32,24
2* critefio 2* 39,48
3* criterio 3° 80,60
media [Media 54,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Detenninazione del valore di mercalo defle arge edificabii_per 'anno
Zona
ALLEGATO A
Sup.terreno
densita edilizia
area meyabitant
12772
sup.al netto dele strade 7046,665
0,70457
superf.strade 10,00% 1.000,00
superf,*opere urbanizz 1.8563,34
sup.edificablle 7.048,70
cub.reakzzabila 9.301,64
sup.realizzabile (H media 3,5m) 35 2.857,61
mec/ab 100
abltantf = numero vanl 93,02
valore vana 38.000,00
alore reafzzalo 3.634.760,00
Coglo cpere urbanizz — castiunil.®  |incld servizicoslo
strade 1000,00 69,36 10%| 76.845,00
parcheggi {mq.*ab} 25 232,55 §9,86 10%] 17.870,564
Verds  (mg.'ab) 9% 837,13 27 10%] 30,113,368
{od.coste 124.829,80
1° Criterio
{It valore dei terreno & par al valore delfimmobile detratte le spese Valors Valom
territeriale Tondiatia
Valore realizzato 4.534,760,00
Costo opare urhanizz | 124.823,90 3,59%
Oned wbanizz ime 26,88 247.981,72 7.02% foneri allogglo imprese < 130 ma,
Onerl costo gosir/me 10,50 97.667,22 2.76%
Costo cosirfmg 700,00  1.880.327,00 52.63%
Utife fmpresa 26,00% 918,037,680 26,00%
Totale costl 3,249,843, 44 91,94%
Utile (Valore - Cosh) 284,915,656 A06%
Superficle termene 10,000,00
Prezzo al ma. 28,49 28,49 40,43
2 Criterio
Pegmuta al 18% con valere di atiualizzazione del 4%
Valore realizzato 3.634.7680,00
Percentuale permuta 15,00%
Valore attuaiizzazicne media 4%
'Valore di permula 469.088,41
Superficie temeno 10.000,00
Prezzo al mqg. 46,91 48,91 85,567
3° Criterio
Indagine df mercato
Prezzo &l mq, 110,00 116,00 166,10
VBIOfe medio del tre crilert di stima 81,80 87,70
Valore medio In cifra fonda €Jmq, 82,00 [ 88,00 |
38,00 54,00 |
38.000,00
1° 849
2 46,91
3° 110,00
Media §2,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Determinazione del valore di mercate delle arae edificabli_per'anno
Zona
ALLEGATO A
Sup.lereno
densila edifizia i1
area mg/abltant !
21,00 1,23
sup.al netto defie slrade 9.00,00 7438,017
caefficien 0,74380
supeil.strade 10,60% 1,000,00
super.‘opars urbanlzz 1.562,00
sup.eddicabile 7.438,00
cub.reallzzabite 1.438,00
sup.reaiizzabile (H media 3,5m} 35 2.126,14
me/ab 100
abitantl = numerc yan! 74,38
valorg vano 40.080,00
Valore realizzato 2.975.200,00
Costo opere urbanizz cost unil,* lincid.servizicasio
sirade 1000,00 £9,86 10%)| 76.848,00
parcheggl {ma.*ab} 25 185,98 69,85 10%|  14.289,51
Verde (mq."ab) 30 689,42 327 10%| 24.079,04
tot.costo 115,214,565
1° Criterio
{H yaiore del terrano & pari al valora delfimmobile detratte le spese alore Valore
ferritoriata tondizdio
Valore realizzalo 2,975.209,00
Costo opere urbanizz 115.214,65 287%
Oner urbanlzz /me 26,66 198,287,08 6,67% [oneri afogalo Imprese < 136 mq.
Onet coslo cos¥ fme 10,50 78.089,00 263%
GCosto eosir /myg 700,00  1.487.588,00 50,00%
Utie Impresa 28,00% 773.552,00 28,00%
Totala costi 2.652.760,63 89, 17%
Ulile {(Vakre - Costi) 322.439,37 10,84%
Superficle teeno 10.080,00
Prozzo al my. 32,24 32.24 43,34
2 Criterio
{Permuta al 16% con valore di alluallzzazione del 4%
Valore realizzalo 2.875,200,00
Percentuals p 17,00%
Valore atiuafizzazione media 4%
Vakye di parmuta 447.486,31
Superficie ferreno 10.000,00
Prezzo al ma. 44,78 44,78 80,16
3 Criterlo
Indagine di mercato
Pmzzo &l me. 80,00 90,00 121,00
Valors medio del tre criled di stima 56,66 74,83
Valore medio In cifra fonda €./mq. . B8, 75,00
A Riposto, 12 Dicembrad(i4
30!00 52!00
; 40.600,00 |
1. Cﬁlteﬂo [ 32,24
2" arilerta 2° 44,76
3* crilerfa 3° 50,00
{media Media 56,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Deienminazione del valore di mercale delle aree edificabili per Fanno
Zona
ALLEGATO A
Sup.terreno
densia edilizia
area mg/abitant
1,42
sup.a netto dells slrada 9.000,00 6338,028
coefficlen 1,63380
suped.strade 10,00% 1.000,00
super.‘opere urhanizz 2,662,00
sup.edificabile 6,328,00
cub.yeafizzabile 12.676,00
sup.reakzzabile (H media 3,5m} 3,5 3.621,71
me/ab 100
abilantl = numero vani 126,76 |
valore vano 43.000,00
Valome reatizzale 5,450.680,00
Costo opere urbanizz __toost unit.*  lincid.servizi coslo
strade $0C0.00 69,88 10%!  76.848,00
parchegat {mq.*ab) 2,8 38,90 69,86 10%] 24.362,50
Verde  {mg.*ab) 9.0 1.140,84 a7 0%  41.036,01
tot.costo 142,234,581
1° Criteric
[i vatore del taréno @ pan af valore dellimmobile detratte lo spese Valora Valore
tasritorisle fondizrio
Valore realizzalo 5.460.880,00
Coslo opers yrbanizz. 142.234,61 261%
Quaer urbanizz fme 26,66 337.942,16 6,20% loneri allogyio Imprese < 130 ma.
Oneri coslo coslr imc 10,50 133,098,008 244%
Costo costr fmq 700,00  2.536,197,00 48,51%
Ulile Imprasa 2600% | 1.417.176,80 28,00%
Tolale costi 4.565.848,47 83,75%
Ltite (Valore - Cosli) 285.031,63 18,24%
Superficde lemeng 10.000,00
Prezzo al ma. 88,50 88,50 139,63
2° Criterio
Permuta al 16% con valore di attualizzazions del 4%
Valore realizzato 5.450,880,00
Percentuale pemmuta 15,00%
Valore attuallzzazicne medla 4%
Valora di permula 723.361,92
Superficie terreno 10.000,00
Prezzo at mq, 72,34 72,34 118,14
3* Griterio
Indagine di mercalo
_Pr:a_np al my, 100,00 100,00 157,78
V_alore_' medio def tre crileri di stima 137,18
Valors
Valore ﬂagﬁbindﬁatonda €/mg. 136,00 |
‘ARlposto, 12 Dicembre2014
- 81,60 121!0
V'al_m_'e vano 43.000,00
1_ ciiterio i? 84,50
2 citerie 2 72,34
¥ crleria 3¢ 100,00
madla Medla 87,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP. __
Delerminaziona del valore di mercato defie area edificabili_per lanne
Zona
ALLEGATO A
fSup.temeno
densita edilizia
area mqg/abitant
1,65
sup.al netto delle strade 9.000,00 | 5454545
coefficlen 0,54645
superf.strade 10,00% 1.000,40
superf,"opera urbanizz :.:;:.:g
sup.edificabile 444,
cub.reaftzzablle 13.636,25
[sup.realizzablle (H medla 3,5m) 35 3.896,07
mefab 100
abitantl = numero vani 136,38
valore vano 38.000,00
Valore mealizzato 5.1681,680,00
Cosio opers urbanizz costi unit.” _|Incld.servizi coste
strade 000,00 69,85 10%¢  76.846,00
parcheggl (mg.*ab) 75 340,90 69,88 0% 26.196,80
Vorde  {maq."ab) 9.0 1,227,24 3237 10%| 44.143,82
tot.costo 147.186,82
1° Criterio
[ valore ded terrena & par al valore delfimmobile detratie e spese Valore Valors
territoriala fondlarie
Valore realizzato 5,181,680,00
Costo opese urbankzz 147.186,62 2.84%
Oner urbankzz fme 28,66 363.542,43 7.02% |ened allegglo imprese < 130 maq.
: Dneri costo costr /me 10,50 143.180,63 276%
Caoslo cosftr /mq 700,00  2.727.249,00 52.63%
Utle impresa 2800% ) 1.347.234,80 28,00%
Tolale costi 4,728.395,48 91,25%
ttile {Valore - Costi) 453.284,52 8,75%
| Superficle lemeno 10.000,00
Prezze al mq. 45,33 45 33 83,11
2* Critarlo
Permuta a) 16% con valore di eftuaiizzazione dal 4%
\alore realizzato 5,191.680,00
Percentuata parmuta 16,00%
Vakire sthualizazions media 4%
'Valore di permuta 733.807,01
Supasificie lemreno 10.000,00
Pfﬁzzo al mq. 73,36 73,36 134,48
3 Crilerio
Indagine  mercato
: EFB;ZO nl ma. . 90,00 90,00 185,00
- [Valore imedio dof Ire citer! dl stima £9,56 2153
‘| Velore medio In cifra fonda €Jmq, 70,00 128,00
Rlpos!o;12 Dicembre2014
§0,00 109=DO
38,000,00
1 4533
2° 13356
3 - 90,00
| Media 70,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.
Delenminazong dej valore di mercato delfa ares edificabill perFanno
Zona
ALLEGATO A
| Sup.temano
densit ediizia
area migfabitant
T 39,00 1.39
sup.al netto delle strade 9.000,00 65474820
i coefficien 0,64748
supert.sirado 10.90% 1.000,00
super.*opere urbanizz 2.525,20
sup.edificabila 8.474,80
cub.realizzabile 9.712,20
sup.reaiizzatile (H media 3,5m) 3.5 2.174,91
mefab 100
abilantl = numere vani 97,12
valore vang 38,000,00
[Valore reallzzalo 3.690.660,00
Costo opere urbanizz costl uait*  Jincid,senvizi costo
sirada 000,00 69,86 10%| 76.845,00
parchegql (mq.*ab} 25 242,80 69,86 10%| 18,666,21
Verde  (mq."ab) 14,0 1.359,68 327 10%i 48.907,89
. tol.ecsto 144.411,80
F" Criterio
\Fvalore del terreno  par al valore delfimmobile dalratta le spese Valora Valora
FETRaR territoriale fondtaric
Velore reafizzato 3.650.560,00
Costo opere urbanizz 144.411,90 351%
Oned urbanizz /mc 26,66 258,927,256 7.02% |oner alleggio impresa < 130 ma.
Cnesl costo costr fme 10,50 101.978,10¢ 2,76%
Costo castr fmq 70000  1.942.437,00 52,83%
Utila imprasa p800% | 959.545,60 28,00%
Totale cost 3.407.299,86 02,37%
Ltite (Valore - Cost) 283.280,16 7,08%
Superficle lereno 10.000.00
Prezzo al mq. 28,33 28,33 43,75
¥ Griterlo
Perrurta al 16% con valore di altuatizzazione del 4%
Ve!ore_;e_aiizzato 3,680,580,00
ercentuals peqmuta 16,00%
Valore _aituaﬁuazlone medla 4%
Valore di permuta : 522.427,41
Superﬁ\_ﬁe_ temeno 10.000,0¢
Prezzo al mg. 52,24 5224 80,68
90,00 20,00 139,00
dei tre criteri df stima 56,86 87,81
n
S cifra londa €./mq. 57& 88,00
2 Dicembre2014
41,00 - 63,00
38.000,00
1° 28,33
2° 52,24
3° - 90,00
|Media §7,00




Comune di Riposto

Area 3° Urbanistica - LL.PP.

Delerminazione del valere oi mercato defle aree edificabif per Fanno

Zona
ALLEGATO A
Sup.lemeno
densitd eddiza
area mafabitant 75
sup.al nalio deffe strade 7531,381
. 0,75314
superf strade 10,00% 1.000,00
superl.*opere urbanzz 1.468,60 |
sup.edificabile 7.531,40
cubh.eallzzablle 5.848,55
sup.realizzabile (H media 3,5m) 3.6 1.613,87
me/ab 190
abilanti = numero vani 56,49
valora vano 40.000,00
Valore realizzato 2,259,600,00
Costo oparg Urbankzz costiunit,*  |incid.servizl costo
strade 1000,00 £9,86 i0%| 76.848,00
parchegal {mq.*ab) 25 141,23 89,86 10%| 10.852,96
. {verda  (ma.*ab) 4.0 790,86 32,7 10%| 28.447,23
tot.costo 116,146,19
1® Criterio
|itvalora def terrento & pari al vatora delfimmobife detratie le spese Valora Valora
R territorala fendisrio
\alore realizzato 2,259.600,00
Coslo opere ubanizz 116.148,19 514%
Onert urbanizz /me 26,68 150.590,34 8,66% [oneri alloggle imprese < 130 nyg,
Oneyi costa castr ime 10,5¢ 59.309,78 262%
" |Costo costrimg 700,00 1.120.709,00 50,00%
Ulite impresa 26,00% 587.498,00 28,00%
Tolale cost 2,043.251,11 90,42%
. |Utile  {\atore - Cost) 216,348,609 9.57%
Superficls temeno 10.000,00
Prozza al mq. 21,63 21,63 28,72
T Griterio_
ermuta al 16% con vatore di attualizzazione del 4%
Vafore realizzalo 2.269.800,00
Percentuale pemmuda 15,00%
Walore attualizzazione madia 4%
298.872,42
10.000,00
28,99 29,99 39,82
80,00 80,00 106,22
43,87 58,25
44,00 §0.00
26,00 35,00
40.600,00
1° 2163
i 29,89
3 80,00
Medla u,nﬂ!




Comune di Riposto

Area 3° Urbanistica - LL.PP.

Deleminaziona del valore di mercato delle areo edificabili per Fanno

Zona
ALLEGATO A
: SUELIIen-eno K
densith edfiria -
. [area mo/abitant
F TV 10,40 1,104
sup.al natlo defle sirade 9.000,00 B8152,174
IR coefficien 0,81522
superf.strade 10,00% 1.600,00
supetf.*opera urbanlzz 847,80
sup.edificabie 8.152,20
cub.reaitzzabile 3.260,88
sup.reaiizsabile (H media 3,5m) 35 931,68
me/ab 160
abilantl = numero vani 32,61
lvalore vano 40.009,00
Valore realizzale 1.304.400,00
Costo opere urhanizz cosliunit.*  |incld.servizi costo
sirade 100000 69,66 10%] 76,846,00
parchegal {mq.*ab) 25 81,53 69,85 10% 8.265,25
\erde  {mq.ab) 14,0 456,54 327 10%]  16.421,74
) tot.casto 99.532,89
T Criterio_~-
i valoge del terena & pard a! velore delfimmobile detratie le spese Valore Valors
o termitoriale fondlario
. [valore reallzzalo 1.304.400,00
Costo opere urbanizz 99,532,99 7,63%
3 Onerl ibanizz ime 28,66 86.935,06 8,66% jonen aliogoio inprass < 130 ma.
10,50 34,239,24 2,62%
700,00 652.176,00 50,00%
26,00% 339.144,00 26,00%
1.212.027,29 92,91%
92,372,711 7.08%
10.000,00
9,24 9,24 11,33
7.304,400,00
15,00%
4%
173.107,45
10.000,00
17,3 17,31 21,23
& i mércain
70,00 70,00 85,87
32,18 29,48
S:L,UO 40300
14,00 17,00 ]
40,000,00
1 9,24
2 17,31
3 70,00
Medla 33,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP.

Determinazione del valore di mercalo della aree edificabill_per fanne

Zona
ALLEGATO A
Sup.temreno ] 1000000
densiia edilixa 5 media (0,75-1,50)
area mag/abltant 7
PEOEREE 33,75 1,3375
sup.al netio defie strade 9.000,00 | 5728972
T caefficlen 0,87290
suped.strade 10,00% 1.000,00
supe.*opare urbanizz 2.271,00
sup.edificabile 8.729,00
cub.reafizzabile 8.411,25
sup.reafizzablle (H medla 3,5m 35 2.403.21
mc/ab 100
abitant = mumero vant 84,11
valons vana 38.000,00
alore realizzato 3.196.180,00
Costo opera urbanizz . costi unit.*  [incld.servizi ¢oslo
. [slmde 1000,00 69,86 10%| 76.846,00
parcheqgl (mq."ab} 25 210,28 9,86 j0%| 16.159,18
Verde  (ma.*ab) 149 117454 - 32,7 10%| 42.366,11
: lot.casto 135.361,29
' A" Criterio
* It valore del terrena & pari al valore delfimmobile detratto la spese Valors Valore
R tamvitoriats fendlaria
3.166.180,00
136.361,29 4,24%
26,66 224,243,93 7.02% |oned allogglo imprese < 130 mq.
19,50 §8.318,13 276%
700,00  1.682.247,00 52,63%
28,00% 831.006,80 28,00%
2.961.177,16 92,85%
235,002,588 7,35%
10.000,00
23,50 23,50 34,92
Panmuta al 16% con valore di attualizzazions del 4%
Vaiore realizzalo 3.196,180,00
Percentuala permuta 16,00%
Valors athuafizzazione media 4%
$Valore di permuta 452.444,08
Superhicia temeno 10.000,60
Prazzo &l ma. 45,24 45,24 67,23
3 Criterio
Indagine di mercalo
Prezzo &l mq. 80,00 90,00 123,75
Valore medto dal tre criter di stima 52,91 78,63
\? ; In cifra t
J 22 onda €./maq. 53,00 7900 |
oslo, 12 Dicembra2014
dofl -~ 35,00 | 52,00 |
Anno: 2015
V'alomvano 38,000,00
1* critera g
- 1 23,50
2* critero v
o 2 45,24
criterio s 90,00
[media fMedia 53,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP. -
|Betarminaziona del valore di mercato dele ares edificabill per fanno ;
T ona
ALLEGATO A
- [Sup.lemeno: -
[densitd edifizia
:|area mafablart
sup.al nette delle strade 8573,181
R e 0,55732
siuperstrado 10,00%, __ 1.000,00
supedl.‘opers urbanizz 2.428,80
sup.adificabile 6.573,20
cub.realizzabile 9.333,94
sup.realizzabile (H media 3,5m} 35 2.666,84
meiab 100
abitan = nurnero vani 83,34
: |valore vano 35.000,00
* Valore realizzalo 3,266.900,00
Costo opera ubanizz costi unil.*  incld.servizi costo
i |strada 1003,00 69,86 10%] 78.846,00
- |parchegg! {mg.*ab) 25 233,35 63,86 10%|  17.932,01
: Ven:!_e -@q,‘ab) 14,0 1,306,768 27 10%{  47.004,18
lot.costo 141.782,17
#* Crifario -
It valore def lerenc @ pari al valors delfimmobia detratte le spese Valora Valore
ey B tamitosizla fondiario
Valore reaiizzato 3.266.900,00
Coslto opere urbanizz 141.782,17 4345
Onerl uibanizz /me 26,66 248,842,84 7.62% |oner aloggio Imprese < 130 mq.
10,50 93.006,37 300%
700,00  1.566.783,00 57, 14%
28.00% §49,3%4,00 28,00%
3.204.813,38 98, 10%
§2,085,62 1,90%
Supedficla tereno 10.000,00
Prezzo al mg. 8,21 8,21 9,456
7 Criterio
Pezmita 2l 16% con valors dl ativatizzazione det 4%
Valoro reallzzato 3.266.900,00
Percentuale panmida 15,00%
Valore atfualizzeziona media 4%
V;IQ@ di pemula 433.651,81
{Stperticio femreng 10.000,00
al m. 43,38 43,36 66,96
90,00 $0.00 136,92
tre ciiter] di stima 46,62 70,78
tonda €/mq 47,00 71,00
2_5_ 00 38,00
36,000,
[ [
2° 43,36
3° 80,00
[Media 47,00




Comune di Riposto
Area 3° - Urbanistica - LL.PP. -
Determinazione del valere dl mercato delle aree ediflcabli per Panno B
P ona
ALLEGATO A
T 1.38
sup.al natio defle srade 900000 |  6474,820
ThEoas o coafficlen 0,64748
|superf. stiade 10.60% 1.000,00
superf, ‘opers urbanizz 2,526,20
: [eup.edificablie 6.474,80
. [cub.realizzabila 9.712,20
sup.realizzabfle (H media 3,5m) 3,5 2.774,91 ]
mefab 100
abitanti = numero vant 97,12
valate vano 45.000,00
Valore realizzale 3,399.200,00
Coslo opere urbanizz cosliunil.”  jincid.sarvizi coslo
trade : 1000,00 £9,86 16%| 76.848,00
parcheggl (ma.*ao) 25 242,80 £9,86 10%| 18.868,21
Verde : {mq.*ab} 4.0 1,369,688 azy 10%[ 46.907,69
tot.coslo 144.411,80
¥ Eriterio
[irvalare delterrenio & part af vatore delffmmobile detratie la spese Valars Valore
sl territoriats fondlario
Valore reaiizzalo 3.369.200,00
Coslo opere urbanizz 144.411,90 4,25%
Onest urbantzz /mo 26,68 258.927,26 7.62% |onesi alloggio imprese < 130 mg,
Oneri costo costr fme 10,50 101.978,10 .00%
Costo costr /mqg 70000  1.942.437,00 57.14%
Utile impresa zs00% |  883.792,00 28,00%
Tolale coslf - 3.331.546,25 28,01%
Utita : (Valore - Costi) 67,663,756 1,96%
Superficle ferreno 10.000,00
Prezzq a} mg. - 8,77 8,77 10,48
T Critario
{Penmuila al 16% con valore di attualizzazione del 4%
Vaior realizzalo 7.789.200,00
Percertuale permuta 15,00%
Valore attualizzadone media A%
Valore di permuta 4561.109,18
ISUEI‘EG& terreno 10.000,60
Prezzo al mq, 4511 48,11 69,67
[3* Criterio -
[Indagine d mercato
mg.ci: 80,00 80,00 123,68
ol e criteri di stima 43,98 67,90
dfna tonda €/mg. 44,00 68,00
2 Dicembra2014
38,00 21,00 |
35.000,00
1° 8,77
2° 46,11
¥ 80,00
Medla 44,00




. |Comune di Riposto
7 |Area 3° Urbanistica - LL.PP.
3 [Dalerminazone det vaiore di mercalo dsile aree edificabill per fanne 2016
¥ Zona G20/ -
b Farc
camps
; ALLEGATO A
Sup.lén'énu
8 [densita ediizia
9 larea mg/abitant :
s i 9466 1,0966
. [sup.al nette defie strade $.000,00 | 8207166 -
: 8 T - coefficien 0,82072
- [superf sirade 10,00% 1.600,00
 Tsuperf.“opere urbanizz 762,80 N
sup.edificabile 8.207,20 O
i, Jcub.realizzabite 3.775,31
& |sup.reafizzabiie (H media 3,5m} 3,6 1.078,66
2 Imc/ab 100
1  |abitant = numero vani 37,75
& {valore vano 40.000,00
2 |valore realzzato 1.510,000,00
i [Coslo opere urbanizz cost unit” incid,servizi costo
:_[strade 1000,00 §9,86 10%| 76.846,00
Z-Tparcheggd (mq.*ab) 2.5 94,38 £9,66 0% 7.262,73
3 Verde {mq.*ab} 99 338,76 3z? 10%| 12.220,81
: lof.coslo 96.319,64
# [ Criterio
3 [k vaiore del terreno & pari al valors deffimmobila detratte e spese Valora Valore
[ tarritoriale fondiaro
L [Valors reatizzato 7.590.000,00
%{Cosla opere urbanizz |__96.318,54 w35% ‘
& |Oner urbanizz /me 28,86 100.649,78 8,67% |oneyi aloggio Imprese < 130 mg.
% [Oner coslo costr fmo 10,50 — 30.640,75 2038 B |
Costo cosir img 700,00 755.0682,00 50,00%
2 [Utile Impresa 28,00% 392.600,00 28,00%
& fTotale costi - 1.384.272,06 91,65%
72 {Utfe "(Valore - Costi) 126.727,94 6,33%
i#{Superficle | £0.000.00
: -Pr_ezzoa_i_mq. i 12,67 12,57 18,32
2‘.Grlt.udu L
Pormula al 16% con valore di atfuatizzazione del 4%
alore reafizzato 1.610.000,00
Percentuale permuta 20,00%
{Valore attualizzazlone media 4%
#1Valors di pammuta 767.190,27
.gup_efﬁ_c_l‘le lairene 10.000.60 |
rezzoalmg. ..o 28,72 76,72 3258 |
¥ Crilerlo,
indagine.
- 80,00 §0,00 31
33,10 40,33
34,00 41,00
20,00 2400
40.000,00
1° 12,87
2° 26,72
3° 60,00
Madla 34,00




[Comune di Riposto
Area 3° ‘Urbanistica - LL.PP. -
Delarminaziona del valore di mercato della aree edificabill_per fanno .
e ona
ALLEGATO A
4 Sup.temeno - -
: |densila edifzia
i |area mq/abitant
areamqle i 1,1575
: .al netto defle sirade 7775378
=P n? ede coefficen 0,71754
Superisirade 10,00%| __ 1.000,00
: {supard.*opere urbanizz 1.224,80
[sup. edificablie 7.776,40
- |cub.realizzabile 6.831,56
‘ |sup.realizzabile (H media 3,5m} 3.5 1.666,16
" Imclab 100
abilant = numero vani 58,32
g 40,000,00
2.332.800,00
costi unit.*  lHncld.servizi costo
1003,00 65,86 i0%! 78.846,00
parcheqai (ma."ab} 25 145,80 69,86 10%;  14.204,15
: {Verde _(mq.*ab) 9.0 524,88 327 10%| 18.879,93
T lot.coste 106.540,08
Valore Valore
fatiitoriale tondlarie
2,332,860,00
106,930,08 4,56%
26,68 165.489,12 &64% foner alloggio imprese < 130 ma.
10,50 61.231,28 2,62%
760,00  1,166.312,00 50,00%
28,00% $06.528,00 28,00%
2.096.470,48 89,86%
236.329,52 10,13%
10.080,00
2,63 23,63 30,29
2,332.800,00
2000%
4%
Valore di permuta 412.782,43
Superficle terrane 10.000,00
Prez 41,28 4128 53,00
60,00 60,00 77,17
41,84 53,85
42500 56!00
33,00 42,00
40.000,00
1° 2363
PN 41,28
, 3 60,00 |
[Media 42,00 ]




Comune di Riposto

Area 3° - Urbanistica - LL.PP.

adificabili_per Fanno

Doterminazione del valora di mercato dolle area

Zona

ALLEGATO A
1,735
5187,320
coefficien 0,61873
10,00% 1.000,00
3.912,70
5.187,30
18.155,5%
sup.realizablle {H media 3,6m} 35 5.187,30
me/ab - . 1082
abitant] = numerp vani 181,56
valore vano 32.000,00
Velors realizzate 5.808.920,00
Coslo .oﬁem urbanizz costt unit.*  lincid.servizicosto )
strade 1000,00 69,85 10%| 76.8485,00
parcheggl {mq.*ab} 25 483,99 69,88 10%| 34.880,40
Verde - {mq."ab) 9.0 1.634,04 327 10%( 68.778.42
tot.coslo 170,602,82
1* Criterlo > "
|IF valora del terrenc & parl at valore delfimmobie delralie le spase Valore Vaiare
: v territoriale fendtario
Valora roaizzato 5.809.920,00
Coslo opere urbantzz 170.502,92 2,99%
Oner urbantzz imc 26,66 484.026,88 833% |onexi alloggle imprese < 130 ma.
Onerl coslo costr fme 10,50 190.633,28 328%
| Costo costr fmq 700,00 3.831.110,00 82,50%
Utle impresa - 2800%: 1.610.679,20 28,00%
Tolalacost . - 5,956.952,28 103.04%
Utite " (Vatore - Cost) - 178.932,26 3,05%
Suparficie fereno 10.000,00
Prezzo al mg. - - 17,69 - 17,89 - 3410
-al 16% con valore di atfualizzaziene del 4%
Valore realizzato 6.808,920,00
Parcentuale permuda 14,00%
] Valme__aﬂua_bzazione media 4%
719.834,38
10.000,00
71.98 71,96 138,72
80,00 80,00 154,22
44,75 84,28
48,00 87,00
23,00 53,00
32.60,00
i - 17,89
F 71,56
3° 80,00
Media 45,00




Aiea 3° Urbanistica - LL.PP.

Dalerminazione del valore di mercato delle 2ree edificabill_per fanng

Zona
ALLEGATO A
R L 1,21
sup.&l netio della strace 7438,017
TR ; 0,74380
super.stade 10,00% 1.000,00
super, *opera whanizz 1.562,00
sup. edificabile 7.438,00
cub.reaiizzabile 7.438,00
sup.reatrzabile (H medla 3,5m) 35 2.125,14
mefab 100
ahitant! = nurnere vani 74,28
#]valore vano 35.000,00
TViiore reaszzato 2.603.300,00
Costo opere urbanizz costi unil.*  |incid servizi coslo
strade 1000,00 69,86 10%} 76.846,00
archegql (ma.*ab) 2.5 185,95 69,85 10%]  14.989,51
e_rde {mq."ab} 8.0 669,42 27 10%) 24.078,04
tot.costo 115,214,585
i C.ritari.o e
Il valore def terreno & parl al valors delfimmobile detratte la spese Valore Valere
i S territorials tondlarie
2.603,300,00
115,214,565 4,49%
28,68 158,207,08 7,62% |oned allogglo imprese < 130 mg,
10,50 78.099,00 2,00%
700,00  1.487.698,00 57,14%
z5.00% | 676.858,00 26,00%
2.556.066,63 98 15%
47.233,37 1,51%
10.000,00
4,72 4,72 6,38
2,603,300,90
15,00%
‘alore attuafizzazione media 4%
a!om di pammuia 345.484,98
uperfide lereno 10.600,00
il mq 34,58 34,56 468,45
; 60,00 §0,00 80,87
medio déi tre ciled di sima 33,00 44,49
londa €./mq. 34,00 45,00
20,00 27,00
|
35.000,00 |
1° 4,72
2 34,55
a3 80,00
Media 34,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP. i
Dalarmiinaziona def valore di mercalo delle aras edificabl per Fanno .
ona
ALLEGATO A
o[
1,42
338,028
1,63380
10.00% 1.000,00
2.862,00
6.338,00
12.676,00
sup.reafizzabile (H medla 3,5m) 35 3.621,71
mefab 160
ahilant = numaro van] 126,76
ralore vane 33.000,00
\_Ialcu_'e mam 4.183.080,00
& Costo opére uibanizz cosll unit.”  iincid servizicosto
Forada . 1000,00 59,86 T0%] 76.846,00
Aoarchepgl {ma.'ab} 2.5 316,90 69,85 10%]  24.362,50
o " (mg."ab) 9,0 1.140,84 32,7 10%]  41.036,01
lot.caste 142,234,561
sirero 8 parl al valors deiimmabile delratte le spese Valors Valare
ik . . .' territoriabs {ondiario
\Valore reafizzalo . 4,183,080,00
Costo opera Urbanizz 142.234,51 340%
Onerl urba:ﬁzzhnc 26,86 337.942,16 8,08% |oneri allogglo imprese < 130 mq.
D narl-:ooslo Costr fma 10,50 133.088,00 3,18%
Costo costrimg - 700,00  2.535.197,00 60.61%
file Impresa 2500%| 1.087.800,80 26,00%
ola!_e.costi g 4,236.072,47 101,27%
Uitile ‘(ﬁvdalom = Costi) - 5299247 -4,27%
upecficie lerraqo © 10.000,00
[Prazzo al ma - 5,30 - 530 . 8386
h/alora realizzato 3763.080,00
[Percentuale permuta 15,00%
jvelor sitalizzazions media 4%
‘alore dl permuta 556.138,22
10.600,00
65,51 85,51 87,68
80,00 80,00 126,22
43,40 68,48
44,00 89,00
1500 40,00 |
33.000,00
[ - 5,30
2® 55,61
3° 80,00
iMe«ﬂa 44,00




A

BT

P‘-—-—-—_ . L]
comune di Riposto
area 3°_Urbanistica - LL.PP.
Determinazione del valore di mercato delle aree edificabiff_per Fanno
Zona
ALLEGATO A
Suptemend
gensi3 edilizia
area myzbilent
1,736
al netto delle srade 5187,320
e Coefliclen 0,51873
superf strade 10.00% 1.000,00
‘operg urbanizz 3.812,70
sCp.ecficabile 5,187,30 —
cubreaizzabile 18.155,55
supeaizzaba (H media 3,5m) 35 5.187,30
mo/ab 100
abiant = aumero vanl 181,66
valore vano 30.000,00
Walore reafizzalo 5.445.800,00
Coslo opere urhanizz costi unit.*  lineid, serviziicoslo
strade 1000,00 60,86 10%i  76.846,00
ot {mg.*ab) 2.5 453,90 £9,88 10%| 34.880,40
erde  (mq.'ab) 90 1.634,04 327 10%| 58.776,42
tot.costo 170,602,382
1° Criterio
1l valore def lerrenc & pan al valore dellimmabile detratte [e spese Valore Valorn
tauritorfals {endizris
Valore realizzato 5.446,800,00
Costo opere urbanizz 170.602,82 3,13%
Oned whbanizz /me 26,66 484.028,96 2.60% Joner afogglo Imprese < 130 mq.
Oneri coslo costr ime 10,50 190.633,28 3.50%
Costo eoslr fimg 70000  3.831.110,00 63,07%
Utite Impresa 2800%: 1.416.183,00 28,00%
Totale cog 6,892,441,08 108,19%
Utite (Valore - Costi} - 445.641,08 5.18%
| Superficie tereno 16.000,00
Prezzo al my, - 44,56 - 44,58 - 8590
2° Critaifo
Permuta al 16% con valose di atiualizzazlons del 4%
Valore realzzato 5.446.800,00
Percentuzle permuta 14,00%
Valore attuakizzazione media 4%
| Valora di permula 674.867,21
| Superice terréno $0.000,00
Prezzoalmg, 67,47 67,47 130,07
3* Criterio
indagine 4 mereats
M 50,00 80,00 154,22
;m\‘_
Valors medio e ire criter i stma 34,30 88,13
Valots medio in cifra tonda €./ma. 3500 _87,00
ARpost5,72 Dicembre2014
Media 2 valos 12,60 7500
Anno: 2015 ]
fﬂm vano [ 30,000,00
;_ Cite T 44,50
e Cifleig —— F 6747
3 cnileriy Ed 20,06
fmeds [Medm 35,00




comune di Riposto
3° Urbanistica - L.L..PP.
Ared
Da‘emmaziona det valore di merealo delle aree edificabll _par lanno
Zona
ALLEGATO A
[Supilemeno ]
Hensta edrila
erea rnyabitant
1,735
siip.al netlo delle strads 5187,320
coefiiclen 0,51873
supesade : 10,00% 1.000,00
d.*opera urbanizz 3.812,70
[sup edicatile 5.187,30
cub realizzablle 18.156,65
sup.reaizzabile {H media 3,5m} 35 5.187.30
mc/2d [ 100
[abitant = numerg vant : 181,56
valors vana 30,000,00
\alore reafizzalo 5.448.800,00
Costo opere urbanizz costiunit.*  lincid.servizi costo
simde 1060,00 69,86 10%| 76.846,00
parcheggl (ma."ab) 25 463,90 89,85 10%| 34.880,40
Verds _(md."ab) %4 1.634,04 a7 10%| 58.776,42
|lat.costo 170.502,82
1° Critorio
I valors del temeno & pad al valore delfimmehbile delratte la spese Valorn Valore
tamritarale . fondlarie
Valore realzzalo 5,446,800,09
Costo opere urbanizz 170.502,82 3.13%
Onert wbanizz /me 26,66 484,026,596 8.8u% |oneri alloggio imprese < 130 mq.
Oneri costo costr /me 10,50 190.633,28 A50%
Costo cosfr fing 700,00  3.631.110,00 66,67%
Utite impresa 26.00% [ 1.416.168,00 28,00%
Totala costi 5.892.441,06 108,19%
iyh}a {(Valora - Costl) - 445.841,06 3.16%
Superficie lemena 10.000,90
Prezzo al mg. - 44,66 - 4456 - 8590
% Criterio
Pe(_muta al 168% con valore di ailualizzazions del 4%
Valore reallzzato 5.446.800,00
Percentuale permuta 14,00%
Valore altuaiizzazione media 4%
Valors dl permuta 874.657,21
| Superficle terreno 10.600,00
Prezzo al ma, 6147 67,47 130,07
3* Criterio
iodagine dlmercata
Prezzo dl g, : 89,00 80,00 154,22
SEeam—
P
Velors medio del tra critert di stma 34,30 66,13
Y p——
Valore medio In cffra lenda €.4ma, 35,00 8,00
A Rlposto, i2 Dicambrez014
12,00 23,00 |
30.000,00
i* - 44,56
I 2° 67,47
] 3* 80,00
[ Medla 36,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP. -
D:lerm[na'ﬁcme del valore di mercato della aree edificabili per Fanno ~
T ona
ALLEGATO A
erea ma/abitant 73,50 1735
“ai rigtto dells sirade 000,00 | 5187,320
sup.efnalto deflo ¢ cosficlen 051873
siada 10,00%] _ 1.000,00
superf fopers urbanizz 3.812,70
sup. edificabila §.187,20
cub.realizzabile 18.165,55
sup.realzzabile (H media 3,5m} 3.5 5.187,30
medah o 160
abitant = numero vani i 18156
- 30.000,00
£.448.800,00
costtunit.*  [incld.servizi coslo
1600,60 69,85 10%| 76.848,00
25 453,90 69,68 i0% |  34,880,40
9.0 1.634,04 327 10%| 58.776,42
tot.costo 170.592,82
Valore Yalors
territoriale fondlarie
Vakore realizzato 5.446.800,00
Coslo opere urhanizz [ 170.502,82 3,15%
COned urbantzz fme 26,66 484.026,96 3,80% |oneri allogglo imprese < 130 ma.
Gaeil cosla cosir fmc 40,50 —_ 190.833,28 3.50%
Coslocostrimg = - 700,00 3.631.110,00 65,67%
Utlla Imprasa : 2800%] 1.416.168,00 26,00%
Tolala cosl i 5.892.441,06 168,19%
Ulile: (Valore = Costi) - 445.641,06 3,16%
Supeificla tereno - 10.000,08
rozz0 alma. . - 44,58 .__ 4456 - 8590
" Criterio s .
(iita al 16% mn_vakxa di attuatizzazione del 4%
5.446.300,00
14,00%
4%
674.6567,21
10.000,00
87,47 67,47 130,07
70,60 70,00 134,94
30,97 §9,70
31,00 60,00
12,00 23,00
}
30.000,00 |
1 - 44,58
2° 87,47
3° 70,00
Media 3,00




Comune di Riposto
Area 3° Urbanistica - LL.PP. _
Daﬁmlﬁaﬂme del vatore di mercalo delle arge edificabill_perlanne ; 2015
= e ona
ALLEGATO A
73,60 1,735
9.000,00 5187,320
coefficlen 0,51873
10,00% 1.000,00
o 381270
super,‘opere ughantzz )
siip.edificabie 5.187,30
cub,reslizzanie 18.165,55
sup.realizzabde {H medla 3,5m 35 §.187,30
mefab i 160
abilant = numero varl 181,86
werevene 730.000,00
Valcra reafizzato 5.446.800,00
Coslo ﬁpere urbanizz costi unit.*  [incid.servizi costo
strade - 1000.60 69,85 10%| 76.848,00
parcheqgl (m."ab) 25 453,50 89,86 10%! 34.880,40
Verd_? L {mgq.*ab} 7.5 1.361,70 a7 10%; 48.980,35
' : foLcosto T50,706,05
T Grlio =
Il valore del ferrena & pari al valore defimmoble detratte le spese Valore Valore
R Al territoriale tendiarie
Valora realizzalo 5 A45.500,00
Casio opers ubanizz 160.706,75 2,85%
Onedd urbanizz fme 25,66 484,026,896 8.80% |oned allogglo imprese < 130 mq.
Oneu'i'e_bs'm"cbstrlmc 10,50 190.633,28 356%
Coslocostr fmg - - 700,00  3.631.110,00 £8,87%
Utla fmpresa ©5;- - 26,00%1 1.416.188,00 28,00%
Boiala costl: o 5.882.844,99 108,01%
ile - (Valore - Costi) - 435.844,98 2005
Superficle temeno 10.000,00
Prezzo al mq e - 43,68 - 43,68 - 8401
112* Critero B
c|Parmuta 4l 16% con valore di attualizzaziona dal 4%
Valore foakizalo 5.448.800,00
arcantuale p I3t 14,00%
| Vatora attualizzazione media 4%
| gz*mmg_w ' 874.667,21
Suparficle lerren 10,000,00
|Prezzc almg: - 67,47 5047 130,07
§0,00 80,00 115,67
27,86 53,91
"ZBEOO- £4,00
12,00 24,00
30,000,00
1° - 43,58
2° 67,47
a* £0,00
Medla 28,00



Comune di Riposto
rea 3°: Urbanistica - LL.PP. }
Deferminazione del va]ora @i mercalo defig aree edificabit per fanno Z
ana
ALLEGATO A
1,735
9,000, 00 5187,320
coefficlen 0,51873
10.60% 1.000,00
supelf.‘opere urbanlu 3.812,70
Tisup.cdficabia - . 5,187,30
e - 18,156,565
ia (H medla 3,5m} 35 5.187.,30
T 100
ebitant = nurnem vani ) 181,56
valore vano -~ 30,000,060
Valore reaizmlo 5.448.800,00
] Coslo opsru urbanlzz . costl unit,*  |Incid.servizi costo
strade - 1000.00 69,86 16%] 76.846,00
parcly ggg (mq *ab) 25 453,90 69,86 10%] 34.880,40
Vende i ‘ab) 9.0 1.534,04 azr 0% SB.1642
tot.costo 170.502,92
; Criterio B
It valoms def !erreno [ pa.ri al valore delFimmobile delratla le spese Valora Vatora
territoriala fondlaro
Vakore marq_gato §.446.800,00
Coslo ope 'urbanlzz.. ; 170.602,82 3,13%
Onad urbanlzzlmc 26,66 484.028,98 8.89% |oned allogglo imprese < 130 mq,
10,50 190.633,28 350%
700,00  3,831.110,00 65,67%
2600%| 1.416,188,00 28,00%
5,892,441,06 108,19%
- 445.841,06 £ 16%
10.000,00
- 44,55 - 4456 -. 85,90
alore di attualizazione def 4%
5.448.,800,00
14,00%
4%
§74,667,21
18.004,00
67,47 67,47 139,07
50,00 50,00 96,39
24,30 45,85
28,00 47,00
: | 12,00 23,0
] 30.000,00 |
i° - 44,66
2° 67.47
3* £0,00
Media 256,00




Comune d! Riposto
Area 3°. Urbanistica - LL.EP. _ :
Jt?r?tﬂnazione del valofa dl marcato dele ares edificabill pee Fanno ;
ona
ALLEGATO A
, 1,738
9.000,00 5187,320
coefficlen 0,51873
10,00% 1.000,00
3.812,70
5.167,30
18.156,56
3,5 5,187,30
100
181,56
30.000,00
5.446.800,00
costi unit.* __[Incid.senvizicoslo
1000,00 69,86 10%] 76.846,40
25 453,90 68,86 {0%| 34.880,40
90 1.634,04 37 {0%| G§8.776,42
tot.costo 170.602,32
Valore Valor
territorials fondlarie
{Valora reailzzaio 5.445,300,00
ACoslo opere urbanizz . 170.502,82 213%
Oniert urbankzz fime: 26,66 484.026,96 8,89% |oneri allogglo imprese < 130 my,
ner oos!ocoslrfmc : 10,80 190.633,28 350%
§ i - 700,00 3.631.116,00 88,87%
26.00%| 1.416.168,00 28,00%
5.892.441,08 108,15%
- 445.641,08 -8,18%
10.000,00
- 44,58 - 44 56 - 8580
5.446,800,00
14,00%
4%
674.857,21
10.000,00
87,47 67,47 130,07
70,00 70,00 134,94
30,97 58,70
31,00 60!00
13_,00 23,00
}
30.000,00 |
1° - 44,56
2° 67,47
3" 70,00
[Wiedia 31,00




cOmune di Riposto
Area 3° Utbanistioa Ll PE: T dificabif
erminazh ade]va}omdimercato eflg aree edificabifi_per Fanno 2016
et on Zona
ALLEGATO A
1,2025
74B4,407 ]
0,74844
10,00% 1.000,00
1.515,80
7.484,40
cub. reaziuabﬂ 5,613,30
sup reaﬁzzabﬂe H media 3,5m! 35 1.603,80
mefab i 100
abilant = numem vanl £6,13
valore vano - 40.000,00
Valore maﬁzza!o 2.246.200,00
Costo opem.urbanizz costi unit.*  |incld.senvizicoslo
slrade - 1000,00 69,88 10%| 76.8486,00
parcly _e_gg (mq ab) 25 140,33 69,88 10%| 10.783,80
g 'ab) 9.0 505,17 32,7 10%] 18.170,95
tot.coslo 105,800,76
Valora Valore
tamitoriala fandlario
2.245.200,00
105.800,78 4,71%
26,68 149.650,58 8,97% loner alfogglo imprese < 130 ma.
10,50 68,939,656 2.65%
700,00 1.122.660,00 50,00%
28.00% 5§83.762,00 28,00%
2.020.802,99 001%
224.387,01 9.99%
10.000,90
22,44 2244 29,98
lorg ol athsalizzazione det 4%
2.245,280,00
22,00%
4%
437.010,04
10.004,00
43,70 43,70 56,39
70,00 70,00 93,53
46,38 80,83
46,00 61,00
34,00 45,00 |
40.000,00
1* 22,44
FA 43,70
3* 70.00
Media 48.09'




th’i&ne di Riposto

57T rhanistica - LL.PP.
DAarl‘::ﬂS Uge[ valore di mercate delle aree edificabili_per fanne

Zona

ALLEGATO A

10.000,00 |
25

3

o 1,054

5.000,00 | §538.699

coefficien 0,85389

¢f.atade

10.00%

1.006,00

suped.fopere Urbantzz

481,10

9.538,90

p.edificabila
b, reafzzabile

1.707,78
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fendiario

854.000,00

0310 D7i6rS BIbAnkz
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712.715,73 8345%

141.284,27 16,54%

10,000,600

14,13
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18,55

22,00%
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854,000,00

188.224,20

10.,000,00

18,62

16,82

60,04
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70,27

40,25

35,43

31,00

36,00

50.000,00

14,13

16,62

£0,00

Madla

31,00
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Area 3 rbanlstlca LLPP.

prea.s dei \ralofe di mercato delle aree edificabill per fanno

2016

Zona

ALLEGATO A

] o.e00,00 [

eibreatzablla™
[8up. ma!izzabile (H media 3,5m}

21,00
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Valors
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5.00%
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oner alloggio Irnprese < 1
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3,395

70000 _ 1.487.598,00
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28,00% 599.502,80
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- 17293143

-7, 50%

10.000,00

- 17,29

- A7.28

= 23,28

2.305.740,00

20,00%

408.001,31

10.000,00
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54,85

70,00

70,00
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12,00

31.000,00

t* - 17,29
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¥ 70,00
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Urbanistica - LL.PP.

te:m?me Jel valore df mercata delle aree edificabili_per Fanna

Zona

ALLEGATO A

1064

9.G00,00

8538,898

coefficien

0,85389

10,00%

1,060,00

481,10

8.538,50

1.707,78

35

487,94

100

17,08

40.000,00

683.200,00

cost unit*
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69,68

10%
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10%
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{ct.cosfo
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Coa'lo opera urbanizz
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o G e
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oneri alloggle imprese < 138 myq.
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161,112,9¢
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§0,00

50,00
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800 |
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3
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Comu e;__di_ Rlposto

. tanno 2018
Delefminazjone def vanm di mercaio della aree edificabill perl'ann — F

' ALLEGATO A
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3 Urbanistica - LL.PP.

s oha dol valare di mercato della aree edificabili_per fanno
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"ALLEGATO A
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ALLEGATO C
Relazione tecnica zllz stima delle aree edifieabili per Panne 2018

Premessa

Richiamata la precedente relazione di stima del 2010 nella quale vengono elencati i riferimenti
legislativi € i criteri di stima, con la presente si intende porre Iatienzione circa i mutati valori di riferimento
assunti per la determinazione dei valori delle aree edificabili.

Nel corso degli ultimi anni fa crisi globale del sistema economico ha trasferito in maniera marcata gli
elementi di crisi nel settore edilizio.

Tutti gli indicatori economici, in negativo, confutano che i parametri a suo tempo assunti per la
determinazione dei valori delle aree edificabili non possono pit essere proposti perché non attuali.

Si tratta infatti di una presa d’atto, atteso che il nuovo mercato edilizio non sostiene piti i valori di un
tempo e pertanto fermi restando i criteri di stima, con la presente relazione vengono aggiornati i valori di

riferimento del vano, delle aliquote di permuta e dei comuni valori di mercato delle aree nelle libere

transazioni.
Sulla base di quanto sopra, sono stati rideterminati i nuovi valori di mercato delle aree edificabili a

valere per 1’anno solare 2015 sulla base delle tabelle allegate, avuto riferimento alle singole zone territoriali

omogenee discendenti dal P.R.G approvato nel Settembre del 2008,
Dai sopraddetti valori si deriva il quadro di raffronto tra i valori del 2010 e del 2011, con la evidente

¢ conseguente rimodulazione dei valori per il 2015.

ELEMENTI VALUTATIVI DI RIFERIMENTO

Si richiama quanto espresso dalla risoluzione del Ministero delle Finanze n® 209/E del 17 ottobre 1997, nella
quale si precisa, con riferimento al concetto di “area fabbricabile™
* che I’edificabiliti non & subordinata all’esistenza di piani particolareggiati, ma all’inserimento nel
Piano Regolatore Generale;

o che fa potenzialitd edificatoria delle aree poste al di fuori degli strumenti attuativi particolareggiati,

\ ma comprese in quelli generali, risulta atienuata in quanto possono esserci margini d’incertezza pid o

meno ampi sull’effettiva utilizzazione futura del suolo. Infatti, al momento del suo inserimento nei

plani attuativi, il terreno potrebbe risultare del tutto o in parte destinato alla formazione di spazi
inedificabili (strade o verde attrezzato);

» che tale circostanza non inficia la vocazione edificatoria dell’area, ma influird eventualmente sulla

quantificazione della base imponibile rappresentata dal valore venale in comune commercio.

Per identificare il pill probabile valore di mercato di un’area, si assumono a riferimento i seguenti parametri

estimativi:




1. la zona territoriale in cui _1’_af_eé§ ubicata ¢ la sua localizzazione;

2. l'indice di edificabilita pi.'f':.v.i.s.t_o dagli strumenti urbanistici per quell” area;
3. la destinazione d’uso conséntita per quell’area;

4. gli eventuali oneri necessari per rendere ’area idonea alla costruzione;
5.1 valori medi rilevati sul mercato per aree similari.

La stima ¢ riferita al 1° Gennaio dell’anno d’imposta;

L’art. 2 del D. Lgs. N. 504 del 30.12.1992 definisce I’area “fabbricabile” come “I’area utilizzabile a scopo
edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi ovvero in base alle possibilita effettive di
edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti deil’indennitd di espropriazione per pubblica
utilita”,

Lo stesso articolo chiarisce che ii valore delle stesse aree & costituito dal “valore venale” in comune

commercio al 1° gennaio dell’anno di imposizione, avendo riguardo, nella zona omogenea di ubicazione, dei

seguenti indicatori:
e Indice di edificabilitd;
s Destinazione d’uso consentita;
*  Oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per ’edificazione;

»  Prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche.

Zona di ubicazione: La posizione di un’area edificabile nell’ambito del territorio comunale ¢ certamente
elemento preponderante agli effetti della sua valutazione in quanto le variabili che determinano una
maggiore o minore appetibilitd di mercato sono pitt d’una. Fra queste si possono citare: le caratteristiche
socio economiche della zona, Ia presenza di vie di comunicazione e mezzi di trasporto, la distanza dal nucleo

urbano centrale, la presenza delle strutture di servizio fra cui chiese, scuole, ospedali, parchi, edifici pubblici,

ecc..
Indice di edificabilith: Rappresenta la potenzialitd edificatoria delle aree, cioé la superficie ammessa di

cosiruito per ogni metro quadro di terreno considerato edificabile dagli strumenti urbanistici vigenti ivi
compresi quelli in salvaguardia.

Destinazione d’uso consentita: Altra componente di valutazione va individuata nella destinazione d’uso
dell’edificato; anche in questo caso sono le norme che stabiliscono quali siano le parti di territorio ad
insediamento residenziale, direzionale - commerciale, produttivo o di servizio. Agli effetti di una corretta
denuncia ICI & necessario quindi procedere ad un attento esame degli elaborati grafici onde individuare
I'inquadramento urbanistico. B’ ovvio che varierd, anche in modo significativo, il valore di un’area in
dipendenza della insediabilita di edifici di tipo residenziale, industriale, commerciale od altro,

Omeri per opere di urbanizzazione: Rientrano in questa categoria di lavori le opere di urbanizzazione

primaria e le strade previste dai piani attuativi. Per la stima delle urbanizzazioni & possibile adottare un

metodo sintetico.




Prezzi medi rifevati sul mercato; Fra le variabili che contribuiscono alla valutazione dei beni immobili, €
necessario analizzare la situazione del mercato ed in particolare dei prezzi medi che presentano analoghe
caratteristiche. Nel caso di aree si pud parlare di caratteristiche intrinseche od estrinseche: fra le prime si
possono considerare la conformazione, [*ubicazione, la giacitura in piano od in pendenza, ecc., fra le seconde

si configurano elementi la cui mutazione pud produrre variabili sostanziali sulla commerciabilita.

ZONIZZAZIONE BEL NUOVO PRG

Per acquisire tutti gli elementi necessari per giungere alla correita valutazione delle aree in
argomento, si & proceduto al dettagliato esame del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di
Riposto, analizzando i parametri costituenti le Norme Tecniche di Attuazione ed i diversi vincoli urbanistici
da soddisfare nell'esecuzione degli interventi edilizi,

1l Comune ha adottato con delibera consiliare n. 86 dell’ 11 ottobre 2005 il Nuovo PRG, approvato
definitivamente dalla Regione Sicilia con decreto del 25 settembre 2008,

Il PRG ¢ lo strumento cen il quale il Comune disciplina ’attivitd edilizia ed urbanistica dell’intero
territorio comunale, individuando, all’interno deile varie unita territoriali le diverse destinazioni urbanistiche
delle aree e dettando le relative disposizioni normative.

La zonizzazione e le varie zone omogenee come definite dal D.M. 1444/1968 vengono indicate con
diversa simbologia e denominazione.

Per ognuna delle tipologie di area edificabile le disposizioni normative del PRG. indicano i parametri

urbanistici quali: la densiti fondiaria, la densita territoriale, le altezze massime, il rapporto di copertura.

CONCETTI GENERALI SULLE METODOLOGIE DI STIMA ADOTTATE

L’esigenza della definizione dei valori di aree edificabili, ai fini della citata verifica tributaria, pud essere
espletata con diversi sistemi, sostanzialmente raggruppabili in due principali metodologie: 1) - La
valutazione di alcune aree prese a campione secondo I'ubicazione, la destinazione ¢ le diverse potenzialiti
urbanistiche, e sulla base di queste dedurre tutte le altre per analogia apportando ad esse opportune aggiunte
o detrazioni secondo i singoli casi;

2) - La definizione di un criterio generale di valutazione del suolo edificabile teso alla ricerca di un valore
comimerciale medio presupponibile all’interno di quelle parti di.territorio che presentino una certa
omogeneita di valori, a parita di condizioni e potenzialitd urbanistico-edificatorie.

Si & ritenuto utilizzare la seconda ipotesi, ovvero la ricerca di un valo _;;Qypmerciale “medio” che possa
essere sostenibile all’interno di parti di territorio comunale, opportana}nente definite, cératterizzate
da una certa uniformita di valori del terreno edificatorio. Si éPfQQf_?d.“_tQ pertanto, aila definizione di uno
schema generale nel quale si sono considerati tutti gli aspetti che possono caratterizzare un’area edificabile

soprattutto quelli che ne definiscono la reale potenzialita, dai quali poi dedurre le considerazioni economiche

ed estimative.




In primo luogo si & effettuata la ricognizione dei PARAMETRI URBANISTECI, ovvero una distinzione
legata alle destinazioni urbamistiche delle aree, definite dal PRG, cercando di analizzare e sintetizzare tutti
quegli aspetti urbanistici che possono influire sul valore commerciale defle stesse; ovvero tutti i parametri €
condizioni prescritte dagli strumenti urbanistici che definiscono la connotazione e le intrinseche possibilita
edificatorie delle arce espressi atiraverso i parametri o indici di edificabilith, nonché le diverse tipologic di
interventio che essi consentono. In secondo luogo si & operata una delimitazione del territorio in ZONE DI
VALENZA OMOGENEA, ovvero una distinzione legata alfl’ubicazione delle aree, cercando di individuare,
attraverso opporiune indagini di mercato, delle porzioni di territorio all’interno delle quali, a parita di
potenzialitd urbanistiche, i terreni edificabili assumono valori unitari o si sono accertati i prezzi definiti di
entita molto simili fra loro (omogenei), cioé con differenze relative non particolarmente rilevanti, rientranti
nella cosiddetta “tolleranza estimale”. Definendo una sintesi degli elementi sopradescritti, si ¢
successivamente proceduto ad effettuare ricerche di mercato, secondo i criteri estimativi, prendendo in esame
¢ confrontandoli fra loro, parametri ed aspetti economici dei beni da valutare, lavorando non solo sul terreno
da edificare ma anche sul mercato di edifici gia esistenti, sulla loro rilevanza economica, secondo le diverse
tipologie, modaliti costruttive, nonché i relativi costi di costruzione. Da tale operazione sono scafuriti,
opportunamente efaborati, dati economici che hanno permesso la formulazione di valori unitari riferiti alle

diverse zone ed alle diverse potenzialitd urbanistiche.

CRITERI PER LA STIMA DEL VALORE ATTUALE DELL’AREA

Come criteri estimativi vengono utilizzati:
¢ A) Stima del valore delle aree mediante il procedimento a costo di trasformazione

1l valore dell’area viene ricavato dal valore del fabbricato che vi potra essere realizzato,

° B) Stima analitica basata sul valore di permuta
Ia stima analitica & basata sul valore di permuta e parte dal presupposto di considerare il valore

dell’area edificabile come una percentuale del valore del prodotto edilizio realizzabile sull’area.

e ) Stima comparativa o per confronto

Per la determinazione del Valore Venale ai fini IMU si individuano degli elementi rispondenti ad
esigenze di uniformitd e correttezza, associando ad essi un valore fisso, e cio il valore del fabbricato
oltre che altri valori dinamici nonché fattori correttivi che raggiungano I’obiettivo di una maggiore
aderenza alla realtd del mercato immobiliare locale.
Pur essendo difficile prevedere I’andamento del mercato immobiliare nel medio lungo periodo, nella
presente stima si ipotizza una sostanziale stabilita dei prezzi di compravendita degli immobili o con lie

adeguamenti dovuti all’aumento dei costi della costruzione ma che non va a vantaggio del proprietari

dell’area fabbricabile.




Altri element per.“i.'a.. .déﬁr;iz'ione dl valore venale ai fini IMU sono desunti dal PRG per ogni area ¢ dal

mercato mlmoblhare ed in partlcolare

®  parametri urban 'ncl temtorlah rappresentati dall’indice di fabbricabilitd che indica la potenzialitd
edificatoria e che vana a seconda della situazione urbanistica deli’arca di ubicazione € per

determinate a aree la superﬁcle del lotto minimo, la superficie massima realizzabile ecc..

°  media dell’ mcxdcnza delI area sul prodotto finito: rappresenta fa percentuale di incidenza del valore

dell’area nspettq al ;_valo;e de_I_ fabbricato.

E’ noto che il valore di un béne pud variare, oltre che in funzione del tempo e del luogo in cui esso si trova,
anche in funzione dell’aspetto economico che il bene stimabile viene ad assumere e, di fondamentale
importanza, in funzione dello scopo per cui la stima viene effettuata.

Essendo quest’ultimo di carattere fiscale, ¢ considerando che Vimposizione fiscale sugli immobili ¢ attuata
principalmente in base al relativo valore venale, appare evidente che nel presente contesto, il giudizio
estimativo che si andri a formulare sard appunto “il valore venale in comune commercio” delle aree
edificabili, termine giuridico corrispondente al “ pill probabile prezzo di mercato”, ovvero quel valore che
avri la maggior probabiliti, tra i possibili valori, di segnare il punto d’incontro fra la domanda e ’offerta, in
un regime di libera contrattazione di una pluralitd di operatori in un dato mercato.

In generale si sottolineano altri due aspetti essenziali per la formulazione del giudizio estimativo:

- “la permanenza delle condizioni del bene presenti al momento della stima”

- “41 principio dell’ordinarietd”,

ovvero la condizione che il processo estimale sia attuato in un ambito di normalita, escludendo ogni carattere
di eccezionaliti. Successivamente, con opportune considerazioni intrinseche ad ogni specifico caso, sard
possibile giungere alla reale (¢ non ordinaria) connotazione estimativa del bene.

Si & ritenuto come detto che i criteri estimativi che attengono alia valutazione di tale categoria di immobili

siano riconducibili sostanzialmente a due:

a)- STIMA A VALORE DI TRASFORMAZIONE
Detto criterio considera P’area urbana come un bene di produzione, dal quale, con I’applicazione di un

capitale derivante dall’insieme dei costi di costruzione (costo di trasformazione), si ottiene il “prodotto

edilizio™; ovvero se si esprime con:

Va = Valore dell’area

Cp = Costo di produzione (X costi necessari all’edificazione)
Ui = Utile dell’imprenditore che attua |’operazione edificatoria

Vr = Valore finale di realizzo (vendita) del fabbricato da costruire




si pud affermare che: Va=Vr-(Cp+ Ui

Ovvero, il valore dell’area & dato dal “Valote del prodotto finito (edificio)” detratti “tutti i Costi per
realizzarlo (costi di produzione)” ivi compreso I'Utile d’Impresa. Tale relazione esprime, in sintesi, il criterio
del valore di trasformazione di un bene economico; in particolare, assume come dato pressoché certo
I’analisi dei costi (che deriva principalmente da informazioni sui prezzi dei materiali edili ¢ da indagini
presso operatori del settore, nonché da altri dati tecnici noti) e da dati di mercato ordinariamente reperibili
come i “prezzi di vendita del costruito”.

In particolare per quanto concerne I*analisi dei costi necessari all’ottenimento del prodotto edificato finito si

sono riscontrati determinati dati oggettivi derivanti dai costi dei materiali e dalle altre voci che concorrono

all’intera operazione edificatoria.

b) - STIMA SUL VALORE DI PERMUTA

Si esprime con Va il valore dell'area, con P la percentuale del valore det prodotto realizzabile e con Vm il

valore del fabbricato, pud porsi

Va=P*Vm

¢) - STIMA PER CONFRONTO

Questo criterio ricerca il pil probabile valore di mercato di un bene attraverso un’analisi sintetico-
comparativa basata sulla conoscenza del mercato immobiliare della zona e sul confronto di beni analoghi fra

Joro, in condizioni similari, recentemente trasferiti od oggetto di contrattazione all’epoca di riferimento.

Dagli elementi ricavati dalle suddette indagini, opportunamente ricondotti in termini rapportabili fra foro, si &
potuto definire una scala di valori che permette di.collocare il bene da valutare in una posizione consona alle

sue caratteristiche ed alle sue potenzialitd; considerato in regime di libero mercato, libero e disponibile

(ordinarietd).
La stima sintetica “consiste nella determinazione del valore di un area sulla base dei prezzi riscontrabili in

transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe,

venduti in condizioni ordinarie di mercato. i criterio si basa sul seguente assunto: «un acquirente razionale

non & disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto di proprieta similari che abbiano lo stesso

grado di utilitd». Deve essere effettuata attraverso rilevazioni nel mercato immobiliare che tengano conto dei

‘ parametn sopra citati, in pamcolare la zona territoriale di ubicazione, ['indice d1 fabbricabilitd, fa

destmazxone d’uso consentita, le caratteristiche che incidono positivamente o negatwamente sui valori dei

terreni oggetto di compravendita come, ad esempio: le dimensioni ¢ la confonnaz;one del lotto, la presenza

di vincoli, la vicinanza ai servizi o ad elementi di disturbo (industrie, elettrodotti, pec.).
' L
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PROPOSTA DI DELIBERAZIONE DA SOTTOPORRE ALLA GIUNTA COMUNALE
OGGETTO: IMPOSTA MUNICIPALE UNICA: DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE PER LE
AREE FABBRICABILI PER LANNO 2015

PARERI ED ATTESTATO DI CUI AGLI ARTT. 53 E 55, 5° COMMA DELLA LEGGE 8/6/1990, N. 142,
RECEPITI CON I..R. 48/91

IL RESPONSABILE DELL’ UFFICIO INTERESSATO

Per quanto concerne la regolaritd tecnica si esprime parere

IL FUNZIONARIOQ RESPONSABILE

Riposto, 12/12/2014
..... ARCH. SALV. CALT........

\

RAGIONERIA GENERALE

Visto se ng attestalar golarita contabile ai sensi e per gli effetti dell'art. 49 del D.L. 174/2012 e s.m.1,
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1l presente verbale, dopo la lettura, si sottoscrive per conferma.

L'ASSESSORE ANZIANO IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO GENERALE

F.to: P. STRANO F.to: V. CARAGLIANO F.io0: R. MILAZZO

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

1l sottoscritto Segretario Generale, su conforme attestazione del Messo Comunale, certifica che la
presente deliberazione & stata pubblicata all'Albo Pretorio on-line “Amministrazione Trasparente” i giorno

e per quindici giorni consecutivi a norma dell'art. 11, 1° comma, della L.R. 44/91

e che contro la stessa non sono stati presentati reclami.

Riposto

Ii Messo Comunale 1l Segretario Generale

La presente deliberazione & divenuta esecutiva af sensi dell'art. 12 L.R. n® 44/91,

Riposto

1i Segretario Generale




