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COMUNE  DI  MISTERBIANCO 
Provincia di Catania 

8° SETTORE FUNZIONALE 
 

 

STIMA IMMOBILE 
“EX  MO.VI.CAR.  s.p.a.” 

(Misterbianco, strada “Sieli-Incarrozza”) 

 

Relazione Tecnica 

 

 

 

 

 

Il Direttore Tecnico 
F.to: geom. Lorenzo Arena 

 

 

 

Il Dirigente 8° Settore 
F.to: ing. Vincenzo Orlando 

 

 

Misterbianco, lì  04 Dicembre 2012 
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DATI GENERALI 
 

 

Committente 
 

DITTA : COMUNE DI MISTERBIANCO   

TITOLO  :  
COGNOME  :  

NOME  :  

CITTA'  : MISTERBIANCO 
PROVINCIA  : CT 

CAP  : 95045 
INDIRIZZO  : Via Sant’Antonio Abate 

CIVICO  : 2 

 

Tecnico 
 
RAGIONE SOCIALE  : VIII Settore – Comune di Misterbianco 

TITOLO  :  
COGNOME  : Arena  

NOME  : Lorenzo 

CODICE FISCALE  : RNA LNZ 49P13 F250T 
 : 95045  - MISTERBIANCO (CT) 

 

 

RELAZIONE 
 

 

Beni in :  MISTERBIANCO (CT), STRADA “SIELI-INCARROZZA” 

 

EX MO.VI.CAR. s.p.a. 
 

 
 

 
1. PREMESSA 

 
Su richiesta verbale dell’Amministrazione comunale è stato dato incarico al sottoscritto di effettuare la 

stima del capannone produttivo industriale, con annesso terreno, ex proprietà MO.VI.CAR. s.p.a., 

ricadente nel territorio del Comune di Misterbianco, e di ricercare il giusto prezzo di mercato che 

avrebbe l’intera struttura oggetto di stima in una libera contrattazione di compravendita. 

Al fine di espletare l’incarico di  che trattasi il sottoscritto ha provveduto, in collaborazione col geom. 

Alfio Costanzo, a prendere visione dei luoghi. 
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2. IDENTIFICAZIONE DELLA LOCALITA' IN CUI SONO I BENI 

IMMOBILI OGGETTO DELLA STIMA 

 
I beni immobili oggetto della stima sono ubicati nella seguente località : 
Misterbianco MISTERBIANCO (CT) Contrada “Portella”, strada “Sieli-Incarrozza”, in catasto al foglio 18 Particella 
193. 
 
 

2.1 DESCRIZIONE DELLA LOCALITA' 

 

L'immobile oggetto di intervento, ricade in atto, secondo il vigente Piano Regolatore Generale in 
zona omogenea " D1 " (zona omogenea "Artigianale, Industriale, Commerciale, Direzionale etc…"). 

 
art.17.1 del P.R.G. 
 

In questa zona sono consentiti insediamenti di tipo commerciale, artigianale, industriale per attività non nocive, nella zona omogenea D1 è 
possibile realizzare strutture alberghiere in numero adeguato alla ricettività turistica del paese (come da Delibera di C.C. n.50 del 20/06/00), 

come richiesto dal C.C., con sala convegni e ristorante da ubicare e/o in sostituzione e/o ristrutturazione di edifici esistenti, depositi, edifici per 

servizi di trasporto direzionali, espositivi, e similari, con le seguenti caratteristiche: 
- Rapporto di copertura 1/3 S (mq./mq.) 

- Altezza max 10,00 ml. 

- Superficie utile 0,495 mq./mq. 
- Distacco dai confini: min. 6,00 ml. 

- Arretramento dal filo stradale: min. 10,00 ml. 

Nei lotti con larghezza inferiore a 32 ml è consentita la costruzione, relativamente ad un solo lato, in aderenza o sul confine. Tutti gli 
insediamenti dovranno essere piantumati con alberi d'alto fusto per almeno il 15% della superficie del lotto. 

Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria per le costruzioni esistenti. Nei casi di ristrutturazione edilizia, demolizione e 

ricostruzione nuova costruzione, ristrutturazione urbanistica è vincolante il rispetto degli indici di zona e l'adeguamento della destinazione d'uso 
agli standard urbanistici: 

a) per destinazioni commerciali: 80 mq. destinati a parcheggi e verde per ogni 100 mq. di superficie destinata a commerciale. Nel caso di 

superficie commerciale costruita su più piani va sommata e considerata per intero. Per i parcheggi e il verde la superficie di computo non 
deve tenere conto di eventuali parcheggi interrati o costruiti in elevazione. 

b) per destinazioni industriali ed artigiane: 10% della superficie fondiaria a parcheggio interamente in superficie ed a diretto contatto con la 

viabilità pubblica, preferibilmente lungo il fronte stradale all'esterno della recinzione per una profondità non inferiore a ml.7,00. 

 

 

           Il terreno è posto in ottima posizione trovandosi in un'area Urbanizzata, fornita di acqua, luce e 
telefoni, circondata da insediamenti produttivi, confina a sud con la ditta Immobiliare S.I.L.C.E. s.r.l., 

Ovest con strada “sieli-incarrozza”, Nord con stessa ditta e Est con Immobiliare S.I.L.C.E. s.r.l.. 

 

2.2 DATI ZONA 

 
Tipologia : PERIFERICA – A sud del centro abitato e ovest della zona industriale-commerciale. 
Caratteristiche : ESCLUSIVA 
Area Urbanistica : COMMERCIALE / INDUSTRIALE 
Traffico : SCORREVOLE 
Parcheggi : OTTIMI 
 

2.3 DATI ZONE LIMITROFE 
 
Zone limitrofe : COMMERCIALE 
Importanti centri : Centri commerciali “Etnapolis”, “Centro Sicilia”, “Auchan”, “Porte di Catania”...etc 
 
Sono presenti servizi di urbanizzazione primaria 
Sono presenti servizi di urbanizzazione secondaria 
 
 

2.4 SERVIZI 

 
Nella zona sono presenti i seguenti servizi : 
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SERVIZI PRESENTI 

Servizio Qualità 

BANCHE BUONO 

ALIMENTARI BUONO 

SCUOLA MEDIA INFERIORE BUONO 

SUPERMERCATO OTTIMO 

CENTRO COMMERCIALE OTTIMO 

CENTRO MEDICO BUONO 

NEGOZI BUONO 

INTERNET OTTIMO 

  

2.5 TRASPORTI 

 
Nella zona sono presenti i seguenti trasporti : 
 

COLLEGAMENTI PRESENTI 

Collegamento Distanza 

AEREPORTO 10 KM 

SUPERSTRADA 1.5 KM 

STRADA STATALE 1 KM 

AUTOBUS 500 MT 

AUTOSTRADA 3 KM 

FERROVIA 1.5 KM 

PORTO 10 KM 

TANGENZIALE 1 KM 
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2.6 FOTO 
 

Foto n. 1 - Panoramica 

 < MISTERBIANCO (CT) - Contrada “Portella”, strada “Sieli-Incarrozza” > 

 
 

 
 
 

2.7 ALLEGATI 

 

Allegato n. 1 - Stralcio P.R.G. 

 < MISTERBIANCO (CT) - Contrada “Portella”, strada “Sieli-Incarrozza” > 
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Allegato n. 2 - Planimetria Catastale - F. 18  Part. 193 

 < MISTERBIANCO (CT) - Contrada “Portella”, strada “Sieli-Incarrozza” > 

 
 

 
 

Allegato n. 3 - Aerofotogrammetria  

 < MISTERBIANCO (CT) - Contrada “Portella”, strada “Sieli-Incarrozza” > 
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3. IDENTIFICAZIONE DEL COMPLESSO IN CUI RISIEDONO I BENI 

IMMOBILI OGGETTO DELLA STIMA 
 
I beni oggetto della stima sono dislocati nel complesso seguente: 
Misterbianco MISTERBIANCO (CT) Contrada “Portella”, strada “Sieli-Incarrozza”. 
 

3.1 DESCRIZIONE DEL COMPLESSO 

 

Il complesso de quo è recintato in tutto il perimetro parte con muretti in calcestruzzo e sovrastante 
rete metallica a maglie dell’altezza di circa metri 1,70 e parte con sola rete metallica dell’altezza di circa 

metri 2 ad eccezione del confine nord, con proprietà Comune di Misterbianco, che dovrà essere delimitato 
con rete metallica dell’altezza di circa metri 2.  

L’ingresso si presenta con ampi cancelli scorrevoli e ad ante sulla strada sieli-incarrozza arretrato di 

circa metri 10 da essa. 
Il piazzale che circonda il capannone risulta livellato e sistemato con pavimentazione in 

conglomerato bituminoso ad eccezione della parte sud che in atto è destinata a verde con alberi di 
eucalipto. 

L’immobile è allacciato alla rete idrica comunale nonché alla linea Enel, mentre all’interno dello 
stabilimento è ubicata una cabina elettrica da ristrutturare con le norme vigenti. 

Il complesso inoltre è dotato di fognatura per acque bianche e metaoriche che scaricano in un 

torrente a valle del lotto e di fognature di acque nere che scaricano in due fosse biologiche poste a limite 
ovest del lotto, una in corrispondenza del fabbricato uffici ed una nella parte opposta. 

Si evidenzia che la recinzione del lato est dell’immobile presenta grosse crepe e che pertanto si 
ritiene necessario un intervento al fine di evitare possibili cedimenti dei muri a sostegno della recinzione. 

L'immobile è composto da un piano terra in atto adibito a deposito attrezzi mentre la parte nord-

ovest ospita gli uffici della Polizia Municipale. 
La struttura portante del capannone è stata realizzata nelle fondazioni in cemento armato, pilastri e 

travi in ferro mentre la copertura in lamiera posta su travi in ferro. 
I tamponamenti in muratura con intonaco da ambo i lati e nella parte superiore con vetrate, munito 

di aperture con porte scorrevoli metalliche e con pavimento a riquadri del tipo industriale. 

Altezza alla gronda è di circa metri 8, le dimensioni sono di circa metri 30,00 x 60,00 = mq 
1.800,00. 

L’edificio destinato ad uffici è addossato parzialmente al capannone, costituito da una parte 
interrata di circa mq 120 adibita ad archivio dell’altezza utile di circa metri 3,30 e da un piano terreno 

sopraelevato adibito ad uffici della superficie di circa mq 340, realizzato in struttura metallica con 
foderature esterne in muratura e con i divisori tra stanza e corridoio in pannelli modulari in cartongesso e 

controsoffitto in pannelli fonoassorbenti. 

L’immobile per uso magazzino, archivio e spogliatoi occupa una superficie di circa mq 270 eseguito 
in struttura metallica e con tamponamenti esterni in muratura. 

All’interno dell’archivio insiste un soppalco con struttura in ferro mentre all’esterno, nelle aree 
pertinenziali, insiste una tettoia per lavaggio automezzi della superficie di circa Mq. 70,00 ed una tettoia in 

struttura metallica per parcheggio auto della superficie di circa Mq. 250,00. 

Attualmente il complesso relativamente al capannone si presenta in uno stato di conservazione 
“discreto” , è dotato di impianto elettrico, idrico ed antincendio da adeguare alle vigenti norme in materia 

mentre i locali uffici, archivio e servizi sono mantenuti in buon stato di conservazione dotati di impianto 
elettrico ed idrico.  

 
 

3.2 STATO DI POSSESSO 

 
Il complesso risulta essere totalmente occupato da :  Comune di Misterbianco 
 

3.3 NOTE SULLA DISPONIBILITà 

 
Immediata. 
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3.4 PRATICHE EDILIZIE 

 
Di seguito sono elencate le pratiche edilizie dei beni oggetto della stima : 
 

DATI PRATICA EDILIZIA 

Oggetto Intestatario 

IMMOBILE SITO IN MISTERBIANCO STRADA “SIELI-
INCARROZZA” 

MO.VI.CAR  s.p.a. 

Tipo Descrizione 

LICENZA EDILIZIA 
Licenza edilizia  del 23/07/1969  

Licenza edilizia N. 2829 del 20/12/1974 

AGIBILITA’ 
Agibilità n. 536 del 10/04/1978 

Agibilità n. 185 del 06/07/1970 

 
 Detto Immobile è stato acquistato dal Comune di Misterbianco giusta Deliberazione Giunta 
Municipale n. 1045 del 14/11/2000 
 

 
3.5 VALUTAZIONE DEL COMPLESSO 

 

3.5.1 FONTI DI INFORMAZIONE 

 
Sono state acquisiste le seguenti informazioni :  

dal catasto : Catania 
dagli uffici del registro : Catania 
dagli uffici tecnici : Misterbianco 

 

3.5.2 OSSERVATORI DEL MERCATO IMMOBILIARE 

 
Gli osservatori del mercato immobiliare riportano le seguenti notizie: Nazionale e locale 
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3.6 FOTO 

 

Foto n. 2 - Prospetto Sud 

 < MISTERBIANCO strada “Sieli-Incarrozza”> 

                  

 

 Foto n. 3 - Prospetto Nord 

< MISTERBIANCO strada “Sieli-Incarrozza”> 

 

 
 
 



10 
 

 

 Foto n. 4 - Prospetto Est 

 < MISTERBIANCO strada “Sieli-Incarrozza”> 

 

 
 

 Foto n. 5 - Prospetto Ovest 

< MISTERBIANCO strada “Sieli-Incarrozza”> 
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 Foto n. 6 - Prospetto Ovest 

< MISTERBIANCO strada “Sieli-Incarrozza”> 

 

 

 Foto n. 7 – Tettoia Parcheggio 

< MISTERBIANCO strada “Sieli-Incarrozza”> 
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3.7 ALLEGATI 
 

Allegato n. 3 - Piantina catastale - F. 18  Part. 193 

 < MISTERBIANCO – strada “Sieli - Incarrozza”> 
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Allegato n. 4 – Planimetria Attuale  

< MISTERBIANCO – strada “Sieli - Incarrozza”> 
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Allegato n. 5 – Licenza Edilizia del 23/07/1969 

 < MISTERBIANCO – strada “Sieli - Incarrozza”> 
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Allegato n. 6 – Licenza Edilizia n. 2829 del 20/12/1974 

 < MISTERBIANCO – strada “Sieli - Incarrozza”> 
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Allegato n. 7 – Agibilità n. 185 del 06/07/1970 

 < MISTERBIANCO – strada “Sieli - Incarrozza”> 
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Allegato n. 8 – Agibilità n. 536 del 10/04/1978 

 < MISTERBIANCO – strada “Sieli - Incarrozza”> 
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4. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA STIMA: 

 
I beni oggetto della stima sono ubicati in : Misterbianco, strada “Sieli- Incarrozza” . 

 

4.1 DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE 

 
Vedi punto 3.1 

 

4.2  DATI CATASTALI 

 

4.2.1 DESCRIZIONE IMMOBILE 

 
Descrizione fabbricato: Nell'immobile si accede direttamente dalla strada “Sieli-Incarrozza”, composto da N. 1 unità 
immobiliare in catasto al foglio 18 particella 193, disposto su numero uno piano fuori terra e di un piano interrato. 
 In atto trovasi in “discrete” condizioni. 
 

4.2.2 COMPOSIZIONE IMMOBILE 

 
Composizione immobile : L'immobile occupa una superficie di calpestio mq  2.410,00 circa e più precisamente: 
mq. 1.800 circa adibiti a capannone, mq. 340,00 circa adibito ad uffici, mq. 270,00 adibiti a servizi ed archivio. 
Nel piano interrato insiste una superficie di mq. 120,00 circa. 
 

Composizione immobile : 
 

Piano Altezza Sup. 

Coperta 

mq. 

Destinazione D’uso 

Terra 8,00 1.800,00 Deposito 

Terra 3,50 610,00 Uffici, archivio, servici .. etc 

Interrato 3,00 120,00   archivio 
 
 
 Identificato al catasto : 
 

DATI CATASTALI 

Comune Cod Catasto Prov Catasto 

MISTERBIANCO F250 CT FABBRICATI 

 

Indirizzo Civ Edificio Scala Piano Interno 

Strada Sieli-Incarrozza    T-C  

 

Partita Sezione Foglio Numero Sub. Zona Lotto Categoria Classe Superficie 

  18 193    Mq. 9982 D/7   

 

Altezza Edificato Ristrutturato N° Piani Piani Fuori Piani Int. Centralità Rendita  Valore  

800 cm 
1969 e 

succesivo 
 2 1 1 70 30.109,44 1.896.894,70 

 

 
4.3 DESTINAZIONE URBANISTICA VIGENTE 

 
 in forza della delibera :  
 

A) F. 18 Part. 193     Zona Produttiva D1 Decreto 19/11/2001 
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4.4 NORME TECNICHE ED INDICI VIGENTI 

 
Art.17.1 del P.R.G. 
ZONA PRODUTTIVA D1 
In questa zona sono consentiti insediamenti di tipo commerciale, artigianale, industriale per attività non nocive, 
nella zona omogenea D1 è possibile realizzare strutture alberghiere in numero adeguato alla ricettività turistica del 
paese (come da Delibera di C.C. n.50 del 20/06/00), come richiesto dal C.C., con sala convegni e ristorante da 
ubicare e/o in sostituzione e/o ristrutturazione di edifici esistenti, depositi, edifici per servizi di trasporto direzionali, 
espositivi, e similari,  
 
 

4.5 SUPERFICI 

 

CONSISTENZA SUPERFICI 

Destinazione Valore reale Coefficiente 
Valore 

equivalente 

Piano terra 2´410,00 1,00 2´410,00 

Piano Cantinato 120,00 1,00 120,00 

TOTALI 2´530.00  2´530.00 

 

 
4.6  VALUTAZIONE DEL BENE 

 

 

4.6.1 FONTE DI INFORMAZIONE OSSERVATORI 

 
Nazionale e locale 
 

4.6.2 FONTE DI INFORMAZIONE AGENZIE 

 
Misterbianco 
 
 
 

5. CRITERI DI STIMA 

 
5.1 DESCRIZIONE DEL METODO DELLE STIME DI CONFRONTO 

 
Metodo di valutazione è la comparazione diretta del bene oggetto di stima con quei beni ad esso similari, 
compravenduti di recente, sulla stessa piazza ed in regime di libero mercato. 

 
 Prezzo Medio €/m² : 660.00 
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5.2  STIME DI CONFRONTO 

 

STIME DI RIFERIMENTO 

Descrizione  €  Valore 

Unità immobiliare con simili caratteristiche compravenduta nel recente passato, sita in Misterbianco. 

P.T.  - Deposito  - €/mq.  600 x mq 1800 = 1.080.000,00 

P.T.  – Uffici       - €/mq.  850 x mq 610   =     518.500,00 

P.C.  - Archivio   - €/mq.  350 x mq 120  =        42.000,00 

                                                         TOT  € 1.640.500,00 : mq 2530 = 648,41 €/mq 

 

 €  648,00 

Unità immobiliare con simili caratteristiche compravenduta nel recente passato, sita in Misterbianco, via 
Aldo Moro s.n.  

P.T.  - Deposito  -  €/mq.  800 

 

 €  800,00 

I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare 
dell'Agenzia del territorio: 

a. non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa. 

b. sono riferiti all'ordinarietà degli immobili con riferimento, in particolare, allo stato conservativo 
prevalente nella zona omogenea. 

L'utilizzo delle quotazioni OMI nell'ambito del processo estimale non può che condurre ad indicazioni di 
valori di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico 
elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia l'immobile e 
di motivare il valore da attribuire al bene medesimo. 

Non sono in generale utilizzabili le quotazioni dei diversi semestri al fine della ricostruzione di serie 
storiche dei valori relative a singoli territori o singole tipologie immobiliare. Ciò in quanto la banca dati 
delle quotazioni è  stata sottoposta, a partire dal 2000, sia ad un processo di profonda modificazione 
architetturale, sia ad una intensa rivisitazione dei confini delle zone omogenee Omi, che rende per 
molte situazioni incomparabili i valori nel tempo (salto di serie storica). 

La consultazione è assolutamente gratuita, tuttavia, in caso di pubblicazione  dei dati si chiede 
cortesemente di citare quale fonte "Agenzia del territorio OMI" 

Superficie dell'immobile m²:2´410.00 

Stato conservativo del bene :NORMALE 

Valore OMI minimo (m²) :530.00 

Valore OMI massimo (m²) :730.00 

Tipologia Edilizia OMI :D/7 - CAPANNONI INDUSTRIALI 

K1 (Taglio Superficie) :0.00 

K2 (Livello di Piano) :0.20 

K = (k1 + 3 * k2) / 4 :0.15 

Valore Unitario €/m² :560.00 

Coefficiente Correttivo :1 

Valore normale unitario €/m²:560.00 

Valore normale dell'immobile €:1´349´600.00 

 €  560.00 

Valore Medio  €  669.00 

 
5.3  STIMA IMMOBILE 

 

Metodo di valutazione è la comparazione diretta del bene oggetto di stima con quei beni ad esso similari, 
compravenduti di recente, sulla stessa piazza ed in regime di libero mercato. 

 

5.3.1 RIEPILOGO CALCOLI 

 

RIEPILOGO CALCOLI 
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Superficie ragguagliata (piano terra e cantinato) :  m²  2.530,00 

Prezzo Medio di riferimento :  (€ / m²)  669.00 

Coefficiente Correttivo Finale :   1 

[669.00 * 1] = Prezzo Stima :  (€ / m²)  669.00 

[2´530.00 * 669.00] = Valore Stima :  €  1´692.570.00 

 

 
5.4  STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO 

 
Procedimento analitico tramite cui si determina la capacità del fabbricato di produrre un reddito nel futuro 

e trasformarlo in Valore attuale per mezzo di capitalizzazione, ad opportuno saggio, dei redditi netti 
ordinari futuri. 

Per quella particolare zona urbana il canone di immobili liberi ad uso abitazione civile con 

siffatte caratteristiche, tenuto conto dell'ubicazione, della distribuzione interna e delle 

condizioni generali dell'immobile, si stabilisce come appresso: 

A) Superficie Industriale P.T. - Deposito            - Mq.   1800 X € 4,00 = €  7.200 

B) Superficie Uffici  P.T. - Uffici       - Mq.     610 X € 5,00 = €   3.050 

C) Superficie Archivio P.C. - Archivio   - Mq.     120 X € 3,00 = €      360 

D) Superficie Tettoia  P.T. – Tettoia          - Mq.     250 X € 2,00 = €      500 

                                                                            €  11.110,00 - canone mensile 

 

Pertanto, il conseguente reddito lordo annuo dell'immobile risulta essere: 

- €  11.110,00 x 12 mensilità= €  133.320,00 

 

Le spese e gli oneri che gravano sulla proprietà (manutenzione.., ammortamenti, etc…), 

possono stimarsi intorno al 10% circa del reddito lordo. 

- RL - 10%= €  133.320,00 – 13.332,00= €  119.988,00 

Al suddetto reddito, vanno detratte le spese fiscali che possono stimarsi intorno al 20%, 

pertanto il reddito netto annuo da considerare a base della capitalizzazione ammonta a: 

- RL  €  119.988,00 - 20%= €  959.904,00 

Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dell'immobile e della zona, 

nonché dello stato di conservazione, si può determinare al 6,50%. 

 

 

 

 



24 
 

5.4.1 RIEPILOGO CALCOLI 

 

RIEPILOGO CALCOLI 

Superficie ragguagliata :  m²  2´530.00 

Reddito Annuale :  € 959´904.00 

Saggio di capitalizzazione :  %  6.50 

Totale Saggio di capitalizzazione :  %  6.50 

[959.904.00 / (6,50/100)] = Valore Stima :  €  1´476´775.38 

 
5.5  CALCOLO E STIMA DEL VALORE DEL TERRENO PER UN EVENTUALE 

AMPLIAMENTO 

 

 

DATI  TECNICI 

Superficie catastale  Mq. 9.982,00   

Superficie coperta consentita 

Mq. 9.982 x 1/3= mq 3.327,33 

 

Mq. 3.327,33  

  

Superficie di calpestio Mq./Mq. 

Mq. 9.982 x 0.495= Mq. 4.941,09 

 

Mq. 4.941,09 

  

Superficie coperta attuale Mq. 2.410,00   

Superficie di calpestio attuale     Mq./Mq.    0,00   

Superficie disponibile per ampliare 

Mq. 3.327 – mq. 2.410= mq. 917,00 

 

Mq.   917,00  

  

Superficie di calpestio disponibile per 

sopraelevare 

Mq. 4.941 – mq. 3.327= mq. 1.614 

 

 

Mq. 1.614,00 

  

 

Si chiarisce che per poter edificare mq. 917, eventuale ampliamento, necessita una superficie 

di terreno di mq. 2.751 (mq. 917 x 3= mq 2.751) che ridotta del 10%, per eventuale cessione 

al Comune (Opere di urbanizzazioni), si determina una superficie utile edificabile di mq. 

2.476.  

Dovendo dare un valore di mercato al terreno edificabile, si può determinare Euro 70,00 che 

moltiplicato per mq. 2.476, si determina la somma di €  173.320,00.  

 

6. TOTALI GENERALI 
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6.1 RIEPILOGO STIME PER COMPARAZIONE DIRETTA 

 

 

Strada “Sieli-Incarrozza - 95045 - MISTERBIANCO (CT) 

Valore beni mobili Superficie Prezzo Immobile Valore Immobile 

€  m² 2´530 €/m² 669.00 € 1´692´570.00 

 

 
6.2 RIEPILOGO STIME PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI 

 

 

  

Strada “Sieli-Incarrozza - 95045 - MISTERBIANCO (CT)  

Valore beni mobili Superficie Prezzo Immobile Valore Immobile 

€  m² 2´530 €/m² 583,70 € 1´476´775.00 

 

 
6.3 RIEPILOGO STIMA DEL VALORE DEL TERRENO PER UN EVENTUALE 

AMPLIAMENTO 

 

 

  

Strada “Sieli-Incarrozza - 95045 - MISTERBIANCO (CT)  

Valore beni mobili Superficie Prezzo Terreno Valore Immobile 

€  m² 2´476 €/m² 70 € 173.320,00 

 

 

6.4 IL VALORE PIU’ PROBABILE DELL’IMMOBILE FACENDO MEDIA 

TRA LE STIME DI CUI AL PUNTO 6.1 E 6.2 

(1) 

Stima per comparazione 

(2) 

Stima per capitalizzazione 

(3) 

Somma delle stime (1) + (2) 

(4) 

Media delle stime   

  ½ di (3) 

€ 1´692’570,00 € 1'476’775,00 € 3'169'345.00 € 1'584'672.00 

 
 

6.5  VALORE COMPLESSIVO TRA LE STIME DI CUI AL PUNTO 6.3 E 6.4  

 

€  173.320,00 + € 1.584.672,00= €  1.757.992,00 

 

Detto importo viene arrotondato a €  1.750.000,00  
(Unomilionesettecentocinquantamila/00)  
 


