ALLOGGI IN EDILIZIA CONVENZIONATA EX ART.18 DPR 380/2001
RIMOZIONE DEI VINCOLI SUL PREZZO MASSIMO DI CESSIONE E SUL CANONE DI
LOCAZIONE DELLE SINGOLE UNITA ABITATIVE E LORO PERTINENZE
LEGGE 23/12/1998, N.448 ARTT. 31 COMMI 48, 49-BIS, 49-TER, 49-QUATER
DM 28/09/2020, N.151

SCHEMA PER IL CALCOLO DEL VALORE VENALE DELLE AREE E
PER LA DETERMINAZIONE DEL CORRISPETTIVO DOVUTO

Al fine di poter procedere al calcolo del corrispettivo per la rimozione dei vincoli relativi alle convenzioni di cui
allart.18 del DPR 06/06/2001, n.380, in primo luogo deve determinarsi I'attuale valore di mercato, o venale,
delle aree procedendo ad una stima del bene stesso ai sensi dell'art.37, comma 1 del DPR 08/06/2001,
n.327.

In tale senso & opportuno rammentare che le metodologie utilizzate per la determinazione valore venale,
ossia del “piu probabile valore di mercato”, di un bene immobile sono essenzialmente di due tipi:

* metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetici, basata sulla comparazione;

+ metodologia indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici ed utilizzate in assenza di una o piu fra
le condizioni necessarie all'uso della metodologia diretta; sono basate sulla ricerca indiretta del valore di
mercato, mediante uno dei criteri di stima utilizzabili.

La metodologia diretta, basata sulla comparazione, & applicabile nel caso in cui si realizzino una pluralita di
condizioni al contorno, quali:

» l'esistenza di beni similari al bene da stimare;

» la dinamicita del mercato immobiliare omogeneo al bene da stimare;

* la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti a un periodo
prossimo a quello della stima.

La comparazione diretta si esplica essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato secondo tutti i
diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi (monoparametrici, pluriparametrici).

L'utilizzo dell'uno e dell’altro tipo di metodologia non € in genere una libera scelta dell’estimatore, bensi una
scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalita della valutazione.

Si € quindi ritenuto opportuno procedere con metodo diretto ad una analisi del mercato edilizio, mediante il
raffronto dei valori medi nelle compravendite immobiliari relative ad abitazioni sul territorio in esame, mentre
si & fatto ricorso alla metodologia indiretta per individuare il possibile valore venale di un’area edificabile (i
cui valori di riferimento non sono disponibili) a partire dal valore medio di mercato degli immobili come sopra
ricavato.

DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DELLE AREE

DETERMINAZIONE DEL VALORE MEDIO DI MERCATO DEGLI IMMOBILI - ANALISI VALORI DI MERCATO

Con I'utilizzo della metodologia diretta, il valore medio di mercato degli immobili verra determinato mediante
stima sintetico/comparativa con beni immobili aventi simili o assimilabili caratteristiche edilizie, senza tuttavia
considerarne la vetusta e/o l'obsolescenza, ipotizzando che non sia gravato dai vincoli ex L. 167/1962 e
pertanto alienabile nel libero mercato immobiliare.

Data la presenza di valori di riferimento consolidati si & ritenuto di poter ricorrere a tale criterio, considerando
i valori minimi e massimi per le abitazioni civili in ottimo stato, dovendosi ipotizzare la condizione a nuovo del
fabbricato di riferimento avente una dotazione medio-elevata di superfici accessorie e caratteristiche di
efficienza energetica elevate, come oggi richiesto dalla normativa vigente.

Il valore medio di mercato degli immobili sara pertanto determinato dalla media dei valori ricavati dalla banca
dati delle quotazioni immobiliari - OMI (osservatorio del mercato immobiliare) dell'’Agenzia delle Entrate,
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7 Banca dat dele

Titroviin: Home / Servizi / Banca datidelle quotazioni immobiliar - Risultato Titrovi Titroviin:Home / Servizi / Banca datidelle quotazioni immobilar - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2 Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2 Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: MILANO

IMERCATE Comune: VIMERCATE
trale/MOTTA, DUCA DEGLI ABRUZZI, MILANO, TORRI BIANCHE Fascla/zona: Centrale/ORENO

1

Valore Mercato (€/mq) Valore Mercato (€/mq) Valore Mercato (€/ma)
Tipologia ‘Stato conservativo Min m Superficie (L/N) Tipologia m Max ‘Superficie (L/N) Tipologia Stato conservativo m Superficie (L/N)
L

Abit i Normale 1500 2500 L Abitazioni civil Normale 1300 2200 L Abitazioni civil NORMALE 1350 1800

Abitazion civili oTTIMO 2600 3200 L Abitazioni civil oTTIMO 2250 3100 L Abitazioni cvil Ottimo 1850 2200 L

Fonte: https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/ricerca.htm

e dai prezzi di mercato basati sulle rilevazioni della banca dati immobiliare della Camera di Commercio di
Milano-MonzaBrianza-Lodi per il comune di Vimercate.

VIMERCATE Unita' di misura  prezzo min prezzo max
Centro - Appartamenti nuovi / Classe energetica A- B &m? 3.000,00 3.500,00
Periferia - Appartamenti nuovi / Classe energetica A - B €/m? 2.400,00 3.200,00

Ottenendo quindi, dalla media di tali valori, un indicativo valore medio di mercato degli immobili per unita di
superficie commerciale:

Min Max Medio
| OMI 1.850,00 € 3.200,00 € 2.525,00 € 2.837.50 € Valore medio di Mercato della Scomm
I Borsa IMM 2.800,00 € 3.500,00 € 3.150,00 € " ’ €/mq

DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI MERCATO DELLE AREE - VALORE DI TRASFORMAZIONE

La stima dell'area fabbricabile pud essere eseguita in base al valore di mercato oppure in base al valore di
trasformazione.

In assenza di valori assimilabili desumibili dal mercato, la stima del probabile valore di trasformazione di
un’area si trova come differenza tra il valore del fabbricato edificabile sull'area e il suo costo di costruzione.

Come meglio rappresentato nello schema successivo, riferito ad un fabbricato tipo realizzabile in area priva
di vincoli e secondo criteri e standard medio-elevati di qualita e finitura edilizia si procedera dapprima
all'individuazione dei parametri urbanistici vigenti sull’area in esame ed alla determinazione della sua
capacita edificatoria; successivamente verranno individuati valori, parametri e coefficienti atti a determinare
le principali voci di costo che intervengono nel processo edilizio di costruzione e di trasformazione dell’area.

In tal caso, il costo tecnico di costruzione & stato riferito al Costo di Costruzione del listino DEI 2019 per la
tipologia multipiano, aggiornato secondo gli indici ISTAT e ragguagliato per tenere conto sia dei fattori di
localizzazione e di mercato edilizio dellarea in esame sia dei “Costi Costruzione Edilizia” definiti con un
modello di stima parametrico messo a punto dal CRESME (Centro Ricerche Economiche Sociologiche e di
Mercato nell'Edilizia - Camera di Commercio di Roma - CCIAA Roma) per il CNAPPC (Consiglio Nazionale
Architetti), adottato per i procedimenti estimativi in ambito giudiziale (DM 140/2012) ed extragiudiziale, e
riferiti all’area di Vimercate.

Dal raffronto dei QTE relativi ai piani di edilizia convenzionata e dal rapporto tra superfici utili ed accessorie
degli alloggi & possibile ricavare il rapporto pari a 1,30 tra la Superficie Commerciale (SC), cosituita dalle
superfici utili ed accessorie del fabbricato, e la Superficie Lorda di Pavimento (SLP), utile per adeguare i
parametri di determinazione della superficie edificabile alla superficie commerciale del fabbricato.

Il valore dell’area determinato in modo sintetico con il criterio di “valore di trasformazione”, sara calcolato
come differenza tra il prezzo del prodotto edilizio finito ed il suo costo di trasformazione.
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DI UN'AREA - Valore di Trasformazione

Considerato che:

Valore di mercato del fabbricato

Vm

Ne deriva direttamente che:

Valore Area edificabile

Valore Area edificabile

Valore di mercato del
fabbricato

Costi di trasformazione

Costi di trasformazione

Va - S S
Min Max Medio
OMI 1.850,00 € 3.200,00 € 2.525,00 € 2.837.50 € Valore medio di Mercato della
Borsa IMM 2.800,00 € 3.500,00 € 3.150,00 € . ’ Scomm €/mg
Determinazione Contributo Costo di Costruzione
. . . - Incid. su Sup. netta
Superfici snr Incid. su SU netta alloggio | Superfici access. Snr alloggio (60%Snr)
Murature 10% Balconi,terrazze, logge 20%
Scale 8% Cantine 15%
18% Androni, porticati 18%
53%
. . Sup. Compless. % di Ccc = Contributo
Incid. SU alloggio/SLP SU+60%Snr Sup. compless. Param.| Costo Costruz. Base magg. Classe applicaz. Costo Costruz.
0,85 1,53 1,30 420,14 € 1,10 7% 41,95 €
. " . . Valore medio di Mercato Valore medio di
Sup. Fondiaria If SLP realizzabile coeff. Ragguaglio della Scomm €/mq Mercato della SLPImq Vm
1,00 1,00 1,00 X 1,30 2.837,50 € 3.679,13 € = 3.679 €
Costi di Costruzione diretti e indiretti
Costo di Costruzione listino . .
Costo Tecnico di Costruzione DEI rival. ISTAT coeff. Ragguaglo 1.883 € Ct
1.049,00 € 19,7% 1.255,65 € 1,50 1.883,48 €
Costo opere ldoneizzazione area a TE83 48 € ;?;Z/: | 65,07 € 66 € Ci
i di Urb. idi Urb. IP x
Oneri concessori On;;%(l),lrg On;raly(;(l),lrgb 41(?;; 5 I TB5€ SLP realizzabile 136 €] Oc
Ct coeff.
O i Prof [ 226 €] O
norar Froressional 1.883,48 € 2% 226,02 € P
Ct coeff.
S di Col iall i
pese di Commercializzazione TE3.48 € 3.0% 56,50 € 57 € Sc
2.368 € Cc
) - Ce 60% | Rs15anni | Spread [
Oneri Fi |
‘ nert Fnanzir [ 2.368 € | 1420,72€] __300% | 1,00% | 57€ of
" Cc Of | coeff. |
Utile del Promott | 4
‘ e cerFromotere [ 2.368 € | 5683€|  20% | | 85 €| up |
Cc Of Up Kt
2.368 € + 57 € + 485 € = 2.910 €
| v | neidenza Varvn
3e79€ - 2910 - 760€

Tali valori aquisiti per via sintetico-comparativa conducono a stimare I'area edificabile per un valore pari a
€ 769,00/mq di SLP e trovano ulteriore conforto se confrontati con il risultato di € 789,00/mq di SLP, ottenuto
adottando la formula del criterio di complementarieta del valore dell’area con il valore del fabbricato,
utilizzando un valore medio di incidenza dellarea sul costo di costruzione del fabbricato pari al 25%
(incidenza generalmente compresa tra il 20% e il 30%).

Valore dell'area per complementarieta con il valore del fabbricato

incidenza dell'area = Rapp. Complementarieta = Ce V
Valore area / valore immobile (inc. area/ (1 - inc. area)) a
25% 33% 2.368 € = 789 €

Inoltre, dal precedente criterio a “valore di trasformazione” & possibile desumere quanto il valore dell'area
incide sul valore di mercato del fabbricato: "indice di incidenza dell’area” (1a) = 21%.

E’ cosi possibile raffrontare il rapporto di incidenza dell’area sul valore di mercato del fabbricato cosi
determinatosi con le serie storiche delle rilevazioni eseguite dalla Camera di Commercio di Milano-Monza-
Brianza, riscontrando una sostanziale corrispondenza del valore di tale indice.

Sebbene le serie storiche delle rilevazioni che contemplavano anche i valori delle terreni residenziali
edificabili terminino nel 2018, da esse & possibile estrapolare il rapporto di incidenza del costo dell’area (Va)
sul Valore di Mercato unitario della superficie commerciale (Vm) degli immobili residenziali; valori tra il 19% e
il 20% che si possono assumere per distinguere le zone centrali da quelle piu esterne del territorio
comunale.
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valori Terreni resi iali a Vi -Fonte: Ril ioni 2013-2018 Camera Commercio Milano-Monza Brianza
ZonA 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2018 2015 2016 2017 2018 ZONA OMI B1 0 B2
min | max | min | max | min | max | min | max | min [max| min | max | min | max | min | max | min | max | min | max | mn [ max | 0ot i n o n e
[Valore di mercato Appartamenti €/mg Sup.comm 3000( 3400 3000 | 3400 | 3000 | 3400 2.900€ | 3.300 € | 2.800€ | 3.150 €| 2.800 € | 3.100 € | 2.800 € | 3.100 € | 2.800 € | 3.100€ | 2.800 € | 3.100€
[Valore di mercato Terreni residenziali €me. 260 | 330 240€| 200€| 230€| 270€| 220€| 270€| 220€| 270€| 220€| 270€| 220€| 270€]| min|max
CENTRO  [Valore Area €mq di SLP 780 | 990 720€| 870€| 6%€| B8l0€| 660€| 810€| 660€| B10€| G60€| B10€| 660€| BI0€| 675 | 820 maslp
[Valore Area €mg di Sup. comm. 6006 | 7623 554€| 670€| 531€| 624€| 508€| 624€| 508€| 624€| 508€| 624€| 508€| 624€[520€[631€ €mg/sup. comm.
Incidenza Valore Area sul Valore di mercato dellimmobile 20% | 22% 19% | 20% | 19% | 20% | 18% | 20% | 18% | 20% | 18% | 20% | 18% | 20% |18%|20% incidenza %
MEDIA AREA MQ/SUP COMM |_612€| 20% | 578€| 19% | 566€| 19% | 566€| 19% | 566€| 19% | 566 €| 19% | 19% | 20%
Zomn rorront residenziali Vimercate 2008 2005 2010 ] 201z 2073 2014 2075 2076 i 200 D1
min | max | min [ max | min ['max [ min [ max [ 'min [max| min [ max | min [ max | min | max | min [ max [ min | max [ min [ max [0 ooroncocnn o o
[Valore di mercato Appartamenti €mg Sup.comm 2700] 3000 2700 | 3000 | 2700 | 3000 2600 € | 3.000 €| 2500 € | 3.000 €| 2.500 € | 2.950 € | 2.500 € | 2.950 € | 2.500 € | 2950 € | 2.500 € | 2.950 €
[Valore di mercato Terreni residenziali €me. 300 | 370 250 | 320 | 250 | 320 220€| 200€| 210€| 270€| 200€| 270€| 200€| 270€| 200€| 270€| 220€| 270 €| min | max
PERIFERIA [Valore Area €mg di SLP. 750 | 960 | 750 | 960 660€| s70€| 630€| si0€| 6o0€| si0€| 6one| slo€| 6o0e| slo€| ee0€| 810€] 625 | 820 maslp
[Valore Area €mg di Sup. comm. 577.5|739.2| 5775 | 7392 508€| 670€| 485€| 024€| 4o2€| 624€| 4o2€| o24€| 4b2€| 624€| 508€| 624€] 481 631 €mg/sup. comm.
Incidenza Valore Area sul Valore di mercato dellimmobile 21% | 25% | 21% | 25% 20% | 22% | 19% | 21% | 18% | 2% | 18% | 21% | 18% | 21% | 20% | 21% |19%]21% incidenza %
MEDIA AREAMQ/SUP COMM | 589€] 21% 554 €] 20% 543€] 20% 543€] 20% 543€] 20% se6€| 21% | 19%| 21%

Incidenza Valore Area sul Valore di mercato
dell'immobile
22%
21% 4{ 21%—
21%
N d
20% ~— 7
20% 20%
15%\
& ° < °
19% 19%
19%
18%
2013 2014 2015 2016 2017 2018
wwlpes CENTRO ~ illl== PERIFERIA

Pertanto, considerato che la formula del confronto indiretto per il calcolo del valore dellarea (Va) & la

seguente:

Dove:

Va=Vm«xla

Vm = valore di mercato del fabbricato (o valore post trasformazione).
la = incidenza percentuale dell’area sul valore dell’edificazione (generalmente compresa tra il 20% e il 30%).

sara possibile determinare il valore venale delle aree partendo dall'individuazione del valore di mercato degli
immobili riferito alla superficie commerciale realizzabile.

Quindi, volendosi determinare i valori delle aree mediante un procedimento sintetico, gli stessi potranno
essere espressi come incidenza percentuale dellarea sul valore di mercato del fabbricato, ottenuto
ragguagliando la SLP edificabile, secondo il coefficiente 1,30, alla superficie commerciale del fabbricato e
moltiplicando quest’ultima per il relativo valore medio di mercato.

Prendendo a puro titolo esemplificativo un edificio sito in zona OMI B1 la procedura di calcolo richiedera

quindi da parte degli uffici:

1) [lidentificazione catastale dell’area e la verifica dei suoi parametri urbanistici di edificabilita attuali
(Superficie Fondiaria SF e Indice di Edificabilita IF).

- Qualora lo strumento urbanistico vigente all'atto della domanda di svincolo attribuisca al lotto
capacita edificatoria in misura pari alla SLP esistente, si procedera reperendone la consistenza dai

dati di progetto contenuti nel permesso di costruire dell'insediamento o, se presente, nel piu recente

titolo abilitativo per il quale sia stato necessario accertare la consistenza dell’edificazione esistente

(in tal caso si indichera IF=1).

- Nel caso in cui, nei titoli abilitativi originari I'edificazione sia stata espressa in volume (mc.), la SLP
esistente verra determinata dividendo tale volumetria per l'altezza virtuale del fabbicato (mt. 3,00 o

3,30).

| CALCOLO VALORE VENALE BENE IMMOBILIARE - art. 31 comma 48 L. 448/1998 e s.m. e i.

[ Dati Catastali Lotto [Fg. — [Mapp. —
| Superficie Fondiaria (mq) o SLP esistente | 1000 |
Superficie Fondiaria (mq) o SLP esistente Indice IF SLP - Superficie Edificabile
1000,00 1,00 1000,00

2) il reperimento dei valori di mercato di riferimento minimi e massimi relativi agli edifici civili in ottimo stato
(nuovi) relativi a ciascuna zona OMI ed alle aree identificate dal borsino immobiliare della CCIA,
consentendo di determinare il Valore Medio di Mercato dellimmobile riferito alla superficie commerciale
vendibile e relativo alla zona di riferimento:
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Quotazioni Immobiliari OMI - Anno 2022 - Semestre 1°

Zona OMI - B1
Tipologia Stato conservativo
Abitazioni civili Ottimo
Min Max
Valore Mercato (€/mqg) Scomm 2.600,00 € 3.200,00 €
Media 2.900,00 €

Valutazione borsino immobiliare
Centro - Appartamenti nuovi / Classe energetica A - B

Min Max
Valore Mercato (€/mq) Scomm 3.000,00 3.500,00
Media 3.250,00 €
| Valore Medio di Mercato| 3.075,00 € |

Si potra quindi procedere ad ottenere il Valore Venale del bene immobiliare riferito alla superficie edificabile
(SLP) ragguagliata alla superficie commerciale secondo il rapporto suddetto di 1,30 ed al suo valore medio
di mercato come sopra determinato:

VALORE VENALE DELL'AREA
SLP - Superficie Edificabile Coeff. Di maggiorazione SLP ragguagliata alla SC commerciale
1000,00 1,30 1300,00
SLP ragguagliata alla SC commerciale Valore Medio di Valore Venale bene Immobiliare
Mercato
1300,00 3.075,00 € 3.997.500,00 €

ricavando poi il Valore venale dell’area secondo la percentuale di incidenza sul valore di mercato del
fabbricato costruito, che si converra pari al:

- 19% per le zone centrali OMI B1 e B2
- 20% per le zone piu esterne OMI D1

Valore Venale bene Immobiliare Incidenza Area Valore Venale dell'area
3.997.500,00 19% 759.525,00 €

Determinato il Valore venale dell’area in oggetto sara possibile procedere a definire il corrispettivo “Cc.48”
risultante dall’'applicazione dell’art.31 comma 48 della L.448/1988 come segue:

Cc.48 = valore venale x 0,60

tenendo presente che, per i casi di cui agli artt.17 e 18 del DPR 380/2001, non saranno da considerarsi gli
oneri di concessione del diritto di superficie in quanto assenti.

corrispettivo art.5 bis c.1 D.Lgs n. 333 del 11/07/1992
Valore Venale dell'area Riduzione
759.525,00 € 60% 455.715,00 €
Oneri di Concessione del Diritto di Superficie (ex art.35 ¢.12 Lg.865/1971 assenti 0
Corrispettivo delle aree determinato secondo I'art.31 comma 48 della legge 448/1998 e s.m.e i. 455.715,00 €
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DETERMINAZIONE DEL CORRISPETTIVO PER LA RIMOZIONE DEL VINCOLO SUL PREZZO
MASSIMO DI CESSIONE E SUL CANONE MASSIMO DI LOCAZIONE
COMMA 49 BIS, COME INTEGRATO DALL'ART. 1 DEL DM 151/2020

Applicando il metodo di calcolo introdotto con Decreto MEF 28 settembre 2020 n. 151 (G.U. n.280 del
10/11/2020) Regolamento recante rimozione dei vincoli di prezzo gravanti sugli immobili costruiti in regime di
edilizia convenzionata (vigente dal 25/11/2020), & possibile ricavare il valore del corrispettivo rimozione
vincoli (CRV) a partire dal corrispettivo (Cc.48) risultante dall’applicazione dell’art.31 comma 48 L. 448/98 in
misura:

- pari al 50% del corrispettivo;
- proporzionale alla corrispondente quota millesimale propria di ciascuna unita immobiliare;
- ridotta in relazione al numero degli anni mancanti alla scadenza del limite convenzionale.

La determinazione del corrispettivo richiedera quindi da parte degli uffici il reperimento dei seguenti dati:

- quota millesimale detenuta dal richiedente (comprensiva di pertinenze e di parti condominiali)
- durata della convenzione
- gli anni trascorsi dalla stipula

CRV = Cc. 48" QM*0,5*(ADC — ATC) / ADC

CRYV = Corrispettivo rimozione vincoli

Cc .48 = Corrispettivo risultante dall'applicazione dell'articolo 31, comma 48, della legge n.448 del 1998 e successivi pronunciamenti
QM = Quota millesimale dell'unita immobiliare

ADC = Numero degli anni di durata della convenzione

ATC = Numero di anni, o frazione di essi, trascorsi dalla data di stipula della convenzione, fino alla durata massima della convenzione

In caso di convenzione avente ad oggetto la cessione del diritto di superficie e durata compresa tra 60 e 99
anni, il valore CRV di cui al comma 2 e' moltiplicato per un coefficiente di riduzione pari a 0,5, secondo la
seguente formula:

CRVs = CRV* 0,5

CRVs = Corrispettivo rimozione vincoli convenzioni cessione diritto di superficie alla durata massima della convenzione, nel caso di
convenzione avente ad oggetto la cessione del diritto di superficie e durata compresa tra 60 e 99 anni

In merito alla possibile rimozione dei vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di cessione
nonché del canone di locazione, si deve evidenziare che per norma i vincoli possono essere rimossi dopo
che siano trascorsi_almeno cinque anni dalla data del primo trasferimento.

Rimozione vincoli prezzo massimo di cessione - DL 28/09/2020, n.151
Ce. 48 455.715,00 € Corrispettivo risultante dall'applicazione dell'articolo 31, comma 48, della
legge n. 448 del 1998
Quota millesimale dell'unita’ immobiliare - & necessario inserire anche
QM 100 . . X L X
eventuali pertinenze e parti condominiali specificatamente accastate
ADC 20 Numero degli anni di durata della convenzione
Numero di anni, o frazione di essi, trascorsi dalla data distipula della
ATC 19 . R X
convenzione, fino alla durata massima della convenzione
CRV 1.139,29 € Cc. 48*QM*0,5*(ADC-ATC)/ADC
In caso di convenzione avente ad oggetto la cessione del diritto di superficie e durata
compresa tra 60 e 99 anni
CRVs 0 se 60 < ADC > 99 anni CRVs = CRV*0,5

Seguono documentazione e dati di riferimento
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Ministero dell'Economia e delle Finanze ITA ENG

genzia |
ntrate?

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: MILANO

Comune: VIMERCATE

Fascia/zona: Centrale/MOTTA, DUCA DEGLI ABRUZZI, MILANO, TORRI BIANCHE

Codice zona: Bl

Microzona: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Valori
Tinologia Stato Mercato Superficie Locazione Superficie
pologia  servativo (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min  Max Min  Max
Abitazioni (o ale 1500 2500 L 42 8 L
civili
Abitazioni 550, 2600 3200 L 81 108 L
civili
Box Normale 800 1150 L 3,5 53 L
Villee  Normale 1600 2400 L 55 8 L
Villini
Ville e Ottimo 2450 3300 L 81 11 L
Villini

!
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Ministero dell'Economia e delle Finanze ITA ENG

‘égenzia -
ntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: MILANO

Comune: VIMERCATE

Fascia/zona: (Centrale/ORENO

Codice zona: B2

Microzona: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valori
Valore .
Mereato S e L(oec/azmne S e
. . Stato uperficie 'mq x uperficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni  \( 0 ale 1300 2200 L 45 75 L
civili
Abitazioni ¢y 2250 3100 L 76 105 L
civili
Abitazioni di
tipo Ottimo 1700 2000 L 5,7 7,2 L
economico
Abitazioni di
tipo Normale 1300 1600 L 43 5,6 L =
economico )pene%gvl
Box Normale 700 1100 L 3,2 5 L
Villee Ottimo 2350 3000 L 85 107 L
Villini
Ville e Normale 1700 2300 L 6 8 L
Villini
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Ministero dell'Economia e delle Finanze ITA ENG

genzia
«mntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: MILANO

Comune: VIMERCATE

Fascia/zona: Periferica/RUGINELLO, OLDANIGA, EX IBM, CASCINA FOPPA

Codice zona: D1

Microzona: 4

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valori

Valore .

Mercato . Locazione .
Tipologia Stato ) (€/ma) Superficie (€/mq x Superficie

conservativo (L/N) mese) (L/N)

Min Max Min Max
Abitazioni (0 ale 1350 1800 L 44 65 L
civili
Abitazioni ¢y 1850 2200 L 66 82 L
civili
Abitazioni di
tipo Ottimo 1400 1850 L 5,1 7 L
economico
Abitazioni di
tipo Normale 1100 1350 L 35 5 L
economico
Box Normale 750 1200 L 3 4,7 L
Ml Ottimo 1900 2350 L 66 85 L
Villini
Ville e Normale 1450 1850 L 47 65 L
Villini
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Banca dati immobiliare della Camera di Commercio di Milano - Monza Brianza - Lodi

per il comune di Vimercate

Provincia MB - Brianza EST

Listino 2 del 2022
VIMERCATE

Centro - Appartamenti nuovi / Classe energetica A - B

Centro - Appartamenti recenti e ristrutturati

Centro - Appartamenti vecchi (impianti obsoleti) o da ristrutturare
Centro - Boxes

Centro - Negozi

Centro - Uffici nuovi

Centro - Uffici recenti

Centro - Capannoni nuovi

Centro - Capannoni

Periferia - Appartamenti nuovi / Classe energetica A - B

Periferia - Appartamenti recenti e ristrutturati

Periferia - Appartamenti vecchi (impianti obsoleti) o da ristrutturare
Periferia - Boxes

Periferia - Negozi

Periferia - Uffici nuovi

Periferia - Uffici recenti

Periferia - Capannoni nuovi

Periferia - Capannoni

Unita' di misura prezzo min prezzo max

€/m?
€/m?
€/m?
€

€/m?
€/m?
€/m?
€/m?
€/m?

€/m?
€/m?
€/m?
€

€/m?
€/m?
€/m?
€/m?
€/m?

3.000,00
2.000,00
1.300,00
16.000,00
2.200,00
2.500,00
2.200,00
0,00

0,00

2.800,00
1.500,00
1.200,00
16.000,00
2.000,00
2.300,00
1.700,00
900,00
550,00

3.500,00
2.200,00
1.650,00
22.000,00
2.900,00
3.200,00
2.700,00
0,00

0,00

3.200,00
1.900,00
1.400,00
19.000,00
2.700,00
2.800,00
2.100,00
1.075,00
700,00



“Costi Costruzione Edilizia” definiti con mocello di stima parametico messo punto dal CRESME (Centro Ricerche Economiche Sociologiche
e di Mercato nell'Ediizia - Camera di Commercio di Roma - CCIAA Rua) per il CNAPPC (Consglio Nazionale Architetti), adottato per i
procedimenti estimativi in ambito giudiziale (DM 140/2012) ed extragiudiziale, e riferiti albrea di Vimercate

Costi costruzione edilizia

L'applicazione permette di calcolare i costi di costruzione e ristrutturazione edilizia. Il sistema calcola il costo medio di costruzione (in valore assoluto o in valori relativi, euro al
mq) suddiviso tra edilizia, strutture e impianti.

Residenziale nuovo

Localizzazione opera

Provincia ‘ Milano v

Comune | Vimercate v

Nota metodologica

Selezione dei parametri edilizi

1. Tipologia edilizia

2. Tipologia costruttiva

O Monofamiliare isolata
O Bifamiliare
OCasa a schiera

@ Palazzina plurifamiliare

3. Rendimento energetico

@ Cemento armato

O Muratura portante

Presenza ascensore

4. Qualita finiture

O Basso
O Medio
O Alto

@ Massimo

5. Numero piani

O Economica
O Media
@ Migliore

6. Seminterrato

O Un piano
O Due piani

@Tre piani e oltre

7. Sottotetto

O Presente ed abitabile
@ Presente e non abitabile

O Non presente

8. Accessibilita cantiere

@ Presente ed abitabile
O Presente e non abitabile

O Non presente

@ Normale
O Penalizzante

O Molto penalizzante

Voci di costo aggiuntive 9

Voce1‘ H ‘é

| - seleziona - v
Voce 2 ‘ H ‘€ ‘ - seleziona - v ‘
Voce 3 | | le | - seleziona - v |
Costo aggiuntivo totale 0,00 €
Inserimento delle caratteristiche costruttive
Superficie totale lorda o
Residenziale\ 1000\ mq
Seminterrato\ 500\ mq
Sottotetto 250 mq
Terrazze logge e balconi\ 200\ mq
0 Superficie coperta‘ 350‘ mq
Superficie totale 1.950,00 mq
Superficie parametrica 1.680,00 mq
| calcola |
Calcolo del costo di costruzione standard (€)
Costo al metro quadro 1.875,40 €/mq
Costo complessivo 3.150.669,63 €
di cui Quota
Edilizia 1.825.611,84 € 57,94%
Strutture 788.926,99 € 25,04%
Impianti elettrici 218.841,39 € 6,95%
Altri impianti 317.289,42 € 10,07%
Calcolo del costo di costruzione effettivo (€) Q
Costo al metro quadro 1.875,40 €/mq
Costo complessivo 3.150.669,63 €
di cui Quota
Edilizia 1.825.611,84 € 57,94%
Strutture 788.926,99 € 25,04%
Impianti elettrici 218.841,39 € 6,95%
Altri impianti 317.289,42 € 10,07%






