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Al : . . _
Usuftrutto su proprieta superficiaria di appartamento e locale garage in Messina, via Tremonti n.83.

1 beni oggetto di stima ricadono all’interno un edificio a tre elevazioni fuori terra, con copertura piana,
Complesso “Cittd del Peloro”, scala D.

L’appartamento si trova al piano terra ed ¢ costituito da: ingresso, pranzo-soggiorno, cucina, tre camere da
Jetto, un ripostiglio, due bagni disimpegnati da corridoio di distribuzione.

L’appartamento ha complessivamente una superficie lorda di circa 136,90 mq. (per superficie lorda si intende
quella comprensiva di muri, tramezzi, pilastri...ovvero {’ingombro complessivo dell'immobile).

Il garage si trova al piano 1/sottostrada ed ha complessivamente una superficie lorda di circa 18,00 mq. (per

superficie lorda si intende quella comprensiva di muri, framezz, pilastri...ovvero I'ingombro complessivo
dell'immobile).

DATI CATASTALI (ALLEGATO 2):
I beni, risultano cosi individuati catastalmente:

Appartamento: sito nel Comune di Messina, foglio 100, part. 2154, sub. 45, piano T, zona cens. 2, cat. A/2,
classe 12, cons. 6 vani, sup. cat. 122 mq., rendita € 387,34,

Garage; sito nel Comune di Messina, foglio 100, part. 2154, sub. 55, piano S1, zona cens. 2, cat. C/6, classe 10,
cons. 18 mq., sup. cat. 18 mq,, rendita € 55,78;

entrambi intestati a:

o Comune di Messina — proprieta per 1’area;

IeE— Nuda proprieta superficiaria per 1/1 in regime di

B2 Usufrutto su proprieta superficiaria per 1/1.

DESTINAZIONE URBANISTICA:

L’immobile ricade in zona perimetrata dei “Piani Particolareggiati di Risanamento — Residenze” del P.R.G.
Variante Generale del Comune di Messina, approvaio con DDR n.686 del 02/09/2002 e n.858 del 08/07/2003.
Per tali P.P.R. il decreto del Dirigente Regionale n. 686/2002 di approvazione del P.R.G. — art.65 — recita:

“Con tali piani di risanamenio la cittd di Messina, ha avviato una grande iniziativa di rigualificazione
urbanistica di ampie parti del territorio comunale, per conferire qualita a luoghi che ancora oggi
costituiscono periferie emarginate, ed ha previsto dettagliati strumenti attuativi con planovolumetrici tendenti
a configurare il disegno urbano ed architetionico a tali contesti, subordinando I'attuazione attraverso progetti
esecutivi unitari estesi ad ampi comprensori. Si vitiene tuttavia ai fini di non vanificare Uiniziativa comunale

potersi consentire anche singoli interventi edilizi a condizione che gli stessi siano conformi alle previsioni

planovolumetriche dei piani di risanamento.”
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

L'appartamento si trova al piano terra di un edificio a tre elevazioni fuori terra, con copertura
piana, costruito intorno all’anno 1999. Fa parte del Complesso “Citta del Peloro” che comprende .
n.5 palazzine denominate A, B, C, D ed E, per complessivi n. 30 alloggi, tutti dotati di ascensore.
L’immobile oggetto della presente perizia fa parte della scala D e confina con scala E, scala
condominiale e appartamento altra ditta, strada condominiale su due lati.

Il garage si trova al piano 1/sottostrada, fa parte della scala D e confina con immobile altra ditta su i
due lati, spazio di manovra e strada condominiale. !
La struttura portante dell’edificio & a maglia chiusa di travi e pilastri in C.A. e murature di .
tamponamento in laterizi. .
Le rifiniture dei prospetti sono quelle normali del tipo per civile abitazione e si presentano ad oggi i
in buono stato di manutenzione. ;
L'atrio condominiale, i pianerottoli e le scale sono rivestiti in marmo. i

Caratteristiche zona: zona semicentrale della citta, raggiungibile dal Viale Giostra, in :
corrispondenza della palestra Comunale, percorrendo la salita Tremonti Ritiro, traffico locale,
dotazione di parcheggi buona.

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali, commercio al dettaglio, scuole.

Principali collegamenti: autostrada, autobus.

Servizi offerti dalla zona: supermercati, negozi al dettaglio, farmacie, banche, chiese, scuole, i
palestra Comunale.

3. STATO DI POSSESSO: |

Il bene & attualmente nella disponibilita dell’usufruttuario Pispisa-Giovantit

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ;

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente -
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale '
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico - '

4.1.4. Altre limitazioni d'uso




4.2,

- Non sussistono cause pendenti tra il Condominio ed il Sigg
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Vincoli ed oneri giuridici esistenti nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento

che saranno cancellati 2 cura e spese delia procedura.

4.2.1. Iscrizioni:
e Iscrizione contro del 06.12.2010, Registro Particolare 7576, Registro Generale

38891, pubblico ufficiale 8 MEREEER cpertorio 4079/2576 del 03.12.2010.

Tpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

4.2.2. Pignoramenti:
e Trascrizione contro del 08.08.2018, Registro Particolare 14812, Registro Generale
19486, pubblico ufficialeiilllR cpertorio 2187/2018 del 05.07.2018.
Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobiliare
4.2.3. Altre trascrizioni: nessuna

4.2. 4. Alive limitazioni d'uso. nessuna

Gindizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

" CONFORMITA URBANISTICA

Dal sopralluogo effettuato non sono emerse difformita rispetto alla planimetria di progetto.

CONFORMITA CATASTALE

Dal sopraliuoge effettuato non sono emerse difformita rispetto alla planimetria catastale.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Spese ordinariec annue di gestione dell'immobile: € 582,00;

- Spese straordinarie a carico dell’immobile: € 114,54 (gia deliberate dall’Assemblea ma non

ancora scadute);

-+ Spese condominiali ordinarie scadute ed insolute alla data del 06.10.2019: € 3.438,11.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Gli immobili sono pervenuti a TSN

di /1 di usufrutto su proprieta superficiaria, in virtd di atto tra vivi — compravendita ai rogiti del

B, in data 03.12.2010 Rep. n.4078/2575 ¢ trascritto il

; e o B, per la'quota di 1/1 di
piena proprietd erano pervenuti in virtd di atto tra vivi — ass.ne a socio di cooperativa edilizia ai

@gsin data 25.07.2000 Rep. n.157537 e trascritto il

§#8".cde Messina, per la quota di 1/1 di

p1ena proprleta era pervenuto in virtu d1 atto tra vivi — cessione di diritti reali a titolo gratuito ai

e Lo BER cp.13459 e trascritto il
18.03.1991 ai nn.8628/7348 da potere di =N,

(ALLEGATO 4, ATTO NOTARILE).
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Dalle indagini effettuate tramite richiesta del 20.09.2019, prot. n. 284336, presso il Dipartimento
Edilizia Privata del Comune di Messina, ¢ stato reperito solo il fascicolo n. 1923/5 relativo a tutta la
pratica di costruzione del fabbricato.

Nel summenzionato fascicolo erano presenti:

«Progetto per la costruzione di n.5 palazzine per complessivi n. 30 alloggi sociali nel P.d.Z. Ritiro-
Tremonti Messina (ai sensi della Legge del 05/08/1978 n.457)”

Concessione Edilizia n.10789 del 29.01.1991;
Concessione Edilizia n. 10956/10789 del 01.05.1991;
Concessione Edilizia n. 13225 del 08.01.1996;
Concessione Edilizia n. 13802/13225 bis del 10.02.1997;
Variante n. 14293/13225 ter del 26.02.1998.

Lz costruzione del fabbricato & stata eseguita in conformita al progetto approvato in data
01.07.1999;

Inizio lavori: 29.01.1992. Fine lavori: 04.03.1999

Dichiarazione di Agibilita-Abitabilita de! 13.03.2013

(ALLEGATO 3, PRATICHE EDILIZIE).

Descrizione immobile di cui al punto.
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L’appartamento st trova al piano terra di un edificio a tre elevazicni fuori terra, con copertura piana.
E’costituito da: ingresso, pranzo-soggiomo, cucina, tre camere da letto, un ripostiglio, we e bagno disimpegnati
da corridoio di distribuzione.
La superficie lorda complessiva ¢ di circa 136,90 mq. (ALLEGATO 5, FOTOGRAFIE).

L'altezza interna dei locali & pari a metri 2,75.

La pavimentazione di tutto 1’appartamento € in gres porcellanato.

I rivestimenti del we, del bagno e della cucina sono in piastrelle di ceramica.

Gli infissi sono in vetro e alluminio con tapparelle avvolgibili in pve.

L’immobile & privo di impianto di riscaldamento.

L’impianto elettrico & in buone condizioni ma non & stato possibile reperire la certificazione a
norma di legge.

Tuttt gli ambienti della casa presentano buone caratteristiche per quanto riguarda I’esposizione ¢
Iiiluminazione naturale.

Le rifiniture sono di buon livello qualitativo e in buono stato di manutenzione.

Relatwamente d.lla claSSIﬁcazmne _energetica, in base a1 calcoll effettuatl dalla sottoscntta,

r 1mmob11e muita d: classe energetma “C” con indice di preatazmne energetlca globale

_61 03 KWhlm’Z*anno

(ALLEGATO 6, APE)

Il garage si trova al piano 1/sottostrada, & costituito da un unico vano e sviluppa una superficie
lorda pari a circa mq.18,00. L'altezza interna del locale & circa m.2,70. La pavimentazione & in ceramica.
La porta ¢ in ailuminio basculante. La finestra ¢ in alluminio e vetro. Le rifiniture sono di buon livello
qualitativo e in buono stato di manutenzione.

Nella tabella che segue, viene indicata la superficie commerciale che & quella che effettivamente si
considera per calcolare il prezzo di un immobile. Si oftiene considerando per interc le superfici abitabili
lorde e riducendo la superficie degli spazi accessori (balconi, terrazze, spazi esterni...) con l'ausilio di

opportuni coefficienti che indicano a quanta parte abitabile questi spazi corrispondono:

Destinazione Parametro fe:[i’:;ol:;: Ccefficiente Superficie lorda commerciale
Appartamento Sup. reale lorda  maq. 110,99 1,00 - mq. 116,90
Balconi . , Sup. reale lorda  mgq. 26,00 0,30 mq. 7,30
Totzle appartamiento mq. 136,90 mgq. 118,70
Garage Sup, reale torda  wmqg. 18,00 1,00 mq. 18,00
7

&

E
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2,

8.3.

Criterio di Stima
METODO SINTETICO-COMPARATIVO

1l procedimento estimativo che si & utilizzato & il metodo sintetico-comparativo che si basa sul
confronto dei valori al metro quadrato di immobili simili a quello da stimare (zona della citta,
posizione rispetto al mare, caratteristiche e tipologia dell’edificio, caratteristiche e tipologia
dell’immobile, piano, affacci, luminosita ecc...), in buono stato, posti di recente sul mercato.

In base a ricerche effettuate dalla sottoscritta sulle quotazioni immobiliari per gli appartamenti in
quella zona, si & potuto stabilire un valore unitaric di 1,100,00 €/mq.

Per i garages ed i box in quella zona, si & potuto stabilire un valore unitario di 600,00 €/mq.

Dunque si avra:
V=Vux Sc

Dove V=valore dell'immobile, Vu=valore unitario, Sc=sup.commerciale lorda

Sostituendo:
appartamento  1.100,00 €x 118,70 mq.= € 130.570,00
garage 600.00 € x 18.00 mg. = € 10.800.00
~ Totale € 141.370,00
Fonti di informazione

CATASTO DI MESSINA, CONSERVATORIA DEI REGISTR] IMMOBILIARI, COMUNE DI MESSINA,
DIPARTIMENTO ATTIVITA EDILIZIE E REPRESSIONE ABUSIVISMO, AGENZIE IMMOBILIARI
DELLA ZONA ED OSSERVATORI DEL MERCATO: FIAIP, AGENZIA DEL TERRITORIO.

Valatazione corpo
1)) Lotto unico di vendita Superficic commerciale lorda Valore intero
A Appartamento + garage (118,70+18,00)= 136,70 mq 141.370,00 €

'
i
)
'
|
1
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8.4. Calcolo usufrutto ¢ nuda proprieta*

Valore della piena proprieta: € 141.370,00

Eta dell'usufruttuario: 47 anni
Tasso di interesse legale; ,80%
Coefficiente moltiplicatore: 93,75
Valore dell'usufrutte: € 106.027,50

Valore della nuda proprieta: € 35.342,50

*Con decreto interdirigenziale 19 dicembre 2018 (G.U. n. 300 del 28.12.2018) é stata approvata la nuova tabella dei
coefficienti per la determinazione dei dirigti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni in materia di imposta di
registro e di imposta sulle successioni e donazioni, calcolati al saggio di interesse dello 0,8% [come fissato dal D.M.
12 dicembre 2018 (G.U. n. 291 del 15.12.201 7). invigore dal 1° gennaio 2019].

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima.

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per

assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel

biermio anteriore alla vendita e per I'immediatezza deila vendita giudiziaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente;

Spese condominiali insolute ai sensi dell’art. 568 cpe:

8.6. Prezzo base d'asta del lotto

Valore del lotto di vendita al netto delle decurtazioni nello

stato di fatto in cui si trova:

Messina, 17.10. 2019

Il tecnico

arch. Antonia Briguglio

€15.904,12
Nessuna
Nessuno
Nessunsz

€3.438,11

€ 86.685.27



