
COMUNE DI TORTORICI
SETTORE 3° ¨

“TECNICO"
Messina

Vialc Rosario Livatino-98078 Tortorici(ME) Tc1 09414231231 c Fax 0941‐430825

RELAZ10NE DI STIPIA PER LA DETERPIINAZ10NE DEL PIU'PROBABILE VALORE
DI MERCATO DEL FABBRICATO“CENTRO DIURNO ANZIANI"DI TORTORICI SIT0
1N VIA ROⅣ IANO'.

PREⅣIESSA

Con deliberazionc dcl Consiglio comunale n. 5 dc1 05/02/2016 ё stato approvatpo il piano dclle

alienazioni c valorizzazione immobiliari,valido per il pe五 odo 2015-201 7 riguardante gli illllnobili

comunali no strurnentali ane propric hnzioni istituzionali ai sensi dcll'art. 58 L.133/2008 di

convcrsione D.L. 1412/2008, tra i quali flgura il fabbricato denonlinato ``Centro Diurllo

Anziani"sito in Viaゝ江iscricordia¨ Quartierc Romanも di QueStO CCntro Abitato.

Scopo della prcsente stillna ё quello di dctelll.inare il pit probabile valore di rnercato del bene ai flni
dela sua succcssiva alincazionc ai scnsi dcl vigcnte rcg91amcnto per Alineazione dcl Patriinonio

ilnmobiliarc comunale, approvato con dclibera di c.c. n. 58 dcll'01/10/1999, comc di scgutito

lneglio speciflcato

II so■ oscritto Geom. Foraci Rosario ё stato incaricato pcr la stima dcl valorc di un'unita

ilnrtllobiliarc di propricta dcll'I]1ltc,in localita Romanё  di questo centro urbano.

L'iflCarico ё stato conferito avendo il Comune di Tortorici delibcrato la vendita ad asta pubblica del

benc in oggetto,pertant6 1'aspetto economico di riferimenlo sara costituito dal pit probabile valorc

di mercato.

Ad assolvilncnto dcll'incarico riccvuto,dopo aver csanlinato la documcntazione disponibilc prcsso

i nostri ufflci,cffcttuati i sopralluoghi neccssari per acquisirc una approfondita conoscenza dcl bcne

oggctto di stilna, acquisita la conosccnza dci valori cspressi dal mcrcato irnmobiliare localc, lo

scrivcnte ha rnaturato il giudizio di stilna chc viene csposto ed argomcntato nclla prcscntc rclazionc.

RELAZ10NE TECNICA
Proprietユ e provenienza

L!unita immobiliare in oggetto appartienc al Comunc di Tortorici ed ё stato costruito ncll'anno 1992

su area acquisitacon atto di cessionc volontaria Dott.Aldo Nellczza,Scgretario Comunale,stipulato

in data 25/02/1997,rcp.n.754 rcgistrato a Sant'Agataく (NIlilitello i1 28/02/1997,al n.223 Seric I.

Ubicazlone e conflnl

L'unita immobiliarc(appartamento residellziale),COmc gia dc■ O ё ubicata in localita Romanё  di

qucsto ccntro abitata ed ё composta da un piano terra e prilno piano e conflna con propr.Eredi

destro Nunzi6 c ⅣIaria da due lati,Strada omunalc Via ⅣIisericordia cねbbriacto credi Bontcmpo

Scavo Rosarlo.

Estrellli catastali

Llunita in oggettO ё censita alFU伍 cio dcl territorio di 1/1essina come seguc:Comune di Tortorici,

Fg.31 mapp.825 Cat.B/4 Cl.U Cons.3032 sup.cat 792  rendita Euro 3131,78

Descrizione del bene

L'cdiflcio a due piani,ё  un tipico esempio di edilizia abitativa dtaffltto di livello popolare di eta

modema.
Liunita in oggcttO comprendc piano tcrra,prillno e lastrico solarc.II Piano Prirno si sviluppa una

superflcic utile di rnq.388,00 circa con altezza intema di circa m.3.20 circa.II Piano Terra invccc



d composta da una superficie di mq. 388,00, con altezza interna di circa m 4,20 circa. La superficie
del balcone d di mq: 44,00, mentre quella del cortile ammonta a complessivi mq: 320,00 circa.

Sotto il profilo costruttivo, il fabbricato presenta caratteri tradizionali.

Destinazione urbanistica
Per quanto riguarda la destinazione urbanistica, il Piano Regolatore Generale Vigente, ricade in

Zona destinata at Attrezzatrxe d'uso Collettivo.

Stato locativo
L'immobile in atto d stato concesso in comodato d'uso gratuito alla C.R.I. (Croce Rossa Italiana)..

Stato di conservazione
Lo stato di conservazione e manutentivo del Primo Piano d da considerarsi normale. I pavimenti in
P.V'C. antiscivolo, pareti e soffrtti ad intonaco in tinta, serramenti interni in legno mentre quelli
esterni sono in allumino completi di aawolgibilidipinto, privo di impianto di riscaldamento fisso
(stufa a gas) e con impianto elettrico parte sotto traccia e parte in canalina esterna in pvc (impianti
da certificare e mettere a norma).
Il Piano Terra allo stato rustico , privo di pavimenti porte interni ed esterni.
L'unitd in oggetto non d di interesse storico-artistico.

INDAGINI DI MERCATO

I valori indicati per il Comune di Tortorici sono riportati nella tabella seguente, precisato che
valori degli uffici sono equiparati ai valori delle abitazioni.
I valori indicati per Comune di Tortorici a destinazione residenziale indica:

abitazione civile/stato di conservazione normali
abitazione civile stato di conservazione ottimo

STIMA DEL VALORE

500,0O€/mq.
600,00€/mq

800,00€/mq
1.000,00€/mq

Metodologia estimativa
Sotto il profilo sia teorico che operativo, la risoluzione del quesito estimativo si articola di norma

in tre momenti successivi, consistenti nell'individuazione dellLspetto economico o tipo di valore da
stimare, nell'elaborazione del procedimento di stima e, infine, nella risoluzione dil quesito. per
quanto concerne il quesito estimativo in esame,considerato le finalitd della stima (determinazione
del ptezzo con le quali porre in vendita ad asta pubblica il bene), non v'd dubbio che I'aspetto
economico di riferimento sia costituito dal piir prudenziale valore di mercato, tenuto conto che
rispetto ad una trattativa di compravendita tra soggetti privati la procedura d'asta pubblica senza
incanto vincola I'offerta fin da subito senza possibilitd di confronto con gli altri po.ribili oflerenti e
nello specifico oltre al prezzo di aggiudic azione I'acquirente dovrd sostenere eventuali spese spese
tecniche da indicare nel bando d'asta.

Stima del pii probabile valore di mercato
considerata la natura dell'immobile e del mercato di

probabile valore di mercato del bene (Vm) ricorrendo a
confironto diretto;

riferimento, e opportuno valutare il
I procedimento sintetico comparativo

ｌヽｕ
　
ｅｒ

ｐ

ｐ

Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf).Tale procedimento fonda
sulla conoscenza di prezzi di compravendita di immobili simili a quello oggetto di stima. Nel caso
in esame , quale parametro di confronto viene assunto il metro quadir:to di superficie lorda.
Sulla base delle indagini di mercato svolte, considerato le caratteristiche specifiche del bene oggetto di stima,il valore unitario di mercato d stimato in euro 750,00 per metro quadro quadro. Il valore di mercato
dell'intera unitd, stimato mediante procedimento sintetico-comparativo per confronto, ammonta dunque a



Uso comm. Superflcie    lorda

(mq・ )

Coel■  di

ragguaglio Valore

Valore
unitario(€/mq)

Valore

Primo piano 388,00 100,00% 750 291000,00

Piano terra 388,00 70,00% 525 203700,00

Balconi 44,00 60,00% 525 19800,00

Cortile 320,00 17,00% 127,5 48800,00

Totale 553300,00

Vconi= C553.300.00,come dettaglio nella tabclla seguente.

R4etodo sintetico comparativo

TABELLA MSC

Considerazioni conclusive

Sulla base degli elementi tecnici ed economici espressi in precedenza , il piir probabile valore di mercato

del bene immobile in parola viene stimato in € 553300,00.Sono a carico dell'acquirente le spese di

publicityd dell'avviso d;asta, nonchd le spese per eventuali frazionamenti etc. (art. f regolamento).Tale

valutazione riflette tutte le caratteristicheldel fabbricato; considerato libero da vincoli, ipoteche e diritti

reali di terzi diversi da quelli segnalati inpbrizia nonch6 libero da persone e cose.

Visura Catastale;

Documentazione fbtografi ca
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