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JESTE e

BARCELLONA POZZO0 DI GOTTO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 107/2023

LOTTO 1

TRIBUNALE ORDINARIO -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI

VENDITA:

appartamento a LIPARI Via Torrente Boceella snc,
commerciale di 63,52 mq per la quota di 1/1 di piena proprieti

Appartamento al primq piano del condominio "Residence Arancio”, © 2 truttura
intelaiata in cemento armalo e solai in latero-cemento. L'unita abitativa & situata all'angolo tra 1]
fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST dell'edificio ¢ confina 2 NORD-EST con l'unita
immobiliare sub.14 (estranea) e a SUD-EST con l'unita immobiliare sub.16 (cstranEf!). Identificato
dalla lettera "E" nel progetto approvato in variante (Cfr, "ALL.D5"), I'appartamento & composto da:

soggiomo-pranzo con piccola loggia coperta (definita "porticato” nella planimetria catastale), angolo

cottura, disimpegno, bagno e camera

frazione Canneto,. .|1e_11a supe(ﬁcie

Gli interni e gli estemi sono rifiniti, intonacati e tinteggiati. Gli impianti idrico ed clt?t!ric? sono del
con persiane in legno. |

tipo sottotraccia, le porte interne sono in legno, gli infissi in legno e vetro,

pavimenti ¢ i rivestimenti sono in *
ingresso all androne oo Jominiale, con accesso diretto dalla via

L'appartamento & accessibile framite '

Torrente Boceetta, ¢ risalita dal vano scala condominiale "A-A1".

alutazione & posta al piano primo (senza ascesore), interno 9, scala
ale:

}, sezione urbana Urb. 1, zona censuaria |,
8,89 Euro, indirizzo catastale: VIA

L'unita immobiliare oggetto di v
interna, ha un'altezza interna di 2,70.Identificazione catast
o foglio 69 particella 581 sub. 15 (catasto fabbricati
categoria A/2, classe 5, consistenza 3 vani, rendita 27

TORRENTE BOCCETTA n. SNC Scala A Tnterno 9, piano: |, intestato a
nte da Atto del 23/10/2002 Pubblico ufficiale ARRIGO ANTONINO Sede

MESSINA (ME) Repertorio n. 179230 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 22078.1/2002
Reparto PI di MESSINA in atti dal 28/10/2002

Llintero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1996.
[ posto auto a LIPARI Via Torrente Boceetta snc, frazione Canneto, della superficie commerciale

di 4,14 mq per la quota di 1/1 di picna pmpricm

Situata al piano seminterrato del condominio "Residence Arancio™, Funil immobiliare & posizionata
all'angolo tra il fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST del fabbricato, confinando a
NOBD-EST con l'unitd immobiliare sub.35 (Cfi: "Corpo C" della presente perizia) ¢ a SUD-EST con
l'unitd immobiliare sub.33 (estranca). Questa unitd ¢ delimitata dalla corsia di manovra comune

tramite tramezzature ¢ chiusure in alluminio (non presenti nel progetto originale) che interessano i
subalterni 35 ¢ 33 (quest’ultimo cstranco al pignoramento che trattasi ¢ non oggetto di perizia).

QIl interni sono intonacati, sebbene in mediocre stato di conservazione, con tracce di umidita e segni
diun _prc_ct.tdcnte allagamento che ha coinvolto l'intero seminterrato. L'impianto elettrico & dotato di
tubazpm. rn_le]tmllon'. plafoniere, scatole e cassette di derivazione a vista. La finestra lucifera ha una
scmphr::c griglia di acrazione in alluminio e appare ridimensionata in altezza probabilmente per
prevenire nuovi allagamenti. 11 pavimento ¢ in cemento liscio. i

L'unith i g A : ;
unitd immobiliare ¢ accessibile tramite la discesa dalla rampa condominiale con accesso direft?

; ____Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo persor
ripubblicaziqne, Q.FiRrduziang,a,scopo commerciale - Aut.
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Espropriozioni immobiliari N. 107/2023

dalla via Torrente Boceetta

2 0 infernamente attraverso il vano scala
corsia di manovra comune e

del posto auto privato sub.3$ (Cfi:
L'unitd immobiliare oggetto di v
interna.Identificazione catastale:
* foglio 69 particella 581 sub. 34 (catasto fabbricati),
categoria C/6, classe |, consistenza
TORRENTE B D
ufficiale
COMPR
28/10/2002

"A-A1" ¢ l'attraversamento della
“Corpo C” della presente perizia).

alutazione ¢ posta al Diano seminterrato (senza ascensore), scala

sezione urbana Urh. 1, partita 1005371,
ta 92,30 Euro, indirizzo catastale: VIA
e da Atto del 23/1012002 Pubblico
(ME) Repertorio n. 179230 -
172002 Reparto PI g MESSINA in atti dal

14 mq, rendi

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3

piani fuori terra, 1 piano interr
£ posto

i Torrente Boceetta i
di piena prop

Situata al piano seminterrato del condominio "Residence Arancio”, 'unita immohi] are é i ?

il fronte NORD-OVEST del fabbricato ¢ confina a SUD-OVEST con l'unita unmo

"Corpo B* della presente perizia) ¢ con l'unitd immobiliage sub.33 (non oggetto del

Insieme a queste unita immobiliari, {1 Posto auto & delimitato dalla corsia dj manavra

tramezzature e chiusure in alluminio (non previste nel progeito originale).

ato. Immobile costruito nel 1996,
clla superficic commerciale

pignoramenta),
comune tramite

Gli interni sono intonacati,
¢ segni di un precedente al
dotato di tubazioni,

sebbene in mediocre stato di conservazione,
lagamento che ha interessato l'intero semint
interrutori, pl:’:lft'mlefc. sc:l_iclﬁ.e__lg‘ cagsette di
na semplice griglia di acrazione in alliminio ¢
probabilmente per prevenire nuovi allagamenti. 1l pavimegga |

con visibili tracce di umidita
errato. Limpianto elettrico ¢
derivazione a vista, La finestra
appare ridimensionata in altezza
scio,

Questa unita immobiliare, in comproprieta con la Sig.ra
di manovra necessaria per poter accederesal-sub,34 (di

sub.33 (quest'ultimo sub. estraneo al pignoramento che trattasi, d
non oggetto di perizia),

rebbe da ulteriore corsia

orpo ella presente Pillh

i proprieta della eitata sig.
esa dalla rampa condominiale con accesso diretto

L'unitd immobiliare & raggiungibile tramite dise
dalla via Torrente Boccetta, oppure internamente attraversa il vang* scala, I'attraversamento della
corsia di manovra comune e l'accesso riservato dalla porta in alluminio (non prevista nel progetio
tante quanto i tramezzi divisori).
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al
intema.Identificazione catastale:

* foglio 69 particella 581 sub. 35 (catasto fabbricati), sezione urbana
Zona censuaria 1, categoria C/6, classe 1, consistenz:

piano seminterrato (senza ascensore), scala

Urh. 1, partita 1005371,
oo e

- - del 231072002 - RETT.
ALL'ATT. ATTO COMPRAV. Voltura n. 17285.1/2024 - Pratica n. MEOI 14054 in atti dal
07/05/2024

. ile costruito nel 1996,
L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito ne

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

s v 71,80 m*
Consistenza commerciale complessiva unitd principali;

tecnico incaricata: Arch. Cldndio Remagnolo
Pagina 3 di 30
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07/2023

joni jmmohiliart N. L

Espropra®

0,00 m?
€. 163.496,60
€. 145.900,00

va accessori:
o e di di
fatto e di diritto 1

Valore di vendita giudiziaria dell’
22/05/2024

ritto in cui si trova:

7a commireiale complessi
n cui si

Consisten:
nello stato di fa

Valore di Mercato dell'immobile
immobile nello stato di

trova:
Data della valutazione:

MOMENTO DEL SOI’RALLUOGO:

o dal debitore.
z;ﬁ:ﬁllogo di CTU del !Ep.fﬂl_f’2024. vali immobili sono
Lo iord”, Nella s10552 occasion
1i da nessuno seppur "
maobile Fg.69 part. 581 sub.35, per la quota
anto, alcune delle scaffalature, oggetti e

¥ WALL.A2 - da Fota 20 a Foto 29") sono

3. STATO DI POSSESSO AL

pralluogoe I'immobile risulta

Alla data del so
sione del

Come riportato a verbale in occa
occupati da cffetti persona

lla Sig.

materiali rilevati durante il sopralluogo di ctu
riconducibili anche a quest'ultima comproprielarin.

casione delle visure catastali eseguite dal sottoscritto perito in data

1/2 (della part. 581 sub.35)

Si precisa altresi che, in oc

12/01/2024 ("ALL.C3") e 06/04/2024 ("ALL.C4" stante quota di

risultava erroncamente intestata catastalmente alm»\ seguito delle istanze di
noltrate dal soltoscr ontact Center dell'Agenzia

variazione dell'intestazione dell'immobile i
ntrate (Cf- "ALL.G1" ¢ "ALL.G2"), detta qudfa di 1/2 risulta oggi correttamente intestata alla
e "ALL.C.11").

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE K,

7 RESTERAN
DELL'ACQUIRENTE: g
411, Donande gindizielt o altee traseriziont pregiudizievoli: Nessuna,

1.1.2. Comrvenzioni matrimoniali ¢ provi: d'ussegnazione coasa conugude: Ness
: I el VeSS

403 dgei ey Vi f
svyervimento wehanistico: Nessana,

e e e

e

a1 4. Alrre dintrazions d use: Nessuno.
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI J

PROCEDURA: CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
4.2, Bserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 03/0
; 5t 3/04/2014 a firma di Serio U
;-;'Eé:t:{gci.}:-grrguﬂt:m, iscritta il 08/04/2014 ai nn 68]'38?? Ugo Notaio in Palermo ai nn. rep.
: ALLA © 3 - bo2, a favore dj i ]
OOPERAZIONE con sede in Palermo (;;STUI—‘U'[O i
micilio ipotecario_eletio:

CCIAA di Messina - Sportello decentrato IRCAC, Via Gio, d
. It
a), contr
_ i » derivante da concessione

ioubblicazio SRR 7, -
pubblicaziori& d Mptgitizionerarscopo commerciale - Aut.




b alhl |
AL AAARAE RRRRITIRFLINR RS N, R AT

[mporto ipoleca: 289972,80.
Importo capitale: 144986,40.
Durata ipoteca: 15 anni.

La formalita & riferita solamente a Foglio 69 p.lla 581 sub 35

4.2.2. Pignoranenti ¢ sepleie di fallintenro
{a il 07/11/2023 a firma di Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO del
Num. di Rep. 1239 di reperorio. trascritta il

favor]

pignnmmcn!o. stipula
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotlo ai nn.
2/11/2023 a Messina ai nn. Reg. Gen. n. 32175 - Reg. Partic. n. 25386, a

La formalita ¢ rifertta 50
69 p.lla 581 sub 15 - Foglio 69 p.lla 581 sub 34 ¢ FABBRICAT

proprieta: Foglio
1 diritto di propricta: Foglio 69 p.lla 581 sub 35

quota di 1/2 peri

arcellona

Ufficiale Giudiziario B
4928, a favore di

ndreozzi Via

ata il 09/02/2009 a firma di Pubblico Ufficiale:
26/02/2009 ai nn.

grmramcnm.slipu]
/2009 di repertorio, trascritta il 2

di Gotto (ME) ai nn. rep

pi
Pozzo

tivo, registrato il 18/03/2004 a Lipari ai nn. Rep. 1/2004, trascritto il
- Reg. Gen. 13199, 2 favore di CAPITALIA S.PA. con sede in
ssociato Andreozzi, Via Ghibellina n.9 - Messing

- ATTO ESECUTIVO (6]

sequestro conserva
ai nn. Reg. Part. 9277
iedente: Studio Legale A

Decreto di
07/04/2004

o b9 Pl .
del credito di E .

viudizio di revocatoria
di inefficacia

PARI (ME) Fogh

_DECRETO DI SEQUES
lo a garanzia

La formalita & riferita solamente
Dalla Centificaziong ile agli Atli si legge:
vantato da Capita
promosso contro I
dell'atto di vendita

4 24 Altre lanitaziainy s W .

[)
a Immobili siti in LI
“autorizza

i g

5. AE’PRE'IH'FORNTAZION‘I' PER L'?\'CQUII(ENTEE dds
di gestione dell'immaobile: €. 390,00
Spese straordinaric di gestione gid deliberate ma 1on ancora scadute: _ﬁ'ﬂmb
alla data della perizia: €.940,05

51,997

Spese ordinarie annue
Spese condominiali scadute ed insolute
Millesimi condominiali:
Ulteriori avverienze:

VINCOLI
- VI: Vincolo Idrogeologico
Superficie catastale di 560 Mg

Art. 91

Zone a vincolo idrogealogico

Pubbli
icazione Q.liproduzi erson
IGazione M upioduziene a scopo commerciale - Aut.
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Iy

i scessive M

E[cti"E: lrjogtn?l‘;f 1923 n, 3267 ¢S €58
di esecuzionc approvato con & DL .
SPETTO

iE " i
(Cfi: NORME TECNICH ZONE DI RIS lla battigia 150 metri

da
rretramento
i ‘S-Illl:crﬁcic catastale di 560 Mq
kN
DI CARA’]TERE CONDOMINIALE

T P

;ep TENZE

¢ scuotere alla finestra ed ai balcoy —

Articolo 39 — lettera ¢) et Ee

" vi : singoli condomini ¢ inquilini, batere *, 1i, soppedanei, stuoie, ecc, pr; "

Koty o : delle scale, materasst, tappett, nei balconi e terrg, vece
o) verni \ ] o Eim

nere nei ed indumenti ad asciugare errazze priy

pianerottoli ed in ge : biancheria Py :
i i i panni, Diar 7 zz0 €/0 Dalcone ed | .
consentita la stenditura di p il pavimento del proprio terva ! pang;

5 G il tpok vt S"};m izzati al fine di evitare lo scolo sui balconi e/ teyy, 'j
7 i I indumenti siano ben sirizz i i e e
:;T::::Z::: ia-gs;fmumm dei panni, della biancheria e degli indum N i CI&IS!'LEMQHFE
[ 4 collocazione di stendini e stenditol maobili che dovr sy H1 da eiaseung
mediante la collocazione vietata l'installazione di qualsiasi sy, .

pe i T i [ o asciulti, E
appena la biancheria e gli indumenti sarann £ ; s e
o’ adibi 5 i i balconi ¢ nelle nng.fr.-er'e private. Lattivita dello Stenders
fisso, adibito alla : tenditura, nei balco

consentita sempre nel massima rispetta degli aliri condomini e del Condominio e mantenends ;

decaro del Condominio stesso”.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulatp
il 23/10/2002 a firma di ARRIGO ANTONIO Notaio in Messina ai nn. Rep. 179230 di repertorio
trascritto il 25/10/2002 a Messina ai nn, Reg, gen. n.26842 - Reg. part. n.22078. ‘
Il titolo é riferito solamente a FABBRICATI in LIPAR: Foglio 69 p.1la 581 sub 15 - Foglio 69 p.lla

. tadi 1/2, in fur?:a di atto di compravendita, con atto stipulato

ANTONIO Notaio in Messina ai nn, Rep. 179230 di repertorio,

aaimn, Reg.gen. n.26842 - Reg. part, n.22078" = « -

unlJ!a di 172 del FABBRICATO in LIPARI: Foglio 69 p.lla 581 sub 35

di 172, in forza dj atto di com
|

; i di ALIOTO :
repertorio, traseritto i) 15/07/2021 4 Messin VALENT[NA

I titolo & riferito solamente g
Quest'ultima quota di

Il titolo & riferito solamente a

pravendita (dal 05/07/2021), con atto

. Notaio in Catapia a; i
aainn. 15222.2/2021, el

Quota dj 12 del FAR
. - BRICATQ . .
/2 non & oggetto | Pignoramento ch? l'r':t';:sPARl: Foglio 69 p.lla 581 sub 35.

attasi,

6.2. PRECEDENT] PROPRIETAR).
Nessuna informazione aggiuntivy

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo person:
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.



Espropriazioni immobiliari N_ 1072023

7. PRATI -
TICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANIST
ICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 149 e successive varianti, i
; pro .

Successivamente detta concessione sard volturat
.
Concessione edilizia N. 74, intestata _
, rilasciata il 10/10/1994 i
con il n.

74 di protocollo.

il presente atto la prec
Con il presente atto la precedente C. Ed. (n. 149 del 07/12/1993) veniva vol -
— ya volturata alla

Concessione f:dilizia N. 26, intestata a
costruzione di un fabbricato a Canneto, presentata il 24/03/1995 rilawint:i: :;;’;;Ii;:n rian-l]c 32;
¥ - con 1l n.

di protocollo, agibilita del 06/08/1999 con il n. 25370 di protocoll
x ocollo

parere di conformité di cui al D.P.R. n.37 del 1

PR.n. 2/01/
dei VV.FF. di Messina NCEINANON. ety 1998 ¢ del D.M. 04/05/1998 al Comando Prov.le
E‘;‘;’fgg%‘:?ﬁé‘;g \%I&\) PREVENZIONE INCENDI PER UNAUTORIMESSA pr:;vo:"r?\l
b ErraskETo VLII- SITA IN UN FABBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE,
st n_Imm- e 9A BOCCETTA, ANGOLO UNCI, ISOLA DI LIPARI, presentata
! P TSR 1999 con il n. 610/8890 di protocollo, agibilita del 06/08/1999 con il

1. 25370 di protocollo

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:
terno del vigente piano regolatore generale 'immobile ricade in Zona wA3n; Tessuti

lare interesse ambientale nel Prg.
Norme tecniche di attuazione ed indici:
Art. 38

- tessuti urbani di particolare interesse ambientale

entri storici delle antiche frazioni i cui impianti morfologici,
qualiti formale dei manufatti edilizi vanno preservati. In tale
|la conservazione, al recupero, alla riqualificazione ed alla
fatti esistenti, con esclusione di ulteriori alterazioni del

tessuto ¢ dell’aspetto tccnolcgico-fonna]c delle superfici esterne dei manufatti.

Comprende il sito dei centri abitati di numerose frazioni ¢ insediamenti minori sia dell'Isola di Lipari
che delle Isole di Stromboli, Panarca, Filicudi ¢ Alicudi che presentanc particolare interesse
architettonico € ambientale, nel quale ricadona anche alcuni degli edifici pid significativi per caratteri
formali ¢ aspetti ctnoantropologici di cui al precedente art. 36 (Zona «Al»).

[I'impianto & definito in prevalenza da insediame
i o senticri preesistenti sui quali ha preso forma un sistema

corpi di fabbrica di varie epoche, comunque in prev jori al secolo XIX.

alenza non anten
[ tessuti urbani di cui al presentc articolo sone individu

ati nelle tavole del Prg con la sigla «A3»,
vengono segnati, come da legenda, con apposito retino € linea di perimetro ¢ coincidono in generale
i «Centri storici di prop

PRG - All'in
wrbani di partico

Zona «A3

La zona omogenea “4.3" comprende i ¢
tipologici e di tessuto urbano, e la stessa
zona $ono ammessi interventi finalizzati
valorizzazione del tessuto storico e dei manu

La struttura principale de nti formati da aggregati
insediativo con

edilizi nati lungo assi viar

aggine» designati dallo stesso con la sigla

con quanto indicato dal Ptp qual

«RNS».
3/2000 Prot41

i urbanistici generd
¢ con conce
specificate negli ap

jone defi

59 dell'l 1/07/2000 con oggetto:
i ¢ attuativi per il recupero dei centri
ssione singola, atlraverso i
positi elaborati da
nitiva del presente progetto

In applicazione della  circolare D.R.U.
“Aggiomamento dei contenuti degli strument
storici”, potri essere previsto [intervento edilizio diretto. anch
particolari vincoli e le prescrizioni di interv
redigere anche in varianie urbanistica di zona

ento che saranno
A, dopo 1'approvaz

. Pubblicazione uffiei

. pCrdco N ot Pale a.d i

ripubblicdZione oripreduzione a scopgsc?oemsmcl(lejrscl}ie?lepeArSOtni
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Esproprinzioni immohbilinrt N. 10772023

di riclaborazione parziale del P.R.G. Queste zone, cosi come infiividuuu:' ncllc‘lavnllc di P.R.G., sono
altresi zone di recupero del patri io edilizio , i sensi e per gli effetti dell’art, 27 comma |
¢ 2 della L. 5 agosto 1978 n® 457,

L' Amministrazione Comunale pud provvedere con deliberazione di Consiglio Comunale, nell’ambito
di tali zone, alla individuazione degli immobili, dei complessi edilizi, degli isolati ¢ dellc arce peri
quali il rilascio della concessione o dell’autonizzazione edilizia ¢ subordinato alla formazione dei
Piani di Recupero (PR) di cui all'ant. 28 della citata L. 457/78, con le modifiche e le integrazioni
disposte dalla normativa regionale, fermi restando gli eventuali particolari vincoli e le prescrizioni di
intervento che verranno specificate negli appositi claborati previsti dalla Circolare 3/2000.

"Per le arce ¢ gli immobili non assoggettati agli eventuali piani di recupero ¢, per quelli assoggettati
sino all’approvazione degli stessi, nella zona "4.3" di norma si attuano, con intervento edilizio
diretto, gli interventi stabiliti dall’art, 20 lettere a), b) ¢ ¢) della L.R. n. 71/78. Per quanto riguarda pli
interventi di cui alla lettera d) del medesimo art. 20 della LR, n. 71/78 essi sono consentiti previa
accertata documentazione teenica laddove non & possibile limitare gli interventi prescritti nelle
precedenti tre lettere, ma sempre con esclusione di demolizione totale relativa sostituzione edilizia
delle strutture murarie principali,

I fabbricati compresi nella zona “A.3 " sono soggetti a particolari vincoli ¢ prescrizioni di intervento,
Essi sono:

a} edifici monumentali: sono i fabbricati vincolati ai sensi della L. 01/06/39 n. 1089;

b) fabbricati di valore storico-architettonico, storico-tipologico, etno-antropologica e comunque di
interesse storico-artistico individuati dal PR.G., soggetti a restauro conservativo, cosi come definito
alla lettera c) dell'art. 20 della L.R. n. 7 1/78, nel quadro delle indicazioni della L. 1089/39 sulla tutela
della cose di interesse storico-artistico,

¢) tessuto urbano storico di edilizia minore, normato dal successivo articolo.

d) edifici di recente edificazione (realizzati dagli anni "50 in poi): tutti gli interventi sono consentiti
con esclusione di ampliamenti e/o sopraclevazione. In caso di demolizione e sostituzione edilizia,

fermo restando il rispetto del volume preesistente, comunque non & consentito superare i limiti
imposti dal D.1. 1444/68, art, 7,

Nei casi riguardanti arce con destinazione d'uso ad attrezzature ¢ impianti di interesse comune /o
generale, nonché a verde pubblico ¢ a parcheggi ricadenti all’interno della zona omogenea “4.3" il
piano si attua a mezzo di intervento edilizio diretto nel rispetto di quanto prescritto ai precedenti
commi,

Al fine di favorire la utilizzazione del patrimonio edilizio esistente della zona storica "4.3" s0no
consentite destinazioni d'uso aliernative stagionali e attrezzature volte a potenziare la cultura

dell’accoglienza. Sono altresi ammesse destinazioni d’uso degli immobili esistenti ad albergo (o ad

analoga tipologia di deslinazione d"uso), paese -albergo, ristoranti, trattorie, bar, luoghi di svago e di
riunione, purché gli interventi siano eseguiti nel rispetto delle caratteristiche tipologiche e
morfologiche ¢ senza alterazione dei volumi. 11 rilascio della concessione o della autorizzazione
edilizia & subordinato alla verifica di compatibilita delle specifiche destinazioni alla accessibilita dei
siti, nonché al rispetto delle vigenti norme di sicurezza,

Per la zona 4.3 "¢ altresi facoltativo il ricorso al Piano Particolareggiato (PP), anche per ambiti di
intervento limitati e circoscritti da apposita perimetrazione da sottoporre a delibera di Consiglio
Comunale. In attesa dell’approvazione dell’eventuale “PP", gli interventi pubblici ¢ privati sono
altuati secondo i commi precedenti, nel rispetto della circolare D.R.U. 3/2000 sopra citata.

1 Prg si pud dunque attuare attraverso Piano particolareggiato esecutivo (PUE) esteso alle intere zone
Al e A2. Il PUE per il centro storico costituisce occasione per un recupero sistematico anche al fine

della costituzione di iniziative turistiche ivi compresa la definizione di strutture ricettive alberghiere
che non modifichino le volumetrie esistenti.

Ai fini della determinazione di possibili interventi di ristrutturazione edilizia e urbanistica & permessa

I'applicazione di quanto definito dalla circolare 3/2000 dell’Asse : eI
; ; ssorato R
Ambicnte (Arta) anche in sostituzione del Piano urbanistico ¢s 0 Regionale Territorio e

5 p C utivo di cuj al ‘
Pubblicazione ufficiale ad {83 88EATEEBerson
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i in relazione alle gi ;
In assenza di FUE;Z_tiIE! o ns;& avvenute modificazion; defle units on:
ammessi interventi ¢ ti orenia ¢ straordinaria, dj c:m-.siolidamta cdilizie esistent, son,
restauro, di Tisanamento conservativo, di ristrutturazione edilizia mento, di opere intcl:nc di
prospetti esistenti, ovvero che non conducono ad Senza modifica de; volumj ¢ h i
[}

una totale ot I
prescrizioni del precedente art. 34. Sostituzione degli immebjj; secondo |
1 e

Le destinazioni d'uso ammesse sono le seguenti: resig —
¢ servizi di somministrazione, servizi di ristoro, alberghi e ajyi
professionali, artigianato di servizio ed attivitd artigianali v !;Jl};yl
speciali, spazi ¢ attrezzature per la cultura ¢ la comunicazione, a“f:zz i 1':1
quartiere ¢ di interesse generale, parcheggi al piano terra e iﬂten‘m::

connessi. 5

La destinazione d’uso a Paese-albergo ¢ finalizzata a consentire sy iniziativa pri

di servizi di ospitalita turistico-ricettiva /o di soggiorno scientifico Cnnnc:m pzlwat_a !a realizzazione
ricerca. La tipologia di paese-albergo prevede il recupero ¢ 1a fifl-lnziunmiszt-:a L attivita di studio ¢ di
all'intermo delle unita edilizie esistenti capaci di due posti letto attj all azione di vani (camere)
ingresso reso indipendente, preferibilmente su strada ¢ servizio igienico sanitl::':'.:,Z ione tunsuga, con
camera con eventuale angolo cottura. [ servizi di propaganda, prenotazione. rig aqncssoaca?scnna
saranno disimpegnati dal Comune il quale potra a cid delegare Ia Pro Loco L‘.;Ilivict:igpc iy
pud essere soggetta a forme di contributo pubblico a fondo perduto da pn e &l 6 i paese-albergo
Provincia Regionale. omune ¢/o della

L’ Amministrazione Comunale potrd inoltre predisporre per la zona “4.3 " annosito “P:

. e . -3 "apposito “Pia
e del decoro urbano™ (PCDU), con va?lorc di Piano Particolareggiato di settore, per ﬂ“r?pc:icgln%o;o::
sisiemazione e la valorizzazione ambientale dei prospetti e degli affacci sulla viabilits ¢ sulle a‘rgg
pubbliche degli edifici pubblici e privati del centro storico urbano.

Anche per la zona “A.2 "valgono le prescrizioni di cui al precedente art. 35.

& 2 .
mmercio a) dcttugho, pubblici esercizj

1a luristicu-ricettiva. studi
con la residenza, residenze
rgs«_:olastichc, attrezzature ﬁi
attivitd del terziario e servizi

Sono conscntite variazioni della destinazione d'uso con i criteri di cui agli artt. 33 ¢ 34 nel rispetto
delle tipologie edilizie esistenti. Gli interventi sono comunque subordinati al preventivo nulla osta
della competente Soprintendenza per i beni ambientali, architettonici, artistici e storici.

(Cfr: NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL COMUNE DI LIPARI)

RNS - Recupero Nuclei Storici Generatori nel PTP (Piano territoriale paesistico) Superficie
catastale di 560 Mq

X: Edificio catastale con pertinenza minore di 5000 mgq - Superficie catastale di 560 Mq

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

In occasione delle prime visure catastali estratte nel corso della presente perizia (Cfr "ALL.C3" ¢
"ALL.C4"), & emersa un'errata intestazione catastale della quota di proprietd (di 1/2) del subalterno
35. La correzione dell'intestatario ¢ stata eseguita (Cfi: "ALL.CS" ¢ "ALL.C11") a seguito delle
istanze di variazione intestazione dell'immobile inoltrate dal sottoscritto Tecnico incar_icatu al Contact
Center dell'Agenzia delle Entrate (Cfr "ALL.G1" ¢ "ALL.G2" alla pelrizia). Tali istanze hanno
comportate Ja VOLTURA D'UFFICIO del 23/10/2002 Pubblico ufficiale ARJ}[GO ANTONIO
Repertorio n. 179230 - RETT. X ATTO COMPRAV. Voltura n. 13969.1/2024 - Pratica n. MEDB‘}'SIUT
in atti dal 12/04/2024 nonché la RETTIFICA DI INTESTAZIONE AI.L‘{\TTUALTTA del
23/10/2002 - RETT. ALL'ATT. ATTO COMPRAV, Voltura n. 17285.1/2024 - Pratica n. ME0114054
in atti dal 07/05/2024).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

. g s i wlti ca ¢ non
Sono state rilevate le seguenti difformita: Le uu.ii, sub35 ¢ sub.33 (questultima, cstran

‘ endMBllicazienerufficiale ad uso esclusivo person:
ripubblicazione &wipr&duzione a scopo commerciale - Aut.
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oggetto della presente perizia) risultano congiuntamente confinate - rispetto alla corsia di manovra -
per mezzo di tramezzi divisori e chiusura (con porta) in alluminio non presenti in progetto.
Conseguentemente anche il sub.34 risulta “intercluso” rispetto alla corsia di manovra condominiale.
Si segnala inoltre che, le lucifere presenti sia nel sub, 34 che nel sub.35 appaiono (sui luoghi)
ridimensionate in altezza e difformi dagli claborati di progetto, vedasi ad es. il Progetto relativo alla
prevenzione incendi (Cfr. ALL.D10, ALL.DII ¢ ALL.D12) a seguito del quale ¢ stato rilasciato
Certificato di Abitabilitd in data 06-08-1999 (Cfr. ALL.D13). (normativa di riferimento: Art. 6 bis dcl
D.P.R. 380/2001 come recepito con modifiche dall'art. 3 della L.R. 16 agosto 2016 n. 16, aggiornata
alla L.R. 23/2021) )
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: CILA ‘tardiva’ (senza cambio d'uso) previ eventuali
pareri.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
« Pagamento sanzione per intervento gi realizzato. Art. 3, comma 6 della L.R. 10 agosto 2016
n.16 cosi come modificata dall’art, 4 della L.R. 23/2021, con pagamento di sanzione (per
CILA "tardiva" senza cambio d'uso): €.1.000,00
» Spese Tecniche: €.1.500,00
¢ Spese varie: €.50,00

» Costo per esame progetto da parte del Comando dei Vigili del Fuoco di Messina: €.162,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 gg.

Questa situazione é riferita solamente a Foglio 69 part. 581 sub. 35.

Si precisa che per la regolarizzazione di tale difformita potrebbe interessare anche altre proprieta
condominiali (c ), come ad pio, Testraneo subalterno 33 dal momento che le citate
difformita interessano (in maniera congiunta) anche quest'ultima

[ooeT S S S—— | FEbm . (o
. © i L e

STATO DI FATTO (Cfr. ALL A4 ¢ ALLAS) STATO AUTORIZZATO (Cfr, ALL A3)

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZADWHflisasionesufiiciale adh use.§agiisivo person
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.



REEARTAMEN )

e CULET TN

appartamento a LIPARI Via Torrente Bt

: 3 a sne, frazi ; :
di 63,52 mq per la quota di 1/1 di piena pmpﬁclmperﬁmc commerciale
rtamento al pri iz iy

arpl:i::a ;:n [c}e?ncprll e dc} CL.m.d““““'O esidence Arancio”, ca tteri

;‘nro:nc NORD: OV;;Ta:“:tof o :Olas';,’g iero-cemento, L'unity abi;alivr: éc r:lz:;f'a d?l'una sI“-utm“'::
- ronte SUD-OVEST delledifici all'angolo tra i

: o . 10 ¢ confin -E bt

|mn?|:|;a!harl: .?E?‘M! {c‘“"a‘“m) ¢ca SUD-_EST con l'unitd immobiliare c:hnIﬁNt‘(:iD o ]':1011 ']tl'm“n

dall.il ettera ne pmg-.tm approvato in variante (Cfr. "ALL.D5") |:n i mnc?), entificato

soggiomo-pranzo con piccola loggia coperta (defini ' , lappartamento & composto da:

el 12 "porticato” . -
cottura, disimpegno, bagno e camera da letto, porticato” nella planimetria catastale), angolo

(_31! mli:‘ﬂtl e E'_l "Sl“’"" sona “h“"“i- i“‘?namli e tinteggiati. Gli impianti idrico ed eletirico sono del
tipo sottotraccia, le porte interne sono in legno, gli infissi in legno e vetro, con persiane in legno. |
pawmenl: € 1 nvestiment! sono in ceramica, i ;

L'appartamento & accc_:ssﬂ_:ulc tramite I'ingresso all'androne condominiale, con accesso diretto dalla via
Torrente Boceetta, e risalita dal vano scala condominiale "A-AL"

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo (scnza aseesore), interno 9, scala
interna, ha un‘altezza interna di 2,70.Identificazione catastale:
« foglio 69 particella 581 sub. 15 (catasto fabbricati), sezione urbana Urb, 1, zona censuaria 1,
categoria A/2, classe 5, consistenza 3 vani, rendita 278,89 Euro, indirizzo catastale: VIA
n. SNC Scala A Intemno 9, piano: 1, i
del 23/10/2002 Pubblico ufficiale
n. 179230 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 22078.1/2002
atti dal 28/10/2002

|

S “amera da leito
Soggiorno-pranze con angolo cottira Came

PESCRIZIONL DELLA ZONA . 3y
n un'area mista residenzialefcommerciale, le zone hmuroﬁ,:
centri limitrofi sono Milazzo, Barcellona Pozzo di
a zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono
i seguenti servizi ad alta tecnologia:

I beni sono ubicati in zona semicentrale i :
si trovano in un'area portuale (i pii importanti
Gotto, Patti, Capo d'Orlando e Messina). Il trumcio nell -3
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primana ¢ §ccun ar(t:a. Sin e,
Dal riscontro avuto dal Responsabile P.O. Urbanistica del Comu

_ —Pubbticazione ufficiale ad uso esclusivo person:
ripubblicazione s HAfHHUZIBHE a scopo commerciale - Aut.
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7i pubblici”., le seguenti-atirazior;
gionale Eoliano, Cattedrale di 5,
torio, Spiaggia di Cannet,

servita da servi

Archeologico Re;
Anime del Purga

“foriemente urbanizzata ¢

storico pncsuggistichc: Cnstcllo. di Lipari, Muscodcue
Bartolomeo, Chiesa di San G:u..-seppe. Chlc.sa -
Chiesa e belvedere di Quattropant, Ex cave di pormice.

frazione di Canneto ¢

L
Castello di Lipari

SERVIZI : ’ S AR
palestra b o 2 & o ook ok
supermercato = & SRRk
farmacie g 4 & # & & 444
negozi al dettaglio : o 7 LA AR

scuola elementare

COLLEGAMENT] . : et aa
autobus distante 150 mt. : r 3 X : ;t ol

SRS K W
o

QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:

livello di piano: vierets i e ol o e e
esposizione: Mi-% i o 24 5.8 1
luminosita: TEE R & b B
panoramicita: ' L 8 8
impianti tecnici: LR S 8 & §
stato di manutenzione generale: S dAhARN

&k

servizi:

DESCRIZIONT: DETTAGLIATA:
Appartamento al primo piano del condominio "Residence Arancio”, caratterizzato da una struttura
intelaiata in cemento armato ¢ solai in latero-cemento. L'unitd abitativa ¢ situata all'angolo tra il
fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST dell'edificio e confina a NORD-EST con l'unitd
immobiliare sub.14 (estranea) ¢ a SUD-EST con l'unita immobiliare sub.16 (estranea). ldentificato
dalla lettera "E" nel progetto approvato in variante (Cfi: "ALL.DS"), 'appartamento é composto da:
soggiomo-pranzo con piccola loggia coperta (definita "porticato” nella planimetria catastale), angolo
cottura, disimpegno, bagno e camera da letto.

Gli interni e gli esterni sono rifiniti, intonacali e tinteggiati. Gli impianti idrico ed elettrico sono del
tipo sottotraccia, le porte interne sono in legno, gli infissi in legno e vetro, con persiane in legno. 1
pavimenti e i rivestimenti sono in ceramica.

Tra le parti comuni del condominio vi seno: un'antenna centralizzata, un androne d'ingresso che

conduce a due scale ("A-A1" ¢ "B"), e un'area scoperta comune con locale autoclave e contatori

idrici, in parte adibita a patio (identificato dalla lettera "C* ¢ dotato di cisterna interrata), ¢ in parte a
Pubblicazione ufﬂmafe ad uso esclusivo person

ripubblicazione 0 Tiproduzione ascopo-commetciate—-Aut:
tecnico incaricate: Arch, Claudio Romagnolo
Pagina 12 di 30
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verde. Al piano

; seminterratg 5 ¢
- P e
(identificato con |y lettera "D"), VA una corsia di manovra comune e il locale contatori S.E.L
spostamento dej alline O dismesso a causa g 1o to lo
contatori all'interno de| Vano scala "A-A 1" F sl che b conpatelo o
L'appartamento ¢ ac AT

cr.:ssipilc tramite I'ingre,

» € risalita dal vang scala

Seguono parte dei riscontri che §

S pal ; Ti che il sottoscry
“Condomu:w Bcsndcnce Arancio”, Dot Gactano Pai
ALL-E2d") ¢in data 18052024 (G "ALL Egvy:
"In primo luogo, per quanto ri : .

C/ e precisamente il sub 348 lj:‘dﬂrie t.‘-",frf' tmmobiliari poste nel pig i o di caffg‘?“:‘"

comproprietd al 50% con la Signo .

550 all'andro az ) X
% llan “rone condominiale, con accesso diretto dalla via
condominiale "A-A |",

110 perito ha ricevuto dall Amministratore pro-tempore del

in data 1410472024 (Cfr- da "ALL.E2a" a

anno it un unico port m
4 one d'ingresso dal : ™ .
comune, privo di pareti elo trancssi divisy g quale si accede ad un unico garage in

realizzazione di tramezzi divisori e per |, dn. che ricomprende tutli é tre i subalterni. Per la
e 3 2 er ta predisposizi, i z & ibi i
tecnici le valutazioni. P! posizione di ingressi separati, ove possibile, lascio ai

(./.) Inoltre, di comune accordo con i
pertinenza dell'unita abitativa q piani

considerati da sempre ! JL g
rtinenza) f al = all'appar come un'unica unita (comprendente abitazione e
pertinenza), con It vatore millesimale complessivo e senza ripartizione differenziata. A richiesta,

n{l:umfmenfe, §t potra procedere alle ripartizion; differenziate sulla scorta delle tabelle millesimali in
vigore.

Nel dettaglio (../...):

proprietari, essendo considerati i garage una diretta
per la ripariizione delle spese condominiali seno stati

3) Le spese ‘I”"f‘-"_“" ie annuali per lunita abitativa sub 15 categoria A/2 ammontano circa ad €
350,00 (con ridotti consumi idrici; escluso interventi straordinari). (./...).

4) Non vi sono interventi straordinari di notevole entiti deliberati. Unico intervento straordinario
deliberato, con importo ancora da ripartire, ¢ la sostituzione del cancello d'ingresso. La spesa
complessiva € pari ad € 1.830,00.

L) R &

LR St L Ll

"I) Il valore willesimale dell'appartamento identificato catastalmente al foglio 69 particella
581Isubalterno 15 ¢ di 49,807 mm.;

i

b ese condominiali ad oggi dovute dalle unita di proprietd della Sig.ra m
Mnmmmano ad € 940,05 di cui € 234,97 a saldo del consuntivo anno 2022 e U8 a
saldo delpreventive anno 2023."

ERIIE A2 dd

CLASSE FNFRGETICA:
(85,08 KWh/m®/anno]
Certificazione APE N, 20240405-083041-24391 registrata in data
05/04/2024

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Super,
Immobiliari

icie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n.138

s _ ]

| descrizione consistenza indice i “_'m"_"f‘i'_" gl |
| Appartamento al piano primo 61,66 % L B - 6160 |
P_:]chbdllggg,ﬁg 1e:ufficiale ad uso esclusivo person:

ripubblicA2ione @ fiprasuzione a scopo commerciale - Aut.
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ermprimwi immobiluri M.

Y 3 30% = 186
Loggia/Portico comunicante con vano 6.20 %
principale ( L = PR
o 5 786
Totale: i
[ P LA A
Planimetria catastale wi. Fg.69p.581 515 (Cfre ALL.CE)
v, .
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT
stima: comparativa: Menoparametrico in base al prezzo medio.

Procedimento di

ONSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARIE:

COMIARATIVEY ]
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024
Fonte di informazione: hitps://www.immabiliare.it/annunci/27191269/?entryPoint=map

l{)cscrfzit}ne.‘ Appartamento, composto da 2 camere da letto, soggiorno, piccola cucina, bagno,
ripostiglio ¢ portico. Compreso quota parte del cortile e del giardino agrumeto e di un magazzin® it

uso esclusivo di circa 12 mq al seminterrato.
Indirizzo: Stesso indirizzo ¢ condominio dei beni oggetto di perizia
Superfici principali e secondarie: 75

Superfici accessorie:

Prezzo: 185.000,00 pari 3.2.466,67. E |,
Disngrc (0 ﬁu%ﬂ&ﬁ%ﬂﬂne ufficiale ad uso esclusivo person:
fipubBlicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.



Espropriazioni immobiliari N. 1072023

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immabiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: hups://www.immobiliare.it/annunci/5 141 4097

Descrizione: Abitazione in vendita davanti la sp
indipendente, camera da letto, soggiomo con soppal
solarium attrezzato con vista mare,

Indirizzo: Via Marina Garibaldi, Canneto, Lipari

iaggia di Canneto composta da: ingresso
co, bagno ¢ cucinino, terrazzino vista mare,

Superfici principali ¢ secondaric: 65
Superfici accessorie:

Prezzo: 165.000,00 pari a 2.538,46 Euro/mq
Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: hitps://www.immobiliare.it/agenzic-immobiliari/5338/vulcano-consult-lipari
[1pag=1&categoryld=1&typeld[0]=4&sortBy=rilevanza

Descrizione: Appartamento al piano rialzato con due camere da letto, soggiomo con angolo cottura,
bagno, terrazzo vista mare

Indirizzo: Via Calandra, Sp180, Canneto, Lipari
Superfici principali e secondarie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 220.000,00 pari a 2.750,00 Euro/mq
Distanza: 3,100,00 m

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunci/108424023/?entryPoint=map

Descrizione: Appartamento al primo piano di fabbricato su due clevazioni fuori terra, composto da
due camere da letto, due bagni, soggiorno, cucina, disimpegno, 3 balconi e cortile interno a livello.

Indirizzo: Vico Alessandro Volta, Canneto, Lipari
Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezz0: 250.000,00 pari a 2.500,00 Euro/mg
Distanza: 30.00 m

COMPARATIVO §
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazionc: 02/04/2024

Fonte di informazione: hitps://www.immobiliare. itannunci/88165377/PentryPoint=map#fotol

Descrizione: i passi passi iagei
= camom:, Appartamento a pochi passi passi dalla splaggia, composto da una camera matrimoniale,
eretta, un bagno, ampia cucina-soggiomo, terrazzo e solarium.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo person:
ripubblicaziong,q.riproduzione a scopo comme - Aut.
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Pagina 15 di 30



1

i N. 107/2023
- ioni immobitiar N
pspropriszion!

Indirizzo: Via Palermo, 8, Canneto, Lipart

Superfici principali ¢ secondarie: 73

Superfici accessorie:
Prezzo: 195.000,00 pari a 2.600,00 Eurofmd

Distanza: 0.00 m

COMPARATIVO 6
Tipo fonte: annuncio jmmobiliare
i jone: 02/04/2024 .

Data contratto/rilevazionc, rc_irjannum:lf 10195
1o da grande SOEEIOMO cucina, ¢y,

o : www.immobilid
azione: hitps:// compos b
erta di circa 27 mq, Inclus

Fonte di inform. piano
g% imo prant.
dhilige st 04 :i F;::rczmta Pam"]mcmc o

Descrizione: Appartamento A
camere da letto, bagno con doccia ¢ tf:rraZ_ o di cirea 3
nella vendita magazzino carrabile al prano interra

Indirizzo: Vico Archimede, Canneto, Lipari
Superfici principali ¢ secondaric: 88

Superfici accessorie:
Prezzo: 220.000,00 pari a 2.500,00 Euro/mq

1204/7entryPoint=map

Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 7
Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazionc: 02/04/2024

delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate - Anng

Fonte di informazione: Banea dati
2023 - Semestre 2

Descrizione: Abitazioni civili in normale stato di conservazione - Valore massimo
Indirizzo: Semicentrale/ISOLA DI LIPARI : CANNETO - SAN SALVATORE - MENDOLITA -
C/DA ZINZOLO

Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo: 1.950,00 pari a 1.950,00 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONL
Lo scopo della presente stima & determinare il pil probabile valore di mercato del bene immobile in

oggetto. _Si suttg[inen che questa valutazione & influenzata dal particolare momento storico in cuiil
mercato immobiliare ¢ caratterizzato da un generale aumento dei prezzi. La valutazione dell'immobile

¢ stata effettuata utilizzando il criterio di stima comparativo monoparametrico, basato sul prezzo
medio dcm:uato da una griglia di prezzi per immobili simili a quello da valuta’rc in funzione del
pa;:::;;;m‘ stfpe_r)‘?cfe can'z‘merdale" (calcolata secondo il D.P.R. 23 marzo 1‘993 nl38 e l¢
o e o0 B T i S Gk S8
quadro desunto l.filllg z1a delle Entrate). Come riferimento ¢ stato preso il valore medio per mer?

e inserzioni immobiliari e dalla Banca Dati delle Quotazioni [mmobilizr

dell'Agenzia delle Entrate,

CALCOLO DEL VALORL DI MERCATO:

Valore superficic principale:
pale: 63,52
; X 247216 157.0314°

Pubblicazione Tffici =

. . . fecnico i + i
ripubblicazione ﬂbﬂgﬁfﬂh‘?ﬂ@m@o commerciale - Aut.



Espropriazioni immobiliari N, 1072023

BRRRE== &
RIEPILOGO VAL ORICORPO:
Valore di mereato (1000/1000 di piena propriet); e
, : €. 157.031,
Valore di mereato (calcolato in quota c diritio al netio degli aggiustamentiy: €. 157.031,60

DICOTATEC!

Nidah:

e i =

posto auto a LIPAR] Via Torrente Boccetla snc, frazione Canneto, della superficie commerciale di
4,14 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Situata al piano seminterrato del condominio . i - N
all'angolo. tra il fronte NORD-OVEST ¢ il fronte SUD-OVEST del ﬁ:fﬁ:::fc;i;“n::il a
NORD-EST con l'uniti immobiliare sub.35 (Cfr. "Corpo C" della presente perizia) e a SUD-EST con
I'unita immobiliare sub.33 (estranea). Questa unitd & delimitata dalla corsia di manovra comune
{ramite tramezzature ¢ chiusure in alluminio (non presenti nel progetto originale) che interessano i
subalterni 35 ¢ 33 (quest’ultimo estranco al pignoramento che trattasi ¢ non oggetto di perizia).

Gli interni sono intonacati, sebbene in mediocre stato di conservazione, con tracce di umidita e segni
di un precedente allagamento che ha coinvolto l'intero seminterrato. L'impianto elettrico ¢ dotato di
tubazioni, interruttori, plafoniere, scatole e cassette di derivazione a vista, La finestra lucifera ha una
semplice griglia di acrazione in alluminio e appare ridimensionata in altezza probabilmente per
prevenire nuovi allagamenti. Il pavimento & in cemento liscio.

L'unith immobiliare & accessibile tramite la discesa dalla rampa condominiale con accesso diretto
dalla via Torrente Boccetta o internamente attraverso il vano scala "A-A1" e 'attraversamento della
corsia di manovra comune ¢ del posto auto privato sub.35 (Cfr. "Corpo C" della presente perizia).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano seminterrato (senza ascensore), scala

intema.Identificazione catastale:
o foglio 69 particella 581 sub. 34 (catasto fabbricati), sezione urbana Urb, 1, partita 1005371,

categoria C/6, classe 1, consistenza 14 mq, rendita 72,30 Euro, indirizzo catastale: VIA
TORRENTE BOCCETTA n. SNC, piano: SI, derivante da Atto del 23/10/2002 Pubblico
ufficiale  ARRIGO ANTONINO Sede MESSINA (ME) Repertorio n. 179230 -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 22078.1/2002 Reparto Pl di MESSINA in atti dal
28/10/2002

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano inferrato. Immobilc costruito nel 1996.

Pubblicazione ufficiale ad uso-eselusivepe

rson

ripubblicazione o riproguzigne a scopo commerciale - Aut.

tecnico fncancato: Atch.
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe

si trovano in un'area portuale (i piit importanti centri limitrofi sono Milazzo, Barcellona Pozzo di
Gotto, Patti, Capo d'Orlando ¢ Messina). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ sccondaria, i seguenti servizi ad alta tecnologia:
Dal riscontro avuto dal Responsabile P.O. Urbanistica del Comune di Lipari risulta solo che: la
frazione di Canneto ¢ "fortemente urbanizzaia e servita da servizi pubblici"., le seguenti attrazioni
storico paesaggistiche: Castello di Lipari, Museo Archeologico Regionale Eoliano, Cattedrale di San
Bartolomeo, Chiesa di San Giuseppe, Chicsa delle Anime del Purgatorio, Spiaggia di Cannclo,

Chiesa e belvedere di Quattropani, Ex cave di pomice.

SR T O 1l i e

Castella di Lipari Spiaggia di Canneto
SLEVIZL
palestra A
supermercato A : : w
farmacie / g 4 e 2.0
negozi al dettaglio Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo. pegson

sewla clerpggibblicazione o riproduzione a Scopo commercialey s#t.
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COLLEGAMENTI
autobus distante 150 mt.
porto distante 4,2 Km

QUALITAE RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano:

csposizione: %
Juminositd:

impianti tecnici: I
stato di manutenzione generale:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Gituata al piano seminterrato del condominio’
all'angolo tra il fronte NORD-OVEST ¢ il
NORD-EST con J'unita immobiliare sub.35 (Cfr: (
['unita immobiliare sub.33 (estranca). Questa uni
{ramite tramezzature € chiusure in alluminio (non
subaltemni 35 ¢ 33 (quest’ultimo cstranco al pignoramento ¢

"Residence Arancio”, I'unitd immobiliare & posizionata
1 fronte SUD-OVEST del fabbricato, confinando a
!Corpo C" della presepte perizia) ¢ a SUD-EST con
{a & delimitata dalla corsia di manovra comune
presenti nel progetto originale) che interessano i
he trattasi e non oggetto di perizia).

sebbene in mediocre stato di conservazione, con tracce di umidita e segni
di un precedente allagamento che ha coinvolto I'intero seminterrato. L'impianto elettrico & dotato di
(ubazioni, interruttori, plafoniere, scalole ¢ cassetle di denlvamor_m a ws_la. La finestra lucn_fera ha una
semplice griglia di acrazionc in alluminio ¢ appare ri_dtI_ncnsmnata in altezza probabilmente per
prevenire nuovi allagamenti. 11 pavimento ¢ in cemento liscio.

ndominio includono un'antenna centralizzata, un androne d'ingresso che
"B"), ¢ un'area scoperta comune con locale autoclave e contatori
idrici, in parte adibita a patio (identificato dalla Jettera "C" ¢ dotato di cisterna interrata) € in parte a
verde. Al piano seminterrato si trova anche la corsia di manovra comune e il locale contatori S.E.L.
(identificato con la lettera "D"), ora dismesso a causa di un allagamento che ha comportato lo
spostamento dei contatori all'interno del vano scala "A-Al".

L'unita immobiliare & accessibile tramite la discesa dalla rampa condominiale con accesso diretto
dalla via Torrente Boceetta o internamente attraverso il vano scala "A-A1" e l'attraversamento della
corsia di manovra comune ¢ del posto aute privato sub.35 (Cfr: "Corpe C" della presente perizia).

Gli interni sono intonacati,

Le parti comuni del co
conduce a due scale ("A-Al" e

Seguono parte dei riscontri che il sottoscritto perito ha ricevuto dall’Amministratore pro-tempore del
"Condominio Residence Arancio”, Dott. Gaetano Paino, in data 14/04/2024 (Cfr: da "ALL.E22" a
"ALL.E2d") e in data 18/05/2024 (Cfr "ALL.E5"):

"In primo luogo, per quanto riguarda le unita immobiliari poste nel piano seminterrato di categoria
C/6 e precisamente il sub 34 d sub 35 in
comproprieta al 50% con lla Signora
. garage in
. . o tramezzi divisori che ricomprende twiti é tre i subalterni. Per la
realizzazione di iramezzi divisori e per la predisposizione di ingressi separati, ove possibile, lascio ai
tecnici le valutazioni, '
Aggiungo che, probabilmente, per le difficolta logistiche legate all'wtilizzo indipendente dei tre
.s'ubu.ll’m-ui C/6, in fase di elaborazione e redazione delle tabelle millesimali nel 1997, sono stati
g'oy.\'idw_'an' due spazi (neil'arca identificata dai sub 33, 34 e 35) assegnando, di comune z;c.mrdol con
i rispettivi praprietari, uno spazio ciascuno con il relativo valore mi'HesfmafE'
ch.rmzl.- la situazione di fatto nel seminterrato dove sono ubicati gli r'mmo!;r'h'
quanto in oggetto, ¢ la seguente: Uno spazio denominato A2 di proprieta della
0 ¢ millesimi 2,190 ed uno spazio denominato A3 di p

Inoltre, di comune accordo con i pmpljﬂﬂbﬁ 5’&?16?1’@* !E[‘fffciatfe:gdilﬂs@gesmwsm ¥
i icazi i ; on
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.

tecnica incaricato: Arch, Claudio Romagnolo
i
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Espropriazioni immeobiliari N. 107/2023

dell'vnita abitativa ai piani, per la ripartizione delle spese condominiali sono stati COnsiderqy, )

Sempre unitamente all'appartamento come un'unica unita {compr ‘?”"{"‘"';" ‘_“I;"f“-:'(’”” e .Wr!mcn:nu

: ! prpe [y ifferenziata. A richiesta, A ,
con il valore millesimale complessivo ¢ senza ripartizione differenziata fH ¥l m;_ % ",(""’“'r"*\‘-’ﬂre. 5
Potrd pracedere alle ripartizioni differenziate sulla scorta delle tabelle millesimali in vigope,

Nel dettaglio (./..):

%) Gli immobili di categoria C/6 posti nel seminterrato (restando fermo quanto comunicy,, in
Pprecedenza), presentano delle evidenti limitazioni all'utilizzo rt’fr-'."n'f?. a.ﬁu cateporia catastafe 4
appartenenza. In guanto 'utilizze delle unita come garage non é {nct.wﬁffr @ causa della rampq g
accesse che non consente il transito alle autovetture ed a causa dei ridotti spazi di manoyrg intery;
Tali uniti possono essere utilizzate come garage solo per motocicli e scooter e vengong Utilizzqy,
come magazzini e locali di sgombero delle abitazioni.

3) (.1..) Le spese ordinarie annuali per il garage sub 34-35 categoria C/6 ammontano cireq gy £

40,00.

4) Non vi sono intervenii straordinari di notevole entité deliberati. Unico intervento Straordingy;,
7 " 3 s ' L oo

deliberato, con importo ancora da ripartive, é la sostituzione del cancello d'ingresso, g Spesy

complessiva é pari ad € 1.830,00, :

LT

HEREERE

"I) Il valore millesimale dell'appartamento identificato catastalmente al foglio 69 particelj,

S81subalterno 15 é di 49,807 mm.:

2) Allego planimetria del piano seminterrato;

3) Le spese condominiali ad oggi dovute dalle unita di proprieta d(’i’frm
mmontano ad € 940,05 di cui € 234,97 a saldo del consuntivo an¥m 08 a

saldo delpreventivo anno 2023,"

LT

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Supe
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR, 23 marzo 1998 n. 138

rficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

;]—dtscrin'nnc consistenza indice commerciale
| Pasto auto 16,56 x 25% = 4,14
16,56 4,14
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e

e
Planimetria catastale w.i Fiz.69 p.581 5.34 (Cfr. ALL. c9)

VALUTAZIONE:

DFFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONT DEL MERCATC MM VHILIARL:

COMPARATIVO |
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024
Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunci/27191269/?entryPoint=map

Descrizione: Appartamento, composto da 2 camere da letto, soggiomo, piccola cucina, bagno,
ripostiglio e portico. Compreso quota parte del cortile ¢ del giardiiio agrimeto ¢ di un'magazzino in

uso esclusivo di circa 12 mq al seminterrato. *a
Indirizzo: Stesso indirizzo ¢ condominio dei beni oggetto di perizia
Superfici principali ¢ secondaric: 75

Superfici accessorie:

Prezzo: 185.000,00 pari a 2.466,67 Euro/mq

Distanza: 0.00 m

COMPARATIVG 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it‘annunei/10195 1204/?entryPoint=map

_ __Pubblicazione Ufficiale ad uso esciusivo person
ripubbliE&2ISHE A tiptatizistie a scopo commerciale - Aut.
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da grande soggiorno Cucing

coperta di circa 27 mg, ln‘ dug

o piano, composto
c!usn

ici g mq al pe) jalmente
izione: to di circa 6 \n parzia
Dcscnz:;m:l:. Awhn;:;?i:ln doccia € terrazzi uttrr.zZif _P
camere da letto, ; C o interrl
nella vendita magazzino carrabile al pian

ipari
Indirizzo: Vico Archimede, Cannecto, Lipa
Superfici principali ¢ secondaric: 88

Superfici accessorie:
Prezzo: 220.000,00 pari a 2.500,0

Distanza: 300.00 m

0 Euro/mq

COMPARATIVO 2 »
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 02/04/2024 A, —— . .
Fa“:'_'" formazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate - g,
onte di info :
2023 - Semestre 2 ) .
i - Valore massimo
Descrizione: Abitazioni civili in normale stato di conservazione aSALVATORE - MEND
Indirizzo: Semicentrale/ISOLA DI LIPARI : CANNETO - SAN OLITA .
C/DA ZINZOLO
Superfici principali ¢ secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 1.950,00 pari a 1.950,00 Euro/mg

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Lo scopo della presente stima & determinare il pit probabile valore di mercato del bene immobile in
oggetto. Si sottolinea che questa valutazione ¢ influenzata dal particolare momento storico in cuj il
mercato immobiliare ¢ caratterizzato da un generale aumento dei prezzi. La valutazione dell'immobile
¢ stata effettuata utilizzando il criterio di stima comparativo monoparametrico, basato sul prezzo
medio derivato da una griglia di prezzi per immobili simili a quello da valutare, in funzione del
parametro "sf.'pe‘rﬁcfe commerciale” (calcolata secondo il D.PR. 23 marzo 1998 n.138 ¢ e
?;f;oggilgg:iulgs;ﬁcc::::a';h*l]a[mglf della Banca Dati Quo!aziuni dell’Osservatorio del Mereato
quadro desunto dal!ge Enscrzein:li ?n::::;iil(i:"ﬁ?inge{;menm 5 StatO_preso o m e_d p pern‘!e_h'lf
dell'Agenzia delle Entrate. ) s Banca Dati delle Quotazioni’ tmmobilad

CALCOLO DEL VALORE D1 MERCATO:

Valore superficie principale: =
! : 4,14 X 2.305,55 9.5448
2 " = - ¥

RIEMILOGO VALORI CORPN

Valore di mercato (1000/1000 di p;
Piena proprieta):
: €.9.54498

Valore di mercato (calcolato in iri
quota e dirittg g i k
netto degli aggiustamentj): €.954%

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo person
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.
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A ————— .- - : 1
Interno del sub.35 al piano seminterrato Interno del sub. 35 al piane seminterrato

DESCRIZIONE DELLA ZONA
1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe
si trovano in un'area portuale (i pil importanti centri limitrofi sono Milazzo, Barcellona Pozzo di
Gotto, Patti, Capo d'Orlando ¢ Messina). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ sccondaria, i seguenti servizi ad alta tecnologia:
Dal riscontro avuto dal Responsabile P.O. Urbanistica del Comune di Lipari risulta solo che: la
frazione di Canneto ¢ "fortemente urbanizzata e servita da servizi pubblici®., le seguenti attrazioni
storico paesaggistiche: Castello di Lipari, Museo Archeologico Regionale Eoliano, Cattedrale di San

Spiaggia di Canneto

Castello di Lipari

SURVIZL

palestra . . _ e
supermercato X Wik w
farmacie e & &

negozi al dettaglio
scuola elementare

. . 4} T %%
Pubblicazione ufficiale ad uso es_:cm;lyp person
ripubblicazione o riproduzione a scopo commergiale - Aut.
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)l SUTUA LU ALY

= o Canneto, della superficie Commeq; I
le g
'}

posto auto a LIPARI Via Tt.m'f:mc B.-Eu;
4,14 mq per la quota di 1/2di p:crja r:jn:ﬁ
Situata al piano seminterato del con e
il fronte NORD-OVEST del f'flf'.!bﬂcﬂ e
"Corpo B" della presentc pcrl'z!a)lt:_iltﬂf;qo :
Insieme a queste unitd immobiliart, 1 pos e
{ramezzature ¢ chiusure in alluminio (non preve

a— ,.éri“")hau

OVEST con l'unita immobiliare ) g
are sub.33 (non oggetto del Pignoran, (Ch
tato dalla corsia di manovra comyp, ir:n ),
to originale). M

LG

: Jfina a SUD-
ta immobili
uto € delimi
te nel proget

o ediocre stato di conservaziun‘e. con visib_ili tracce dj ypyi.
inm ha interessato J'intero seminterrato. L'impianto gleg: ”‘,
to Cl'fc :a scatole e cassefte di derivazione a vista, 15 iy

iere, ¢ in alluminio e appare ridimensionata i ah:ua
i & in cemento liscio. 7]

Gli interni sono intonacati, sebbene
¢ segni di un precedente allagamen
dotato di tubazioni, interruttor, pl_afgn 1 .
lucifera ¢ dotata di una semplice griglia di aerazlo
probabilmente per prevenire nuovi allagame

Questa unita immobiliare, in compropricta
di manovra nccessaria per poter accedere
sub.33 (quest'ultimo sub. estraneo al pignoramen
non oggetto di perizia).

be da U“Crigrc Corc,
presente
to che trattasi, di proprieta della citata si

L'unita immobiliare ¢ raggiungibile tramite discesa dalla rampa Cﬁﬂdominia{e €O accesso direy,
dalla via Torrente Boccetta, oppure infcrnamente atiraverso il vano s_cala, lattravlcrsamenlo dell
corsia di manovra comune ¢ l'accesso riservato dalla porta in alluminio (non prevista nel proge,
tanto quanto i tramezzi divisori).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano seminterrato (senza ascensore), scaly

interna.Identificazione catastale:
o foglio 69 particella 581 sub, 35 (catasto fabbricati), sezione urbana Urb. 1, partita 100337,
zona censuaria 1, categoria C/6, classe 1, consistenza 16 mq, rendita 82, i
catastale: VIA TORRENTE BOCCETTA n. SNC ., piano: S1. intestato

erTvantc aa KT AZIONE ALL'ATTUALITA' del 23/10/2002 - RETL
ALL'ATT. ATTO COMPRAV. Voltura n. 17285.1/2024 - Pratica n. MEO1 14054 in ati ¢
07/05/2024

Liintero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1996

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo person
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut.
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CHLE FGANENTI
autobus distante 150 mt,

porto distante 4,2 Km o '-" "‘ 1-_***
y 3 * *‘:

QUALTTA E RATING INTERNO IMMORILE:
livello di piano: i
esposizione: oSt S R e
luminosita: rE AR Ak h
impianti tecnici: A i B T
stato di manutenzione generale: L J' Lol RS 2

* 1 2% % e ey
DESCRIZIONE DETTAGLIATA: =

Situata al piano seminterrato del condominio "Residence Arancio”, Funitd immobiljare &
il fronte NORD-OVEST del fabbricato e confina a SUD-OVEST con l'unita immeba-]r,e é
“Corpo B" della presente perizia) ¢ con l'unita immobiliare sub.33 (non oggetto dcll la? sub.34 (Cfi
Insieme a queste unitd immobiliari, il posto auto ¢ delimitato dalla corsia di manovra Eogmn"ﬂrncn:g),
tramezzature e chiusure in alluminio (non previste nel progetto originale). W ramite

rivolta verso

Gli interni sono intonacati, sebbene in mediocre stato di conservazione, con visibili tracce di umidita
¢ segni di un precedente allagamento che ha ir sato l'intero interrato. L'impi «c1enrico:
dotato di tubazioni, interruttori, plafoniere, scatole ¢ cassette di derivazione a vista, La finestra
lucifera é dotata di una semplice griglia di aerazione in alluminio e appare ridimensionata in altezza
probabilmente per prevenire nuovi allagamenti. Il pavimento ¢ in cemento liscio.

Questa unita immobiliare, in comproprictd con mfauo da ultcriore
corsia di manovra necessaria per poter accedere a v presente perizia)
e al sub.33 (quest'ultimo sub. estraneo al pignoramento che trattasi, di proprieta della citata sig.ra
Livoti e non oggetto di perizia),

Tra le parti comuni del condominio, oltre all'antenna centralizzata, vi sono un androne d'ingresso che
conduce alle due scale ("A-A1" ¢ "B") e un‘arca scoperta comunc con locale autoclave e contatori
idrici, in parte adibita a patio (identificato dalla lettera "C" e dotato di cisterna interrata) e in parte a
verde. Al piano seminterrato si trovano anche la corsia di manovra comune ¢ il locale contatori S.E.L.
(identificato con la lettera "D"), ora dismesso a seguito di un allagamento che ha comportato lo
spostamento dei contatori all'interno del vano scala "A-Al".

L'unitd immobiliare ¢ raggiungibile tramite discesa dalla rampa condominiale con accesso diretto
dalla via Torrente Boccetta, oppure internamente attraverso il vano scala, I'attraversamento della
corsia di manovra comune e l'accesso riservato dalla porta in alluminio (non prevista nel progetto
tanto quanto i tramezzi divisori).

Seguono parte dei riscontri che il sottoscritto perito ha ricevuto dall'’Amministratore pro-tempore de]
"Condominio Residence Arancio”, Dott. Gaetano Paino, in data 14/04/2024 (Cfr da "ALL.E2a" a
“ALL.E2d") ¢ in data 18/05/2024 (Cfr. "ALL.ES"):

"In primo luogo, per quanto riguarda le unita immglilan L i [ categoria
C/6 e precisamente il sub [ proprieti dell in
. Jorg gl 505 con | 3 di proprieta esclusiva della Signora
no tatti u wale si accede ad un unico garage in
pareti efo tramezzi divisori che ricomprende tutti é tre i subalterni. Per la
realizzazione di tramez=zi divisori e per la predisposizione di ingressi separati, ove possibile, lascio ai
tecnici le valutazioni.

Aggiungo che, probabilmente, per le difficolta logistiche legate allutilizzo indipendente dei tre
subalterni C/6, in fase di elaborazione e redazione delle tabelle millesimali nel 1997, sono stali
considerati due spazi (nell'area identificata dai sub 33, 34 ¢ 33) assegnando, di comune accordo con
=ip ciascuno con il relativo valore millesimale.

i rispettivi proprietari, uno spaz :
Pertanto la sitwazione di fatto nel seminterrato dove sono ubicati gl immobili di categoria C/6, per
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| ; " o della Sign
s ; : spazio denominato A2 di proprietd d(_!.rn ' _
& la seguente; Uno spazt di proprield i proprie

wanto in oggerto, i
di mg. 15,30 ¢ millesimi 2,190 ed uno spazio den "
S
i i ire sriinenza
d onsiderati | garage wna diretta pertine s
ssende conside L .rr.c;:femn o ;

sono stali co
abitazione € pcr!mwr:a),. Ind
uralmente, si

ane accordo con i proprietari, €

dell'unita abitativa ai piani, per la ripartizione ;
wn'unica wnitd (compre

delle spese condominiali
ndenie

sempre unitamente all ‘appartamento come [ 7 i b 1
con il valore millesimale complessivo e senza ripartizione differenziata. "'{ ﬂ?h“:.:::; ::;nm Suy
poird procedere alle ripartizioni differenziate sulla scorta delle tabelle millesimatt - Suy
Nel dettaglio (./..): . i Pre
2) Gl immobili di categoria C/6 posti nel seminterrato (restando Sfermo quanto Famum{..'a‘;o ;."I' Dis
preced J, pr delle evidenti limitazi i alt'utilizzo relative alla categoria catastale di :
appartenenza. In quanto ['utilizzo delle unitd come garage non & possibile a causa della rn‘mPa d_l ’
accesso che non consente il transito alle aufovetture cd a causa dei ridotti spazi di manpvra infernk om
Tali unita possono essere utilizzate come garage solo per motocicli e scooter e vengone utilizzare Tip
come magazzini e locali di sgombero delle abitaziont. Dat.
3) (1) Le spese ordinarie annuali per il garage sub 34-35 categoria C/6 ammontana circa ad € Fon
40,00, 202
4) Non vi sono interventi straordinari di notevole entitd dﬂ_":hf.'rrm. Unico intervento straordinario Des
deliberato, con importo ancora da ripartire, ¢ la sostituzione del cancello d'ingresso. La spesa Indi
3 . 5 ndr
complessiva é pari ad € 1.830,00. /D
(fs) Sup
*REEREEEN
. . Silpu
"1) Il valore millegy artamento identificato catastalmente al foglio 69 particella B
581subalterno 15 é
SVILL

2) Allego planimetri

ondo
_im‘mm ad € 940,05 di cui € 234,97 a saldo ae consuntive anno £ ; Lo s
tive anno 2023." oggel
merc:

EEREAREEE
& staf
medig
paran
meto
CONSISTENZA Immge
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni quadr
Immobiliari dell's
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.ER. 23 marzo 1995 n. 138
- CALE
| descrizione consistenza indice _“:_nr_n-mer:lal.e - Valo
Posto auto 16,55 % 259, * 414
| : ; |
| Totale: 16,55 ’ RIEP
4,14
Valo

_ Valo

9.3

La

mon
quell
23 1
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Lspropriazioni immobiljari N, 10712023

izione: Appartamento di circa 68 mq al pri i
r Primo piano, composi i
camere da.!ettu. bngf}o con d"‘_cm e !Frrazza attrezzata pn:zial:;n?eia s ?Dggmmo g
nella vendita magazzino carmabile al piano interrato di circa 35 opert dicirea 2y e

Indirizzo: Vico Archimede, Canneto, Lipari
Superfici principali ¢ secondarie: 88
Superfici accessorie:

Prezzo: 220.000,00 pari a 2.500,00 Euro/mg
Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO k)
Tipo fonte: osservatorio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari dell* i
2023 - Semestre 2 thant dell'Agenzia delle Entrate - Anno

Descrizione: Abitazioni civili in normale stato di conservazione - Valore massimo

Indirizzo: Semicentrale/ISOLA DI LIPARI : CANNETO - SAN SALV,
C/DA ZINZOLO ATORE - MENDOLITA -

Superfici principali e secondarie: |
Superfici accessorie:
Prezzo: 1.950,00 pari a 1.950,00 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Lo scopo della presente stima ¢ determinare il pili probabile valore di mercato del bene immobile in
oggetto. Si sottolinea che questa valutazione ¢ influenzata dal particolare momento storico in cuj il
mercato immobiliare ¢ caratterizzato da un gencrale aumento dei prezzi. La valutazione dell'immobile
¢ stata effettuata utilizzando il criterio di stima comparativo monoparametrico, basato sul prezzo
medio derivato da una griglia di prezzi per immobili simili a quello da valutare, in funzione del
parametro “superficie commerciale” (calcolata secondo il D.PR. 23 marzo 1998 nl38 ¢ le
metodologie indicate dal "Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare" dell'Agenzia delle Entrate). Come riferimento & stato preso il valore medio per metro
quadro desunto dalle inserzioni immobiliari e dalla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari
dell'Agenzia delle Entrate,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 4,14 x 230555 = 9.544,98
RIEPILOGO VALORI CORPO):

Valore di mereato (1000/1000 di picna proprietd); €.9.544,98
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agfiustamentiy: ©  *  €.4.772,49

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del Lotto ¢ stata eseguita utilizzando il criterio di stima comparativo
monoparametrico, basato sul prezzo medio derivato da una griglia di prezzi per immobili simili a
quello da valutare, in funzione del parametro “superficie commerciale” (calcolata secondo il D.PR.
23 marzo 1998 n.138 ¢ le metodologie indicate dal "Manuale della Banca Dati Quotazioni

——
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P.‘anmlﬂrm catastale wi Fg.69 p. 58! 535 (Cfr. ALLCI0)
- “, . .
VALUTAZIONE:
DEFINIZKONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARD:

COMPARATIVO |
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofrilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunci/27191269/?entryPoint=map

Descrizione: Appartamento, composto da 2 camere da letto, soggiomo, piccola cucina, bagno,
ripostiglio ¢ portico. Compreso quota parte del cortile ¢ del giardino agrumeto e di un magazzino in
uso esclusivo di circa 12 mq al seminterrato.

Indirizzo: Stesso indirizzo ¢ condominio dei beni oggetto di perizia

Superfici principali e secondarie; 75
Superfici accefsorie: !
Prezzo: 185.000,00 pari a 2.466,67 Euro/mq

Distanza: 0.00 m

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: https://wwiw.immobiliare.it/annunci/ 10195 1204/%entryPoint=map
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo person:
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Espropriazioni immobiliari N. 107/2023

'Ossﬂ"‘“'fi"i“i d:i! :zl‘if::e:ml;ob“iurz" dell'Agenzia delle Entrate). Come riferimento, & stato
iderato il valo metro quadro desunto dalle inserzioni immobiliari i onli

% : X ; i

nto dellindagine (Cfi: link eclencati sopra), nonché dalla Banca Dati E:Tls:ng:nhng :
iliari dell'Agenzia delle Entrate, I

dell

cons

mom¢

Tmmaob
: -ioni contenute nella presente 1Z1 i

atte le informazio P perizia sono state ricavate dalla documentazion i

atti della I‘TOCEduru. nonché dalle fonti consultate direttamente dal sottoscritto esperto s 3

fonti di infqnﬂa;mqe‘ consqltlatg sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina
conscn-atoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Lipari, agenzie: Immobiliare it
ot rvatori .d‘d- mercato immobiliare Oss'ervamrio immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, ed inoltlrct
Regione $1c|l;nna, 'A_ss.to Reg.lq Idcll Energia ¢ dei Servizi di Pubblica Utilita D‘ipaﬂim:nt(;
dellEnergid = Servizio I ﬁ_\mmmlstratore pro-tempore del "Condominio Residence Arancio”;
Comando dei VV.FF. di Messina. b

Le

DICHIARAZIONE DICONFORMITA AGLLSTANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

o |a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
|¢ analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;
il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
« il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILUGO VALUTAZIONL DI MERCATO DELCORPE:

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A appartamento 63,52 0,00 157.031,60 157.031,60
B posto auto 4,14 0,00 . 9.54498 9.544,98 8
C posto auto 4,14 0,00 9.544,98 i 477249
| 1?6.121.566. - ITlJ-:IS.GTf:. F

LN VL o

Giudizio di comoua divisibilita detla quota:

Premesso che l'immobile di cui al Foglio 69 p.lla 581 sub.35 ¢ stato pignorato
pro quota, alla luce delle forniture idrico-elettriche presenti nonché da quanto
precisato dall'Amministratore pro-tempore del condominio ovvero che:

ff) di comune accordo con i proprietari, essendo considerati i garage una

diretta pertinenza dell'unita abitativa ai piani, per la ripartizione delle spese

condominiali sono stati considerati da sempre unitamente all'appartamento

come un'unica unita (comprendente abitazione ¢ pertinenza), con il valore

millesimale complessivo e senza ripartizione differenziata. A richiesta,

naturalmente, si potra procedere alle ripartizioni differenziate sulla scorta delle

tabelle millesimali in vigore.(./...)
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Esproprinzioni immaobiliari N. 107/2023

. ; ietd nnlusi-mm
quella ad uso esclusivo che quella in comproprictd ¢ ¥ o dei beni che

potrebbe impedire il razionale utilizzo e/o il coretto sﬁ:ullamt;;‘l.t_ ]
frattasi. Per tali motivazioni si ¢ pertanto proceduto alla stima dell’intero. |

s ico i i isulta
Dalla documentazione esaminata dal sottoscritto Tecnico incaricato non risu

li immobili oggetio di perizia sin stato rcalirznfo il'll regime f[l
ionata ¢ agevolata o finanziato in tutto o In

che alcuno deg
edilizia residenzial pubblica
Pparte con risorse pubbliche.

1 perito precisa altresi che ai sensi dell’art. 10 d.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633 Ih
vendita immobiliare ¢ esente IVA in quanto trattasi di cessione da privato che

NON agisce nell'esercizio di Attivita d'Tmpresa.

Riduzione del 3% per lo stato di occupazione: €.5.14047

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €712
€. 163.496,60

Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢

reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
biennio anteriore alla vendita ¢ per

€. 16.349,66

spese condominiali insolute nel
l'immediatezza della vendita giudiziaria;
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 294,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpe: €. 940,05
€.12,89

Riduzione per arrotondamento:
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 145.900,00

data 22/05/2024

il tecnico incaricato
Arch. Claudio Romagnolo
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