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JESTE e

TRIBUNALE ORDINARIO - BARCELLONA POZZO DI GOTTO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 107/2023

LOTTO 1

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 il
fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST dell'edificio ¢ confina a NORD-EST con _I'umtél
immobiliare sub.14 (estranea) e a SUD-EST con l'unita immobiliare sub.16 (cstrane‘a). 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,..della superficie

iati, Gli impianti idrico ed elettrico sono del

Gli interni e gli estemi sono rifiniti, intonacati e tintegg i
con persiane in legno. |

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

pavimenti e i rivestimenti sono in *
L'appartamento & accessibile framite I'ingresso allandrone oo Jominiale, con accesso diretto dalla via

Torrente Boceetta, e risalita dal vano scala condominiale "A-A1"
senza ascesorc), interno 9, scala

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo (

interna, ha un'altezza interna di 2,70.Identificazione catastale:
o foglio 69 particella 581 sub. 15 (catasto fabbricati), sezione urbana Urb. 1, zona censuaria |,
categoria A/2, classe 5, consistenza 3 vani, rendita 278,89 Euro, indirizzo catastale: VIA

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 & posizicnata

all'angolo tra il fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST del fabbricato, confinando a
NOSD-EST con I'unitd immobiliare sub.35 (Cfi: "Corpo C" della presente perizia) ¢ a SUD-EST con
I‘umtlé 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
tubaznpm. rqle@lloﬁ. 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'unitd immobiliare ¢ accessibile tramite la discesa dalla rampa condominiale con accesso direfto

tecnico incaricato: Arch. Claudio Romagnolo
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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 oggetio di v
interna.Identificazione catastale:

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

alutazione & posta al pano seminterrato (senza ascensore), scala

abbricati), sezione urbana Urb. 1, partita 1005371,
14 mq, rendita 72,30 Euro, indirizzo catastale: VIA
. e da Atto del 23/1012002 Pubblico
(ME) Repertorio n. 179230 -
172002 Reparto PI g MESSINA in atti dal

categoria C/6, classe |, consistenza
TORRENTE B o

ufficiale
COMPR
28/10/2002

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3

piani fuori terra, 1 piano interr
£ posto

i Torrentc Boceetia 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 SU D-OVEST con lunita Sy

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

Insieme a queste unita immobiliari, il posto auto & delimitato dalla corsia d; manovra

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 o
sub.33 (quest'ultimo sub. estraneo al pignoramento ¢
non oggetto di perizia),

rebbe da ulteriore corsia

orpo ella presente Pillh

he trattasy, di proprieta della citata 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 n

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

e 71,80 m*
Consistenza commerciale complessiva unitd principali:

teEnico incaricato: Arch. Clibidio Romagnolo
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0,00 m?
€. 163.496,60

va Accessori:

: mplessi g s
72 commerciale comp ritto in cui g frova:

Consisten: . Ldidi
Valore di Mercato dcli'imzncbilc nello stato di fatto : s L i P
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto €
a |
e 22/05/2024
Data della valutazione:
RALLUOGO:

sOP
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL
ulta occupatd dal debitore.
sopralluogo di CTU del 16/01
L onio”. Nella stessa occasion
(i da nessuno SePPUr "
;Diil: Fg.69 part. 581 sub.35, per la quota
elle scaffalature, oggetti e

anto, alcune d 4
Y wALL.AZ - da Foto 20 a Foto 29") sono

Alla data del sopralluogo I'immobile ris 6/01/2024, "8 1i imitobill sono
Come riportato a verbale in occasione del

occupati da cffetti persona

lla Sig.
materiali rilevati durante il sopralluogo di ctu
riconducibili anche a quest'ultima comproprielaria. gye
5 . : i scritto perito in data

5 delle visure catastali eseguite dal sottoscrt
A (della part. 581 sub.35)

Si precisa altresi che, in oc 1
12/01/2024 ("ALL.C3") e 06/04/2024 ("ALL.C4" stante quota di 1 it i e :
risultava erroncamente intestata catastalmente al A seguito delle istanze di

ontact Center dell'Agenzia

variazione dell'intestazione dell'immobile inoltrate df. sol10SCTT - (
intrate (Cfr- "ALL.G1" ¢ "ALL.G2"), detta quﬁla di 1/2 risulta oggi correttamente intestata alla
e "ALL.C.11").

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

411, Donande gindizielt o altee traseriziont pregiudizievoli: Nessuna,

4 1.2, Comvenzioni matrimoniali ¢ prove: diassegnazione casa conugale: Nessuna

} el il g Vi e '
s 4 svvervimento wehanistico: Nessuna,

e s e

g .

a4 Alre limuaziont d'uso: Nessuno,
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANN

PROCEDURA: ANNO CANCELLATI A CURA DELLA
4.2, Bserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 03/04/2014 i
| 5t C a firma di Serio U ioi
;.;’L}éi,t_'{zﬁbllh repertorio, iscritta il 08/04/2014 ai nn 68]'3 Zﬂ?ﬂ:ﬁo I:.oiz;m TS e TR
: REDITO ALLA COOPE N e '
A COOPERAZIONE con sede in Palermo (dnmicili[;'l,o I{EG_[ONIALE
ipotecario_eletto:

CCIAA di Messina - Sportello decentrato IRCAC, Via Giord
- Messina) cuntrL-
M. ‘ . » derivante da concessione

tecnico incani
fonica incanieato: Arch. Claudio Roma,
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[mporto ipoleca: 289972,80.
Importo capitale: 144986,40.
Durata ipoteca: 15 anni.

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

40,2 Pignoranienti ¢ senteie di fallintenro

E GIUDIZIARIO del

UFFICIAL! %
raseritta il

1239 di repertorio. !
favor]

p'.gnnmmcn!o. stipulata il 07/1 1/2023 a firma di Pubblico ufficiale
Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotlo ai nn. Num. di Rep
2/11/2023 a Messina ai nn. Reg. Gen. n. 32175 - Reg. Partic. n. 25386, a

La formalita ¢ riferita 50
69 p.lla 581 sub 15 - Foglio 69 p.lla

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

proprietd: Foglio 581 sub 34 e FABBRICAT
quota di 112 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.

gnoramento, stipul
/2009 di repertorio, trascritta il2

di Gotto (ME) ai nn. rep

pi
Pozzo

p. | /2004, trascrittd il

a Lipari ai nn. Re
A S.PA. con sede In

tivo, registrato il 18/03/2004
- Reg. Gen. 13199, a favore di CAPITALL
ssociato Andreozzi, Via Ghibellina n.9 - Messing

N ATTO ESECUTIVO (o]

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

i
La formalita & riferita solamente a Immaobili siti in L1
Dalla Centificaziong ile agli Atli si legge: "autorizza
vantato da Capita -
promosso contro I
dell'atto di vendita

4 24 Altre lanitaziainy s W .

o s e g

5. .-\E'PRE'IH'FORNTAZIONT PER L'?\'CQUI[(ENTE? G
di gestione dell'immaobile: €. 390,00
Spese straordinaric di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: ﬁ BIT00
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 Mq

Art.91

Zone a vincolo idrogeologico

e

tecnica incaricat? Arch, Claudio Romagnaolo
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jco sono & "
|odiﬁf-‘h" ed Inted ly

: t;"E: ;)ogtn?ls;:"fut?;S n 3267¢ successive 1
el k.. l
di esecuzionc approvato con ® 710NE DEL @

\ORME TECNICHE . SPETTO ;
(Cfi- NORME ZONE DI R[l.qdn"ﬂ battigia 150 metri

- R1: Linca 2 .
» superficie 6212

wekEd

DI CARATTERE CONDOMINIALE

T P

;ep TENZE

¢ scuotere alla finestra ed ai balcoy 2

Articolo 39 — lettera c) 2
ini, battere

" i i singoli smini e inguili
“E' vietato ai singoli conddmini € g ' e
nere nei vani delle scale, materassi, [app

i, soppedanei, stuoie, ecc, gr, "

ianerottoli ed in ge ) P - i i iMvey
ﬁ:::imim :’a s.fend?n.-ra di panni, biancheria ed indumenti ad asc mgrmz _-:TC’* i’ﬂ?:‘o;il' e i‘erra_?e Privg,
PP ; o novimento del proprio 1erTazzo /0 baicone ed i pon
¢ al di fuori di essi purché non super il pa i e S S pPann;, |,
biancheria e gli indumenti siano ben strizzati al j?ne di E"if{ﬂ;" ‘”_ b COnt €/o teryy,,
sottostanti. La stenditura dei panni, della biancheria e degli indumentt ¢ mn,'u"nrn"ﬂ esc!usirqmme
mediante la collocazione di stendini e stenditoi mobili che davrmzfm essere rr!m:.rr: da ciaseyn, n
appena la biancheria e gli indumenti saranto asciutti, E'vietata [ ;.nsmﬂazion; t_?'f.q”m'siasf $05tegy,
fisso, adibito alla stenditura, nei balconi e nelle ringhiere private. L'attivitd dello sieng,,, .
consentita sempre nel massimo rispetto degli aliri condomini e del Condominio e mﬂnreuenda;

decaro del Condominio stesso”.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

la quota di 1/1, in forza di atto di com i i

. . : pravendita, con atto st
il 23;,0;2‘002 a firma di ARRIGO ANTONIO Notaio in Messina ai nn. Re 179230 di 2 'p“]a‘"’
::a;cr;ﬂc‘ 1IIZSII1 02002 a Messina ai nn, Reg. gen. n.26842 - Reg. part, n "207}; .
titolo ¢ riferito solamente a FABBRICATI in LIPAR]: Foglio 69 p lla'.w58] si:b 15 - Foglio 69 pl
; - plla

ta di i i :
<2, (O ZUVZ T Tirma Gl 0 ANTON;;:;;T forza di atto di compravendita, con atto stiputo
e S, J aio T
traseritlo il 25/10/2002 a Messina aj nn, R‘:G.--g &= 258:]2 M]‘:‘Smd ai nn. Rep. 179230 di repertorio,
-1, = REg. part, n,22078] % ‘e

Il titolo ¢ riferito solament
¢ 1 Quota di 1/2 del FABBR] i
CATO in LIPARI: Foglj
: Foglio 69 p.lla 581 sub35

di 172, in forza gj
g 1 atlo di ?
| o di compravendi(a (dal 05/07/2021), con a0

; 712V i di ALIOTO VAL E
repertorio, trascritto il 15/07/202] 4 Messina aj :1“1::427;121\!;\ Notaio in Catania ai nn Rep. 1663 di
. 212021, ~

I1titolo ¢ riferito solamen
: 2nte a Quota di 1/2
Quest'ultim: i : o WA AR :
4 quota di 172 non & oggettg | pignoram!:]CAEO in LIPART:
o che trattasg

Foglio 69 p.lla 581 sub 35.

6.2. PRECEDENT] PROPR!ETAR['

'N veg H 1
essuna informazione aggiuntivy

__H-_‘-_*‘__-H‘_—__-h‘-—-‘__‘-““--_
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fpropriazioni immobitiari N. 107/200
. 1072003

7. PRATICHE
HE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANIST
ICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 149 e successive varianti, i
rilasciata 11 07/12/1993 con il n‘ II:l;Ztiala _
I g pro \

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

74 di protocollo.
Con il presente atto ! 2 ural
P a precedente C. Ed. (n. 149 del 07/12/1993) veniva volturata all -
rata alla

Concessione edilizia N. 26, intestata a
costruzione di un fabbricato a Canncto, presentata il 24/03/1995 Hlascita i : ;‘r::ni;;“ rian:c a‘zh
» Fiias conil n. 26

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

parere di conformita di cui al D.P.R. n.37 del
PR.n. 12/01/
dei VV.FF. di Messina N. 610/8890, intestata 1/1998 e del D.M. 04/05/1998 al Comando Prov.le
PROGETTO RELATIVO ALLA PREVENZI aroct di
ONE INCENDI PER UN'AUT!

- ORIMESSA PRIVATA
ES:LI?;.% ]i] gﬂg:?gﬂﬁl' SITA IN UN FABBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE,
© 02/04/1999, rilasciata i ?mﬁngh BOC;F,TTA. ANGOLO UNCI, ISOLA DI LIPARI, presentata
, THas 2 99 con il n. 610/8890 di protocello, 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 riqualiﬁcaziunc ed alla
fatti esistenti, con esclusione di ulteriori alterazioni del

superfici esterne dei manufatti.
a dell'Isola di Lipari

i ¢ insediamenti minori si
di che presentano particolare interesse
ficativi per caratteri

PRG - All'in
wrbani di partico

Zona «A3

La zona omogenea “4.3" comprende i ¢
tipologici e di tessuto urbano, e la stessa
zona sono ammessi interventi finalizzati
valorizzazione del tessuto storico e dei manu
tessuto ¢ dell’aspetto tecnologico-formale delle
i centri abitati di numerose frazion
che delle Isole di Stromboli, Panarca, Filicudi e Alicu
architettonico e ambientale, nel quale ricadono anche alcuni degli edifici pid signi
formali ¢ aspetti ctnoantropologici di cui al precedente art. 36 (Zona «Al»).

\le dell’impianto ¢ definito in prevalenza da insediamen
i o sentieri preesisten i ha preso forma un sistema

ti sui qual
corpi di fabbrica di varie epoche, comunque in prev iori al secolo XIX.

alenza non antert
csente articolo sono individuati nelle tavole del Prg con la sigla «A3»,
da, con apposilo retino €

linea di perimetro ¢ coincidono in generale
i «Centri storici di prop

Comprende il sito de

La struttura princip: ti formati da aggregati
edilizi nati lungo assi viar insediativo con

[ tessuti urbani di cui al pr
vengono segnali, come da legen
con quanto indicato dal Ptp qual
«RNS».

3/2000 Prot4l

In applicazione della  circolare D.R.U. ]
“Aggiomamento dei contenuti degli strumenti urbanistici generd peril i
¢ con concessione singola, attraverso i

storici”, potri essere previsto ['intervento edilizio direto. anche con : la _
particolari vincoli e le prescrizioni di interv specificate neglt appositi elaboratl da
one definitiva del presente progetto

redigere anche in varianie urbanistica di zona

aggine» designati dallo stesso con la sigla

59 dell’11/07/2000  con oggetto:
i ¢ attuativi per il recupero dei centri

ento che saranno
A, dopo I’approvazl

ato: Arch. Claudio Romagnolo

recnico incaric
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Esproprinzioni immobiliar N. 1072023

di riclaborazione parziale del P.R.G. Queste zone, cosi come insiividuute; ncllc‘lavnllc di PR.G., sono
altresi zone di pero del patri io edilizio esi , ai 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 i bili, dei complessi edilizi, degli isolati ¢ delle arce peri
quali il rilascio della concessione o dell’autorizzazione 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 arec ¢ 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. 71/78, 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 omogenca “4.37, 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 “A.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.

%i ﬁn_i dell!a de!gminazinne di possibili interventi di ristrutturazione edilizia e urbanistica & permessa
l apppcamne di quanto definito dalla circolare 3/2000 dell’Assessorato Regionale Territorio e
Ambiente (Arta) anche in sostituzione del Piano urbanistico esceutivo di cui al precedente comma.

=

tecnico incaricato: Arch, Claudio Romagnolo



In assenza di PUE ed in 1'0|625°|_1° alle gid avvenute modificazion;
ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinarig. ;- 0o\ Uit edilizic esigten
restauro, di'ns:lnflnlcn!o conservativo, di ristrutturazione cd‘i]i;‘conmhdamm‘" flones iﬂ::u. sono
prospetti esistenti, ovvero che non conducono ad una tofg|e ms:'a senza modifica dej anu;'mc. di
prescrizioni del precedente art. 34. tuzione degli immap); sccc:n‘:l: ;:I
’ c

Le destinazioni d'uso ammesse sono le seguenti: residenzg
e servizi di somgn:'nistra;ione, servizi di ristoro, alb;.rghi )l
professionali, artigianato di servizio ed attivitd artigianal; come altivi
speciali, spazi ¢ attrezzature per la cultura ¢ la comunicazione m]::t:hm con la residenza, residense
quartiere ¢ di interesse generale, parcheggi al piano terra e 'I = zz“‘u’e_s?qlastichc‘ il
connessi. rato, attivit del terziarip ¢ servizi

com i i
mercio al dcttugllo, pubblici esercizj

1a lurisllcu-ricettive. studi

La destinazione d’uso a Paese-albergo ¢ finalizzata a ¢ i Ead

di servizi di ospitalita turistico-ricettiva c/o di Sﬂggiom[;nsscci::-::icﬁs;]:;‘z‘muva privata la realizzazione
ricerca. La tipologia di paese-albergo prevede il recupero ¢ 1a rifunzio, "“-']s'so ad attivita di studio e di
all'interno delle unita edilizie esistenti capaci di due posti letto attinal:zza_zuur!e di vani {(camere)
ingresso reso indipendente, preferibilmente su strada e servizig igitnico;a-mfm“"e turistica, con
camera con eventuale angolo cottura. [ servizi di propaganda, Pl'cnumzio?]"an-o annesso a Ci_ascnna
saranno disimpegnati dal Comune il quale potra a cid delegare Ia Pro Loco Lfvlf}c_c:_:mpe ¢ assistenza
pud essere soggetta a forme di contributo pubblico a fondo perduto da : na &v:m di paese-albergo
Provincia Regionale. parte del Comune e/o della
L’ Amministrazione Comunale potra inoltre predisporre per la zona “4.3" P

e del decoro urbano™ (PCDU), con valore di Piaio Paﬁicularggialj Iji six:tﬁ:lo r En{.’ d.d Polom
sistemazione e la valorizzazione ambientale dei prospetti e degli affacci sulla vigzi[-u_}ﬂpnsnnu. la
pubbliche degli edifici pubblici e privati del centro storico urbano. 25 0 sulie e

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

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 mq - Superficie catastale di 560 Mq

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

In occasione delle prime visure catastali estratie 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 Teenico incaricato al Contact
Center dell'Agenzia delle Entrate (Cfr "ALL.GI" ¢ "ALL.G2" alla perizia). Tali istanze hanno
comportate la VOLTURA D'UFFICIO del 23/10/2002 Pubblico ufficiale ARRIGO ANTONIO
Repertorio n. 179230 - RETT. X ATTO COMPRAV. Voltura n. 13969.1/2024 - Pratica n. ME0098107
in atti dal 12/04/2024 nonché la RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del
23/10/2002 - RETT. ALL'ATT, ATTO COMPRAV. Voltura n. 17285.1/2024 - Pratica n. MEO1 14054
in atti dal 07/05/2024).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le scguenti difformita: Le uu.ii. sub.35 ¢ sub33 (questultima, estranca € fof

tecnico incaricato: Arch. Claudio Remagnolo
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oggetto della presente perizia) risultano congiuntamente confinate - rispetto alla corsia di manovra -
per mezzo di tramezzi divisori ¢ 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 agl?sto 2016
.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

o 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 ¢ riferita solamente a Foglio 69 part. 581 sub. 35.

Si precisa che per la regolarizzazione di tale difformitd potrebbe interessarc anche altre proprieta
condominiali (cstranee), come ad csempio, lestraneo subalterno 33 dal momento che le citate
difformita interessano (in maniera congiunta) anche quest'ultima.
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STATO DI FATTO (Cfr ALEL A4 ¢ ALLAS) STATO AUTORIZZATO (Cfr, ALL A3)

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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ABPARTAM ENTO)
PLCULACTONTON |

appartamento a LIPARI Via Torrente Boceert ;

di 63,52 mq per la quota di 1/1 di pi a snc, frazione Ca
L i picna propriet aesie el s perficie commercial
Appartamento al primo piano d. s eree
: ; . el condomini 2
intelaiata in cemento armat i 1o “Residence Arancio® .
frontc NORD-OVEST e il Ofr:nfslaslt}g ltero-cemento, Liunit abittive & sy o, SO
immobiliare sub. 14 (estranea) ¢ a SUD 'E(?";EST :icll'cdiﬁ::iu ¢ confina aer?cl)l;rl)a E‘lsl‘;nf aln]’tm‘tl}
? e . 2 con l'unitd . -k on l'unita

;1:11-ii iin“;fﬂmiz nel Frﬂguti? approvato in variante (Cf: 1:1[111; t;)";m:u"'m (estranca). Identificato

EE . ]'J 0 con piccola loggia coperta (definita msattic tl " ) Ilpp:l‘rlam?“[o & composto da:
cottura, disimpegno, bagno e camera da letto, ato” nella planimetria catastale), angolo

Gli interni ¢ gli esterni sono rifiniti, i :

"t » Intonacati e tinteggiati. Gli impianti

tipo sottotraccia, le porte inte ; Meggiati. Gli impianti idrico ed i

po sottotraccia, le porte interne sono in legno, gli infissi in legno e elettrico sono del
pavimenti ¢ i rivestimenti sono in ceramica £n0 ¢ vetro, con persiane in legno. |

L'appartamento ¢ accessibile tramite '
ite I'ingresso all'and ini
il ronc i i
Torrente Boceetta, e risalita dal vano scala condominiale “:?ﬁ\:mlmalc, St dentesh b delie v

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & i ; i
interna, ha un‘altezza interna di E.To.lde:li;:a::;:: :.:lglal:l{:: e g e s
* foglio (?9 particella 581 sub. 15 (catasto fabbricati), sczione urbana Urb, 1, zona censuaria 1
categoria A/2, classe 5, consistenza 3 vani, rendita 278,89 Euro, indiﬁz'?n catastale: Vh’;
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

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

Soggiorno-pranze con angolo cottira

PESCRIZIONE DEELLA ZONA

n un'area mista residenzialefcommerciale, le zone limitrofe
centri limitrofi sono Milazzo, Barcellona Pozzo di
a zona & locale, i parcheggi sono scarsi. Sono
i seguenti servizi ad alta tecnologia:
pari risulta solo che: la

I beni sono ubicati in zona semicentrale i
si trovano in un'arca portuale (i pil importanti
Gotto, Patti, Capo d'Orlando e Messina). Tl traffico nell
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, AL
Dal riscontro avuto dal Responsabile P.O. Urbanistica del Comune di Li

tecnica incaricato: Arch, Claudio Romagnole
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7i pubblici”., le seguenti attraziop,;
ionale Eoliano, Cattedrale di g5,
torio, Spiaggia di Cannetq,

servita da servi

Archeologico Reg
Anime del Purga

"fortemente urbanizzata ¢

storico pacsaggistiche: Castello di Lipari, Museo

Bartolomeo, Chiesa di San Giuseppe, Chiesa delle

Chiesa e belvedere di Quattropani, Ex cave di pomice.

frazione di Canneto ¢

R i
Spiaggia di Canneto

L
Castello di Lipari

SERVIZI R S 2 2
Pa[gs[ra f .. ,. - & * *
supermercato ke 8 & &
farmacie N e .8 & & &
negozi al dettaglio o ER 8 & & ¢

scuola elementare

COLLEGAMENT)
autobus distante 150 mt. 3 DRl kA
. RS ARRRY

’.ZKB‘J ! W R
o

QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:

livello di piano: flernt e 9T LS8 & &
esposizione: R A . &
luminosita: dhRAk Lt ARARN
pannramicité: e o a1 * *
impianti tecnici: TR e &
stato di manutenzione generale: & 1

ER - & & ¢

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Appartamento al primo piano del condominio "Residence Arancio”, caratterizzato da una struttura
intelaiata in cemento armato ¢ solai in latero-cemento. L'unita abitativa ¢ situata all'angolo tra il
fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST dell'edificio e confina a NORD-EST con l'unita
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 sono: un'antenna centralizzata, un androne dingresso che
" " " npw 1,

conduce a due scale ("A-A1" e "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

tecnico incaricate: Arch. Claudio Romagnolo
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verde, Al piano ;

T Seminterrat s
(identificato con | 51 tTova una corsig d

a le nryn : 1sia di manov : :

spostamento dej o, e D"), ora dismesso a causa di ra comune e il locale contatori S.E.L.
L mtatori all'intemo del vano scala "Ru:sal' o Sl che b conpatelo o

‘appartamento & accessibi -Al".

sibile tramite 15
A in " .z

Torrente Boccetta, e risalita dal vang g i s MiFradronn condominiale, con accesso diretto dalla via

cala condominiale A

6 ; -Al",

Seguono parte dei riscontri che il sottoscrityg perito h.
a

"Condominio Residence Argnos ricevuto dalF Armoi
: o § Aramciot Do A ricevuto dall' Amministratore pro-tempore del
ALL.E2d") ¢ in data 18/05/2024 (C E\E;cel;"(; Paino, in data 14/0412024 (Cfi- da "ALL.E2a" a
"In primo luogo, per quanto ri : .
; igt it i iliari
C/6 e precisamente il sub 348 Itaf: dﬂr;e tnita immobiliari poste nel pi i o di categoria
comproprietd al 50% con la Signo . '

lanno ttti un unico =
: ortone d' . n .
comune, privo di pareti elo {mm‘::z : dh.e_ d'ingresso dal quale si accede ad un unico garage in

realizzazione di tramezzi divisor ¢ pers ujf-a cf{e.ricomprende tuiti é tre i subaiterni. Per la
tecnici le valutazioni. a predisposizione di ingressi separati, ove possibile, lascio ai

(../...) Inoltre, di comune i i
pertinenza dell'unita ab:‘mf‘:[.‘mm.lo cor, | proprietari, essendo considerati i garage una diretia
va ai piani, per la ripartizione delle spese condominiali seno stati

considerati da sempre uni .

pertinenza), con :;P;;fummmfa nite all'appartamento come un'unica unita (comprendente abitazione e
mrura.’men} kel o:e mt!.’es.‘mafe. complessivo e senza ripartizione differenziata. A richiesta,
vigore  Stpotra procedere alle ripartizioni differenziate sulla scorta delle tabelle millesimali in

Nel dettaglio (../...):

3) Le spese t':lrdfn.arie mmlu_a}'i 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 entit deliberati. Unico intervento straordinario
deliberato, con importo ancora da ripartire, ¢ la sostituzione del cancello d'ingresso. La spesa
complessiva € pari ad € 1.830,00.

(o) LR e

LR St L Ll

"[) Il valore willesimale dell'appartamento identificato catastalmente al foglio 69 particella
S581Isubalterno 15 é di 49,807 mm.;

(i)

ii ii iese condominiali ad oggi dovute dalle wnita di proprieta della Sig.ra m
mmontano 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: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

e N |

consistenza indice commerciale

| descrizione

61,66 x 100 % - 61,66 |

Appartamento al piano primo |

(ecnico incaricato; Arch. Claudio Romagnolo
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l'v]'!mﬁl‘l'ﬂ Joni i il L1 /2023
: . \\

| Coes X 0% - 186
| Loggia/Portico comunicante con vano 620 -
principale -ﬁul
Tl - 6746 )
Totale: !
o ____,_.-...—-.—-— -y
3 ﬁ;ﬁ.—w ‘-::'—::. —.-‘

fﬂ_’/—' liEin

PLANTA _FPRIMD _5.‘_&?_ !
|é" | ];'

Planimetria m:.rrmfr i, Fg 69;: LET WA (Cfr ALL.CE)

'. .
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di stima: comparativa: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONT DEL MURCATO IMMOBILIARES

COMPARATIVO |
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: hitps://www.immabiliare.it/annunci/27191269/?entryPoint=map

E‘:zz’ :‘[’:Z ﬁgrc?aaemnme wmpﬁ:ﬂ(’ da 2 camere da letto, soggiorno, piccola cucina, bagn®
u::) cscgluswopjl circa 12 mr:asic;g;?nfcx:;?;dﬂ cortile ¢ del giardino agrumeto e di un magazzin® in
Indirizzo: Stesso indirizzo ¢ condominio dei beni oggetto di perizia

Superfici principali e secondarie: 75

Superfici accessorie:

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

Distanza: 0.00 m
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COMPARATIVD 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

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
Superfici principali ¢ secondaric: 65

Superfici accessonc:

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

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

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

Fonte di informazione: https://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, soggiorno 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 ¢ cortile interno a livello.

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

Superfici accessorie;

Prezzo: 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: https://www.immobiliare,ivannunci/881653 T7/?entryPoint=map#fotol

Descrizione: Appartamento a

una cameretta, un bagn, amppﬁch] passi passi dalla spiaggia, composto da una camera matrimoniale,

ia cucina-soggiorno, terrazzo ¢ solarium.

e

fecnico incaricato: Arch, Claudio Romagnolo
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Indirizzo: Via Palermo, 8, Canneto, Lipart

Superfici principali ¢ secondarie: 73
Superfici accessorie:
Prezzo: 195.000,00 pari
Distanza: 0.00 m

a2.600,00 Euro/mq

COMPARATIVO 6
Tipo fonte: annuncio jmmobiliare
Data contratto/rilevazione: 02/04/2024
Fonte di informazione: hitps:/www.immo ’
Descrizione: Appartamento di circa 68 mq al prime

. zata
camere da letto, bagno con doccia ¢ terrazza mlrtrzdi g
nella vendita magazzino carra

bile al piano jnterrato
Indirizzo: Vico Archimede, Canneto, Lipari
Superfici principali ¢ secondaric: 88

Superfici accessorie:

Prezzo: 220,000,00 pari a 2.500,00 Euro/mq
Distanza: 300.00 m

biliare iu’annuncifIUIS‘S]ZM!?cmryPaim:ma p
plan® composto &2 grande soggiomo cucina, gy,
parzin]mcntc coperta di circa 27 mq, Tnchey

COMPARATIVO 7
Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024
Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate - Annp
2023 - Semestre 2

conservazione - Valore massimo

Descrizione: Abitazioni civili in normale stato di
Indirizzo: Semicentrale/ISOLA DI LIPARI : CANNE
C/DA ZINZOLO

Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

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

TO - SAN SALVATORE - MENDOLITA -

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

oggetto. Si sottolinea che questa valutazione & influenzata dal particolare momento storico in cuiil
mercato immobiliare ¢ caratterizzato da un generale aumento dei prezzi. La valutazione dell'immobile
¢ stata cffettuata utilizzando il criterio di stima comparativo monoparametrico, basato sul prezzo
medio derivato da una griglia di prezzi per immobili simili 2 quello da valuta,rc in funzione del
parar;clro‘”s::fpe_rﬁn'e commerciale” (calcolata secondo il D.P.R. 23 marzo 1‘993 nl3s ele
e bt T
quadro desunto dalle iﬁscrzioni ?rr:::zjt;ﬂ(‘:omc et s ey, peee il valore medio per met?

iari e dalla Banca Dati delle Quotazioni [mmobilian

dell'Agenzia delle Entrate,

CALCOLO DEL VALORL DI MERCAT,
Valore superficic principale:
pai: 63,52
: X 247216 15703160
e
_—-—l-'-'-"/

tecnice incaricato: Arch, Claudio Romagnal
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Espropriazioni immobiliari N, 107/2023
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RILPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena propriet); e
. ' €. 157.031,

Valore di mercato (calcolato in quota c diritto al netto degli aggiustamentiy: €. 157.031,60

L ERLIN L1

EOSTOAUTO!

posto auto a LIPARI Via Torrente Boccetla sne, [razione Canneto, della superficie commerciale di
4,14 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Situata al piano seminterrato del condominio ' i - ..
all'angolo tra il fronte NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST del l!{;::fi?::::r c;?‘;ﬂn::;r;at:
NORD-EST con I'unitd immobiliare sub.35 (Cf: "Corpo C" della presente perizia) e 2 SUD-EST con
J'unita immobiliare sub.33 (estranea). Questa unitd & delimitata dalla corsia di manovra comune
{ramite tramezzature e 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 I'attraversamento della
corsia di manovra comune ¢ del posto auto privato sub.35 (Cfi. "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: Sl, 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.

\ecnico incaricato; Arch, Claudio Romagnolo
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Espropriazioni immohbiliari N. 1072023

Interin del sub.34 al piano seminterrato

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 pilt importanti centri limitrofi sono Milazzo, Barcellona Pozzo di

Gotto, Patti, Capo d'Orlando e 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
Bartolomeo, Chiesa di San Giuseppe, Chicsa delle Anime del Purgatorio, Spiaggia di Cannclo,

Chiesa e belvedere di Quattropani, Ex cave di pomice.

Badisn

SLRVIZL

palestra
supermercato
farmacie

negozi al dettaglio
scuola elementare

Caytella di Lipari

Spiaggia di Canneto
e 2.8
% 2.0.1
T 2.0
T 2.2
2.



Espropriazioni immabiliari M. 107/2023

/ e

[ AR GAMIENTI
autobus distante 150 mt.
porto distante 4,2 Km

QUALITAE RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano:

csposizione:

Juminosita:

impianti tecnici: I
stato di manutenzione generale:

NESCRIZIONE DET TAGLIATA:

Situata al piano seminterrato del condominio "Residence Arancio”, l'unitd immobiliare & posizionata

: i tc NORD-OVEST e il fronte SUD-OVEST del fabbricato, confinando a
::ggﬁ)o-igsgiog I‘i::;zé immobiliare sub.35 (Cfi: (Corpo C” della prescute perizia) ¢ a SUD-EST con
jare sub.33 (estranea). Questa unita & delimitata dalla corsia di manovra comune
jusure in alluminio (non prcsenli nel progetto originale) che interessano i
Itimo estraneo al pignoramento che trattasi ¢ non oggetto di perizia).

l'unita immobil
{ramite tramezzature ¢ ch
subalterni 35 ¢ 33 (quest’u
sebbene in mediocre stato di conservazione, con tracce di umidita e segni
a coinvolto l'intero seminterrato. L'impianto elettrico ¢ dotato di
(ubazioni, interruttori, plafoniere, scalole ¢ cassetle di derilvazior}e a vis_la. La finestra luci_fera ha una
semplice griglia di acrazionc in alluminio ¢ appare r‘!dn_ncnsmnata in altezza probabilmente per
prevenire nuovi allagamenti. 11 pavimento ¢ in cemento liscio.

| condominio includono un'antenna centralizzata, un androne d'ingresso che
conduce a due scale ("A-A1" e "B"), ¢ un'area scoperta comune con locale autoclave e contatori
idrici, in parte adibita a patio (identificato dalla Jettera "C" ¢ dotato di cisterna interrata) e 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 lettcra *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).
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
comproprieta al 30% con

Gli interni sono intonacati,
di un precedente allagamento cheh

Le parti comuni de

. garage in
. . 0 tramezzi divisori che ricomprende twiti é tre i subalterni. Per la
realizazione di tramezzi divisori e per la predisposizione di ingressi separati, ove possibile, lascio ai
tecnici le valutazioni,
Aggiungo che, probabilmente, per le difficoltd logistiche legate all'utilizzo indipendente dei tre
.s'ubu.ll’m-ui C/6, in fase di elaborazione e redazione delle tabelle millesimali nel 1997, sono stati
Foy.wduran’ 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'HesimafE'
Fa*r:unr{: 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 proprietari
; ume accordo con i proprietari, essendo considerati i garage una diretta pertinenza

tecnica incaricato: Arch, Claudio Romagnolo



Espropriazioni immeobiliari N. 107/2023

dell'unita abitativa ai piani, per la ripartizione delle spese candnma;.r:'a’h s:::;:} f-:m, Cf”'-“"fﬁ"a.'; d
Sempre unitamente n;‘rh”m,-m”,e,,m come un ':.rmcr{ Jlmi'm [:‘(:?mpr:(?mdl ;:‘ I ;-(,L.: he g P"'r"“(‘ngﬂ
con il valore millesimale complessivo e senza ripartizione ;J;_,_(}cmq.mf'a, /Huc m;_ a, :I:Ianu'afmemel #
Potrd procedere alle ripartizioni differenziate sulla scorta defle tabelle millesimali in vigore,

Nel dettaglio (./..):

2) Gli immobili di categoria C/6 posti nel seminterrato (re,\'mndc.: Sermo quanto COmunicay, i
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,
4 " 3 s ' L oo

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

complessiva é pari ad € 1.830,00, :

GL)Y
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

| Totale:
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Planimetria catastale wi Fi.69p. 580 5.34 (Cfr. ALL.C9)

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONT DEL MERCATC MM IBILIARL:

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 giardfiio agrumeto ¢ di un'magazzino in

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

Superfici accessorie:

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

Distanza: 0.00 m

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare : i
Data contratto/rilevazione: 02/04/2024 el
Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunei/ 10195 1204/?entryPoint=map

teenico incaricato: Arch. Claudio Romagnelo
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s da grande soggiorno cye;

4 ano, composto b Cliting

al p:‘:;gz[:m parzialmente coperta di circa 27 m, 1y,
al

, di circa 35

p— lug
mento di circa 68 md liag

i z2,
camere da letto, bagno con dngcm ;: !ieaﬂn; il
nella vendita magazzino carrabile al p

Indirizzo: Vico Archimede, Canneto, Lipart
Superfici principali ¢ secondaric: 88
Superfici accessorie:
Prezzo: 220.000,00 pari a 2
Distanza: 300.00 m

Descrizione: Apparta

.500,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: osservatorio immobiliare

i jone: 02/04/2024 -
Data contratto/rilevazione mobiliari dell'Agenzia delle Entrate - Amg

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazionl 1m

2023 - Semestre 2
Descrizione: Abitazioni civili i
Indirizzo: Semicentrale/ISOLA DI LIPARI : CANNETO - SA
C/DA ZINZOLO

Superfici principali ¢ secondarie: 1

Superfici accessorie:

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

n normale stato di conservazione - Valore massimo
N SALVATORE - MENDOLTY .

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Lo scopo della presente stima & determinare il pit probabile valore di mercato del bene immobile in
oggetto. Si sottolinca 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 eriterio di stima comparativo monoparametrico, basato sul prezzo
medio den\:'ato da una griglia di prezzi per immobili simili a quello da valutare, in funzione del
paramctro_ sf.tpe‘rﬁcw commerciale” (calcolata secondo il D.PR. 23 marzo 1998 n.I38 ¢ I
metodologie indicate dal "Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’ i .

s ! : azioni dell’Osservatorio del Mercato

obiliare” dell'Agenzia delle Entrate). Come riferimento & i i

quadro desunto dalle inserzioni immobiliari ¢ d 11 SRR M 1 Yo e e
dell'Agenzia delle Entrate. “la Banca Dati delle Quotazioni Immobi

CALCOLO DEL VALORE D1 MERCATO:

Valore superficie principale: ) 414
» X 230555 = 9,544,98

RIEMILOGO VALORI CORPN

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta):
' €.954%8

Valore di m il i
ereato (calcolato in quota e diritto g netto depl; i €
gli aggluslamenti): 954



Esproprniazioni immaobiliari N, 1072023

1 ianc sem 2 nterna del sub.35 al piano seminterrato
L] h.35 ferral il
Interno del sub.35 al pi i, I P! ¥

DESCRIZIONE DELLA ZONA : I \ ‘ 1o

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista_ re'su:lenznaiefccnr'nmercmle, le zone hrnllrofe.
si trovano in un'area portuale (i pi0 importanti centri llmllmﬁ sono I\-.'Illazza. Bz‘trcelluna P(?zzo di
Gotto, Patti, Capo d'Orlando ¢ Messina). Il traffico nella zona_c lil:ncalc. i pvarchc,_gl SOND scarsi. Sofm‘
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, i scgucr.m s:crv{m'ad alta tecnolo‘gm.
Dal riscontro avuto dal Responsabile P.O. Urbanistica del Comune di !.l_parl risulta st?lu chc: lt%
frazione di Canneto & "fortemente urbanizzata ¢ servita da servizi ‘puhbilm".: le seguenti altra:aom
storico paesaggistiche: Castello di Lipari, Museo Archeologico Regionale Eoliano, Cattedrale di San

Castello di Lipari

Spiaggia di Canneto

SERVIZI

palestra - : b & &
supermercato e & &
farmacie o % A
negozi al dettaglio LR S e
scuola elementare
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osto auto a LIPARI Via Torrente BocC
1/2 di piena propT i
1o del condominio
| fabbricato € cun‘ﬁ. :
rizia) € con I'unlt:: lrénr(jlc”m

‘Lari. il posto auto ac
:1;?;:Jl(£on previstc nel progetto originale).

[ zione Canneto, della superficie Commergiy
ale g
1

p
4,14 mq per la quota di
Situata al piano seminterra
il fronte NORD-OVEST de
"Corpo B" della presentc pe
Insieme a queste unita immo
tramezzature ¢ chiusure in all

€3 T'unita i e éﬁv0|!a Ve
naa gUD-OVEST con unitd immobiliare Subig T
obiliare sub.33 (non oggetto del Pignnrmﬁcﬁ-

itato dalla corsia di manovra COMung (r, )
Tﬂi[t

conservazione, con visibili tracce g —
intero seminterrato. L'impianto g, di

¢ ha interessato I 3 dessvis
sette di derivazione a vis
scatole e cas . La ﬁnegh

one in alluminio & appare ridimensionata iy alie
H & in cemento liscio. 2

: 1 i tato di
Gli interni sono intonacati, sebbene in mediocre s

¢ segni di un precedente allagamento ch
dotato di tubazioni, interruttori, plafonlcFE. :
lucifera ¢ dotata di una semplice griglia di aerazl
probabilmente per prevenire nuovi allagame

Questa unita immobiliare, in comproprictd
di manovra nccessaria per poter accedere
sub.33 (quest'ultimo sub. estraneo al pignoramen

non oggetto di perizia).

L'unita immobiliare & raggiungibile tramite discesa dalla rampa condominiale con accesso iy,
dalla via Torrente Boccetta, oppure internamente attraverso il vano scala, I'attraversamenty gyl
corsia di manovra comune ¢ I'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

be da U“Cl’igrc Corc,
presente

to che trattasi, di proprieta della citata si

interna.Identificazione catastale:
e 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,
catastale: VIA TORRENTE BOCCETTA n. SNC ., piano: S1. intestato

crivanie ga KL AZIONE ALL'ATTUALITA' del 23/10/2002 - RE
ALL'ATT. ATTO CO i . it
il MPRAV. Voltra n. 17285.1/2024 - Pratica n. MEO114054 in atti &

L'intero edificio sviluppa 4 niani. 3 niani 2
10 sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1996



COLLEGAMENTI

autobus distante 150 mt,

orto distante 4,2 Km TR ARAA L

p dodyy ‘****

QUALITA E RATING INTERNO INMORILE:

livello di piano: -
esposizione: =
luminosita: ol
impianti tecnici: :
stato di manutenzione generale:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 4 .
Situata al piano seminterrato del condominio "Residence Arancio”, 'unitd immobiliare &

il fronte NORD-OVEST del fabbricato e confina a SUD-OVEST con I'unita imrrlle'::anr'e € rivolia verso
"Corpo B" della presente perizia) ¢ con l'unita immobiliare sub.33 (non oggetto del lare sub.34 (Cf
Insieme a queste unita immobiliari, il posto auto ¢ delimitato dalla corsia di manovra E:f-:°mrnen|9),
tramezzature e chiusure in alluminio (non previste nel progetto originale). W ramite

Gli interni sono intonacati, scbbene in mediocre stato di conservazione, con visibili tracce di umidita
¢ segni di un precedente allagamento che ha interessato l'intero interrato. L'impi c1emim:
dotato di tubazioni, interruttori, plafoniere, scatole ¢ cassette di derivazione a vista, La finestra
lucifera & 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 mfalto da ultcriore
corsia di manovra necessaria per poter accedere a v presente perizia)
e al sub.33 (quest'ultimo sub. estranco al pignoramento che trattasi, di proprietd 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" e "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.E22" 2
“ALL.E2d") ¢ in data 18/05/2024 (Cfr. "ALL.ES"):

"In primo luogo, per quanto riguarda le unita imm
C/6 e precisamente il sub aprietd dell; in
3 ST 0% can | 3 di proprieta esclusiva della Signora
no tuatti u wale si accede ad un unico garage in
pareti efo tramezzi divisori che ricomprende tutti é tre i subalterni. Per la
i divisori e per la predisposizione di ingressi separat, ove possibile, lascio ai

realizzazione di tramezz
tecnici le valutazioni.
Aggiungo che, probabilmente, per le difficolta logistiche legate all'utilizzo 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
sio ciaseune con il relativo valore millesimale.

i rispettivi proprietari, uno spaz :
Pertanto la situazione di fatto nel seminterrato dove sono ubicati gli immobili di categoria C/6, per
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; g i proprieta della S:'gn_
& la seguente; Uno spazio denominato A2 di prop o i

to in oggetio, ) o inato
. .'ff f;:q. 15.30 ¢ millesimi 2,190 ed uno spazie denontiy De:
T ireffa pertinenza can
fm accordo con i praprictari, essendo considerali :gm;ru,::; ,I,i:“;;:::?(-m_{xfzraﬁ e b
dz-l'f-;m;-m abitativa ai piani, per la ripartizione delle spese cnndaa:::;fr : ‘nhifa"‘”" e e pertinenza), Tnd
; ' . = pn'teni it (compre 2 il e
sempre unitamente all'appartamento come tarica Y f{ﬂrf-’ i g ziata. A richiesta, naturalmente, si Sup
con il valare millesimale complessive e senza ripartizione di o lesiaall in vigore.
potrd procedere alle ripartizioni differenziate sulla scorta delle tabelle miie: Sup
Pre,
Nel dettaglio (./...): st in ‘
: . ania COMmEIC o
B e : sii nel seminterrato (restando fermo g . g - Dis
2 G"J '"'"T"M' di m-‘rg::;;:' C/6 postt N 7% ¢ all'utilizzo relative alla categoria I;‘am,sm;z j:
pree L5 % ita 3 ibile a causa della ram
P e garage non ¢ possi ‘ " :
appartenenza. In quanto l'utilizzo delle "":::::ureﬂd af-ausa dei ridotti spazi di manpvra infernk con
accesso che non consente il transito alle au ¢ o ser motocicli ¢ scooter € vengono atilizzate Tip
Tali unita possono essere utilizzate come £arage s 5 A 4
come magazzini e locali di sgombero delle abitaztont. . .
" : sub 34-35 categoria C/6 ammontano circa ad € -
3) (./...) Le spese ordinarie annuali per il garage Suil - s
40,00, ‘
' it ; i, Unico interve linario
- 5 Py . i Jdi notevole entila deliherati, Unico intervento siraora Des
T et Mrﬂard:w”}:ﬁa ::pre & la sostituzione del cancello d'ingresso. La spesa Ind:
deliberato, con importo ancora da ripariire, S ndi
complessiva é pari ad € 1.830,00. c/D
FitedT Supe
T Supe
"f) It valore milleg ['appartamento identificato catastalmente al foglio 69 particella Prez
581subalterno 15 é
2) Allego planimetri SVILL
ondo Pin
ntano ad € 940,05 di cui € 234,97 a saldo de o,ggm
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tive anno 2023. ——
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Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni ge"‘?}:
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Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.ER. 23 marzo 1995 n. 138 it
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Lspropriazioni immobiljari N, 10712023

izione: Appartamento di circa 68 mq al primo piano, com

r \ 5to i
camere da letto, bagno con doccia ¢ lerrazza attrezzata pnnialmntciaogmm e 25 i, do
nella vendita magazzino carrabile al piano interrato di circa 35 i de ey

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

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

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: osservatorio immaobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2024

te di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari dell* i
;3;3 - Semestre 2 1 obiliart dell'Agenzia delle Entrate - Anno

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

Indirizzo: Semicentrale/ISOLA DI LIPARI : CANNETO - SAN SALVATORE -
C/DA ZINZOLO 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 cui il
mercato immobiliare ¢ caratterizzato da un gencrale aumento dei prezzi. La valutazione dell'immobile
é 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 n.138 e 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 CORP():

Valore di mercato (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.13§ e Je metodologie indicate dal "Manuale della Banca Dati Quotazioni

——
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Planimetria catastale w.i Fg.69 p.581 5.35 (Cfr ALLCH)
- “. . '_"_—n
VALUTAZIONE:
DEFINIZKONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARL:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofrilevazione: 02/04/2024

Fonte di informazione: hitps://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

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

Fonte di informazione; hnps'ﬂwww.immobiliare.ilfannunci!l()l%1204f‘?enlryPoint=map
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Espropriazioni immobiliari N. 107/2023

iy e

4ell’0 mw“!?ﬁ:i :;:! !:'Ietilr:::::e:r;r:tobiiiurg‘ dell'Agenzia delle Entrate). Come riferimento, & stato
derato il valore o quadro desunto dalle inserzioni immobiliari i onli

ato dellindagine (Cfr: link elencati sopra), ¢ s mﬂmF n':
;‘:mnb“i,,i I A geriaih dafle Entrate: pra), nonché dalla Banca Dati delle Quotazioni

consi

: mazioni contenute nella presente perizi i
Tutte Ie infor ; perizia sono state ricavate dalla documentazion i
atti della procedura, nonché dalle fonti consultate dircttamente dal sottoscritto esperto e

fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messin

conscn-atoria dei reg!slr_l lmmo_hﬂtan di Messina, ufficio tecnico di Lipari, agenzie: Immohiﬁa.r; :'
gl rvatori Idi:',i‘ mercato immobiliare Oss'er\ramrio immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, ed inolt;-c:
Regione Siciliana, 'A_ss_to Reg.It{ Idcll Energia ¢ dei Servizi di Pubblica Utilita Dipanim:ntt;
dewEnefgia . Servizio l; Amministratore pro-tempore del "Condominio Residence Arancio™;

Comando dei VV.FF. di Messina.

Le

DICHIARAZIONE DI C¢ INFORMITA AGLUSTANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le 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;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RILPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DELCORPE

ID  descrizione cnnsisu-fln ___cons. acus_sn_ri __vnlnrfﬂem - v_;lomdiﬁ;lo

: A .a;partmmmn 63,52 0,00 157.031,60 - 157 .531.60

B posto auto 4,14 0,00 . 9,544 98 o N 9.54;1,98 o,
| € postoauto 4,14 0,00 9,544.9-8 L) 477249
T e e

Giudizio di comoda divisibilita detla quota:

Premesso che l'immobile di cui al Foglio 69 p.lla 581 sub.35 ¢ stato pignorato
pro guota, 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
divetta 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 e 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.(./...)

cirm“’ dello scrivente che la divisione in natura non pué essere disposta perche
Z 0 stato gli immobili costiluiscono un compendio a sé.
n eventuale vendita separata dell'appartamento, dalle w.i. al seminterrato (sia
h-____-_—-_




Esproprinzioni immaobiliari N. 107/2023

5 i rictd con la sig.ra
quella ad uso esclusivo che quella in comprop! o de; beni che

Potrebbe impedire il razionale utilizzo e/o il corretto sﬁ:ullarm;;‘llt_ e
trattasi. Per tali motivazioni si ¢ pertanto proceduto alla stima dell'intero. |

? 4 isulta
Dalla documentazione esaminata dal sottoscritto Tecnico incaricato no.n i::: di
che alcuno degli immahili oggetto di perizin sia stato rcalwznfo in ﬂ"gl in
edilizia residenziale pubblica ionata ¢ agevolata o finanziato in tutto o i

Pparte con risorse pubbliche.
Il perito precisa altresi chic ai sensi dell’art. 10 d.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633 ||9
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:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):
Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA {FIV):

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

reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria;

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 epe:

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

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 22/05/2024

il tecnico incaricato
Arch. Claudio Romagnolo

€.5.140,47
€.2.712,00
€. 163.496,60

€. 16.349,66

€.0,00
€. 294,00
€. 940,05
€.12,89
€. 145.900,00



