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Espropriszion immobilian M. 100/2023

TEIBEUNALE OEDIMNARIO - BARCELLCHA POZZC DI GOTTO - ESPROPEIAZIONI
INMOEBILIART 100/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

villetta a schiera centrale a FUEIARI Contrada Bazia - Complesse Eesidenziale Portorosarosa
sac, frazione Tonnarella, della superficie commerciale di 72,29 mq per la quota di 171 di piena
propriety ( ¥ DATO OSCTTRATO *#%)

Lunith immobiliare & cosl composta un ingresso di mq 3,00, un ripostiglio di mq 7,35, una camera
da lette di mg 10,93, un bagne di mq 4,30, un angolo cottura con pranze zoggiorno di mq 18,50,
quest’ultimo servito daun ampio portico d mag 11,10 e daun ampio giardine i circa mg 33,90, Fa
parte i tale unitd abitativa anche una pertinenza, costituita da un wano tecnico adibite al ricovero
dell'attrez zatura barche (box i murata), posto al prano semicantinato e pil precizamente sotto 1Marea
retrostante il fabbricato accessibile tramite scala esterna dal giardine e direttamente dalla banchina
del molo che s affaccia sul canale. Al suointerno & poszsibile accedere tramite due ampi vani porta
chiusi da infiss in alluminie preverniciato di colore biance. Tale vano ha una superficie coperta di
circame 12,00, una superficie utile di moa 8,15 perun’altezza utile di ma 1,30 Tutt gli ambienti sono
illuminatt e arieggiati direttamente dall’esterno tranne la stanza adibita a camera da letto, la quale
viene illuminata indirettamente tramite una finestra prospiciente il locale & sgombero e il bagno,
completamente ciece. Inoltre, nel vano corfidoie & state realizzato un piccolo soppalce adibito a
ripostiglio accessibile dalla camera daletto e dal bagno, questo & stato possibile controzoffittando Lo
stesso che di fatto ha un altezza inferiore rispetto al resto dell’appartaments. LM altezza utile del

corridoio & infath & ml 2,15, mentre la parte soprastante ha un’altezza di circa cm 55

Lingresso el locale di sgomberofripostiglic costruitt successivam ente rispetto al resto dell’imm obile

song stati ottenutl mediante la chiusura del patio esterne attigue alla detta unith immobiliare. La
chiusura & stata tessa in essere tramite la realizzazione di-due pilastrini, di pareti laterali e una
copertura costituita da una tettola con travi in legno e tavolate con sovrastate manto i tegole. Mella
parete antistante la strada & accesso condominiale sono state realizzatl un vano porta d'ingresso e tre
finestre. (vedasi “Allegato n. 7" -Documentazione Fotografica)

Litnm obile all o stato attuale & rifinito come di seguite:

- le pareti esterne risultano intonacate con intonace del tipo civile e tinteggiate di colore roza;

- le pareft inteme fsultano intonacate con intenaco del ipo civile e tinteggiate i colore bianco,

-1l pavimento ed 1 rivestimentt del bagno sono in ceramica di colore chiaro;

-1l servizio igienico & rivestito con ceramica i colore chiaro fine all’ altezza di circaml 2,00 & dotato
di sanitant (W.C., lavandine, bideé e docoia);

- gli infizsi esterni sone in parte in legno verniciate di colore bianco con vetro singolo e con persiane
in legno edin parte in allumini o preverniciate di colore bianco e persiane anch’esse in alluminio di
colore bianco;

- le porte interne sono in legno tamburato di colore bianco,

- il portone d'ingresso & in alluminio e vetro di colore biance.

Limm obile & dotato det seguenti impianti:

* U'impiant elettrico, & presente ma manca i tuth 1 fruth (puntl prese, punti di comando
illuminarione, puntt salvavita, punti prese telefoniche e puntt attacce cave TV), mancano tutte le
placchette, i potta lampade e 1 lampadari;

* 'impianto idrice & presente, completo nel bagne con punti acqua e punti di scarico e relativa
rubinetteria, incompleto invece nella zona angol o cottura dove sono presentt solo 1 punti i allaceio &
di scarico ma manca i tutta la rubinetteria;
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

I suddetti impianti sono allacciati tramite contatori alle rispettive reti comunali ma |’ erogazione &
stata sospesa in quanto 1’ appartamento risulta al momento non akitateo.

E’ dotate anche i impiante autonome per il fscaldamento 1 terminali (termozifont) nsultane infatt
idoneamente collocati ma non nsulta al momento installata alcuna caldaia . BE™ presente Uimpianto per
U'installazione dello scaldabagno elettrico per la produzione i acqua calda sanitaria ma allo stato
attuale non rsulta installato.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, interne 581, haun'altezza interna i
2,80 Identificazione catastale:

® foglio 3 particella 697 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 6, consistenza 3 wani,
rendita 151,84 Euro, indirizzo catastale: CONTEAD A BAZTA  mano: Terra, intestate a ¥**
DATO OQSCUEATCO ** denvante da Vanarione catastale del 22/02/2024 -
AWPLIAMENTOE DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTER ML
Con la suddetta variazione catastale & stato soppressoil sub. 3 ed & stato costituito 1l sub. 41,
L'unitd immobiliare oggetto di stima dunque comrisponde attualmente al sub. 41 e non pin al
sub. 3

» foglio 3 particella 697 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe &, consistenza 3 vani,
rendita 181,84 Euro, indirizzo catastale: CONTEAD A BAZTA  piano: Terra, intestato a *¥**
DATO QZCURATO ***  denwvante da Vartazione del 09/11/2015 - Insenmento 1n visura det
dati i superficie.

Il subalterno 3 & stato soppresso ed & stato costituite il sub. 41,

e foglio 3 particella 697 sub. 23 (catasto fabbricati), categoria OF6, clasze 1, consistenza 11 mq,
rendita 12,43 Euro, indirizze catastale: CONTEADA BAZTA, piano: Terra, intestato a ***
DATO OSCUORATO ***  denvante da Vartazione del 091172015 - Insenmento in visura det
dati di superficie.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 plant fuor terra, 1 plano interrato. Immobile costruito nel 1983
ristrutturate nel 1991,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 72,29 m#®
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immobile nell o stato di Fatto e di diritto 1n cui &t trova: €. 124.335,73

Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello state di fatto & di diritto in cui 81 €. 112.000,00
trova:

Data della valutazione: 2610372024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallusgo l'immobile nsulta libers.
Al momento del soppralluoge effettuato i1 16 Dicembre 2023 " appartam ento non risulta occupato.
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Dalla risultanza della certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, a sensi della
Legge n. 302/1998, in ordine a quanto in oggetto, nel ventennio preso in esame, s evidenzianc le
Formalita di seguito specificate al punte 4.2,

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

4.1 1, Domande gindiziali o alive trascriziont pregiudizievoli: Nessunea,

P

4. 12 Convenzion matrimoniall & prova o assegnazions casa coniugale: Nessind.
8.0.5. Ath ol asservimento urbamistica: Nessuna.

4,04, Altra Hpdtaziant diusar Nessuno.

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42,1, Jscrizioni

ipoteca gindiziale, stipulata il 18/0%/2008 a firma & TEIBTUNALE DI WMESSINA a1 nn. 131%/2008 &
repertorio, a favore di ¥** DATO OSCTTEATC *** | contro *** DATO ORCTTRATO *** | denvante
da DECEETO INGITNTIVO |

Importo ipoteca: 51.000,00.

Importo capitale: 29 813,64

ISCEIZIONE nn. 35386/5926 del 26/092008 -Grava su Immobili sttt nel comune di Furnan al
Foglio 3 Particella 697 Subalterno 23 & Subalterno 3.

ipoteca gindiziale, stipulata il 11/12/2008 a firma it TEIBUNALE DI MESSINA a1 nn. 1724/2008 &
repertorio, a favore di ¥** DATO OSCITEATO ***  contro *** DAT O OSCURATO ***  denwvante
da DECEET O INGITINTITV O,

Impotto ipoteca: 22600000

Importo capitale: 175.978,51.

IZCRIZIONE nn. 20971710195 del 190122008 - Grava su Immobali siti nel comune di Fuman al
Foglio 3 Particella 697 Subalterne 23 & Subalterno 3.

ipoteca giudiziale, stipulata 11 25/10/2011 a firma & TEibunale di meina a nn. 201171592 &
repertorio, a faveore di ¥ DATO OSCTTREATO *** | contro ¥ DAT O OICTRATO ***  derivante
da DECEET O INGITTNTIV O,

Impotto ipoteca: 28.000,00.

Impotto capitale: 40 121,97

ISCREIZIONE MM 34494932 DEL 21/11/2011- Grava su Immobili siti nel comune & Furnan al
Foglio 3 Particella 697 Subalterno 23 e Subalterno 3

ipoteca legale, stipulatail 21/01/2020 a firma d RISCOEEIONE SICTLIA 5P A Sede Messina al nn
1268872012 di repertorio, a favore di ¥ DATO OSCTEATO *** | contro ¥* DATO OECTUEATO
#*%  denwvante da RUOLO ESATTORIALE del 21/01/2020 Mumero i Repertorio 12685/201%
emesso da RIZSCOSIIONE SICILIA ST A Sede Messina

Inporto ipoteca: 1.017.736,56.

Impotto capitale: 508 868,28,

ISCRIZIONE WM. 15587235 DEL 24/01/2020 - Grava su Immobili sitt nel comune & Furnan al
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

Foglio 3 Particella 697 Subalterno 23 & Subalterno 3.
4.2.2. Fignoramenti ¢ sentenze di fallimenta:

plgnoramento, stpulata 11 2%06/2009 a firma 4 Tribunale di Messina ai nn. 486/2009 di repertorio,
trascritta 11 29072009 @ nn. 26431717852, a favere di *** DATO OSCUIEAT O *¥¥ | contro *%*
DATO OCTTRAT O ***  denwvante da verbale di PIGNCEAMENTO IMWOEILI

pignoraments, stipulata il 130872012 a firma & TEIBUMALE DI MEZSINA a nn. 2858 &4
repertorio, trascritta 1l 10/09/2012 a MEISINA a nn 23097183598 | a favore di ** DATO
OECTRATO #% | contro ¥ DATO OICUERATO *** | denivante da ATTD ESECUTIVO
CAUTELARE - DECEETO DI SEQUESTR O CONSERVATIVO.

Grava su Immobili st nel comune 4 Furnari al Foglio 2 Particella 697 Subalterno 23 e Subalterno 3.

plgnoram ento, stipulatail 04/10/2023 a firma & TEIBUNALE DI BARCELLONA PG al nn. 1094
di repertorie, trascritta i1 09 11/2022 a TRIEUNALE DIEARCELLONA P53 ai nn. 31235724682, a
favore di *** DATO QICUEATO *** | contre *** DATO OSCUERATO *** | derivante da
VERBALE DIPIGNOEAMENTO WMWOBTLT .

Grava su Immobili siti nel comune di Furnari al Foglio 3 Particella 697 Subalterno 23 e Subalterno 3.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessura.

4.2.4, Altre Engiaziont d'usor Nessunca.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.367,78
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.2.94224
Millesimi condominiali: 40,46

Tlterion avvertenze:

#k DATO OSCTTRATO *** Decrett Ingiuntivi per mancato pagamento quote condominiali a favore
di Comunione Generale Portorosa contro ¥ DAT O ORCTUEATO #*++

Decreto  Ingiuntive provvisoriaments esecutive, emesso dal Giudice di pace di Messina, nella
persona della Dott.zsa B Galati, stipulato 1l 091172021 al n. 1340/2021, depositato in cancelleria il
10/11/2021, spedito in forma esecutivail 22/1 172021 al Sig. *** DATO OSCTTEATO *** notificato
01122021 mediante consegna i copia brevimano Somme dovute € 183890, Spese per il
procedimento € 376,00, 11 tutto oltre spese generali, IVA & CPA come per Legge (Vedast &llegate 1 -
Decreti ingiuntivi)

Decreto Ingiuntive provvisoriamente esecutive stpulato 1l 18/01/2021, *** DATO OSCUEATO
#wEn 1342021, emesso dal Giudice di pace di Messina, nella persona della Dott ssa M A Caputo,
depositato in cancellena in pari data, spedito in forma esecutiva il 12/0272021 al Sig. ¥+ DATO
OSCTRATO *** notificate 1l 22 Febbraio 2021, Somme dovute € 110334, Spese per il
procedimento € 345,00, 11 tutto oltre spese generali, IVA e CPA come per Legge. (Vedast Allegato 1 -
Decreti ingiuntivi)

Per un totale di € 2242, 24
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

#% DATO OSCITEAT O **%* per la quota di 171, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato
il 03/01/1991 a firma 4 Notao BEUNI GIUSEPPE ai nn. 52083 & repertorio, registrato il
210171991 a Messina ai nn. 789, trascnitto 1l 1070171991 a Messina a nn. 1032/206,

Fervenute da potere di R (i Allegate 2- Atte

compravendita)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

MNessuna informarione aggiuntiva

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Dratica di condono edilizio at sensi dell'art. 29 della legge n. 724/94 M. Prot. 1943 del 01/03/1995,
intestata a *** DATO OSCUERATO *** | per lavon di Ampliamento di un immobile sito in cfda
EBaria, complesso edilizio "Portorosza" Palazzina Vulcano 76, presentatail 01/03/1995 con 1l n. Prot.
1248 di protocello, rilazciata non ancora rilasciata, agibilith non ancora rilasciata.

Tali opere sono state realizzate senza titolo autonizzative (vedasi Allegato n. 30

Concessione Edilizia per I'Esecuzione di residenze in zona “C5 N, 7782, intestata a ¥+ DATO
OSCTEATO ***  per lavort di Realizzazione di pin edifici, quello in oggetto & indiwiduate con la
dicitura Vulcano, presentata 11 02f03/1982 con 1l n Prot 1641/82 di protocolle, rilasciata il
ST0BA982 con il n. 77 di protocolls, agibilita non ancora rilasciata.

L'oggetto di tale Concessione Edilizia riguarda Uesecuzione di residenze in zona “C5 con le sotto
elencate Palazzine: - Alicudi n. 4 palazzine pern. 20 alloggi i cuin. Btipo Con. 4 tipeo D en. 8 tipo
E; - Basiluzzo n.d palazzine per o 20 alloggi di cuin. Btipo C,n. dtipo A, n dtipo O, n. 8tipo E ¢
n 4 tipo F, - Liparin.4 palazzine pern. 32 alloggi di cui n. 4 tipo D, o Etipo E, 0 4 tipo E, n. 8 tipo
Gen Btipe Gl - Stromboli n. 2 palazzine pern. 12 alloggi di cuin, 2tipe A, n dtipe Con dtipe E
en 2tpoF, - Vulcano n. 3 palazzine per n. 30 alloggt dicuin StpeCon 3tpoDon Stpo E, n 6
tipo Hen 12 tipe H1; darealizzarsi, nella zona denominata Contrada Bazia del Comune di Furnan,
sull’area identificata al catasto al foglio 2 particella B (per mq 6 238), foglio 2 particella 47b (per mg
12.669), foglio 2 particella 277 b (per ma 7 997), foglio 2 particella 194c (per ma 1. 1359, foglio B5a
(per mg 23600, foglic 2 particella 193/% (permq 1.030% per complessivi mg 44 635, la cut superficie
& una parte di quella complessiva di mq 621,189 ricadente nel Programma di Fabbricazione in Zona
“C5" (mista turistico alberghiera, residenziale stagionale), a firma dell’'Ing. Dott Pacle Palano
Antonine (Vedasi Allegato n. 4).

7.2. SITUAZIONE TRBANISTICA:

PdF -piano di fabbricazione wigente, in forza di delibera Decreto Assesseniale n. 22/79 Assessorato
Territonio e Ambiente, limmobile rcade in zona Zona C5 — Insediamento turistico alberghiero.
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

Morme tecniche i attuazione ed indici: Art 67 del regolamente edilizio come da Delibera
Assessoriale Territono e ambiente n. 22/79 Questa zona & destinata alla realizzazione di un
complesso tunistico alberghierc avente carattere unitario. Sono ammesse residenze alberghiere e
relative dipendences, motel, bungalows, eliporto, attrezzature commerciali, sportive, ricreative,

religiose ecc... La realizzazione del complesso turistico alberghierc avviene mediante piano

particolareggiate di lottizzazione convenzionata secondo le nortme seguenti: E stabilita la densita
terntoriale di 0,32 m /fmq; La superficie minima per posto lette & Al mq 320 cosi ripartita Superficie
fondiaria ncettiva minmg 80 per posto letto; Attrezzature integrative mq 20 per posto letto, Verde
spottive & gioco mag 40 per posto letto, Viabilita e parcheggi mq 30 per posto letto; Parco mq 150 per
posto letto. Laltezza massima consentita & i ml 15,0; La distanza minitma tra pareti finestrate & i ml
10,00, e comungue non inferiore all’altezza del fabbricato pin alto; La distanza tra fabbricati tra 1
quali stano interposte strade destinate al traffico & quella di cui al punto 3 comma 2 dell’art. 9 del
DM 2 Aprile 1968; Ifabbricati non poszono sorgere a distanza inferiore a ml 200 dalla battigia. .
(Vedast Allegato n. 5)

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguentt difformita; 1 fabbricato inizialmente a due elevazioni £t & stato
successivamente sopraelevato e frazionato, oggi presso gli uffici competenti non si & nlevata la
presenza i una variante unitaria ma i proprietart hanno presentato istanze di sanatoria per singole
unita.
Le difformith sono regolarizzabili mediante: Presentazione di CILA per Frazionamento e modifiche
della distribuzione dello spazio interne,
L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione:

® Regolarizzazione tramite CILA pith sanzione e diritt istmittori a pratica: €1 200,00

& Compenso Professionale; €.1.500,00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 6 mest.
Le difformita sono regelanzzabili. (vedasi " &llegate 10")

T e T

i i 0L TR il DR .

P L e

Filievo stafo d fatfo Sericio Fimafa Fiavo Terra come da C B 77082

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

Sono state rilevate le seguenti difformita; Diversa distnbuzione interna e locale al pianc
semicantinate sotto area di pertinenza (giardine) denominate box di tnurata, trattasi di un locale
tecnics per il ncovero dell'attrezzatura barche.
Le difformita sono regolanizzabili mediante: Presentarione del tipo Mappale & di nuowa catastazione
(ved allegato 6)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costt di regolarizzazione;

® Onorario per redazione pratica catastale e presentazione DOCEL - € 500,00

® Spese per presentazione DOCEL - £ 50,00

® COrnorario per redazione prafica pregeo per aggiornameto tipo mappale.: €.600,00

® Spese per presentasione Preges: €109,00

L'immeobile & stato regolarizzate dalla sottoscritta CTU, tramite la presentazione del Tipo i
Frazionamento e Mappale e della variazi one catastale (Vedasi Allegato n. &)

- W ity - s s e
| 7 Frmr e SRR caimumecas | == . :
Fawg FOwRE
i
oy g e s .
e i 3
LT - - — - - |
| .
|
*
e i ..l" LES
Flavimetria Catestale dlla data 08122023 Flepimetria Catnstale aggiornata alla data. 2370002024

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICTTA: NESSUNA

(normativa di riferiments; PEOGEANDA DI FABBEICAZIONE Zona C5 — Insediam ento turistico
alberghiero &1t &7 del regolamento edilizio come da Delibera Assessoniale Territorio e ambiente n.
22079

L'immobile risulta conforme..

Il terreno su cui & state costruito Uintero fabbricato, ricade nel Programma di Fabbricazione del
comune di Fumari in “Zona C5 destinata ad Insediamenti turistici alberghien” ed & disciplinato
dall”Art. 67 del regolamento edilizio, cosi come autenizzate dalla Delibera Asseszoriale Territorio e
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

ambiente n 2279 (Vedasi " Allegato 2" )

STRALCIO PROGRAMMA Di FABBRICAZIONE

Zona C5 - Insediamento tunstico alberghiero
Art. &7 del regofamento edilizio come
da Delibers Assessonale Temitono ¢ ambiente n. 2279
K

*

Sfralcio Fiano & Fabbricagions vigate.

8.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALU/ATTO: NESSUINA DIFFORMITA

BENIIM FTJ

VILLETTA A SCHIERA CENTRALE

DI CTUL AT, PURNTO A

villetta a schiera centrale a FURINART Contrada Bazia - Complesso Eesidenziale Portorosarosa snc,

frazione Tonnarella, della superficie commerciale di 72,29 maq per la quota di 171 &i piena proprieta (
Fx DATO OSCURATOD *+%)

Lunita immobiliare & cosi composta: un ingresso di ma 3,00, un ripostiglic di me 7,55, una camera
da lette di mg 10,95, un bagnoe di mq 4,30, un angolo cottura con pranze soggiorno di mq 18,590,
quest’ultimo servito daun ampio portico dimq 11,10 e daun ampio giardine di circa mg 33,20, Fa
parte di tale unita abitativa anche una perfinenza, costituita da un vano tecnico adibite al ricovero
dell'attrezzatura barche (box 4 murata), posto al piane semicantinato e pit precisamente sotto area
retrostante 1l fabbricate accessibile tramite scala esterna dal giardine e direttamente dalla banchina
del molo che s affaccia sul canale. Al suointerno & possibile accedere tramite due ampl vani porta
chivsi dainfisst in alluminio prevemiciato di colore bianco. Tale vano ha una superficie coperta di
circamg 12,00, una superficie utile di mq 8,15 perun”altezza utile di mg 1,320 Tuth gli ambienti sono
illuminati e arieggiati direttamente dall’esterno tranne la stanza adibita a camera da letto, la quale
wviene illuminata indirettamente tramite una finestra prospicients il locale di sgombero e il bagno,
completamente cieco. Inoltre, nel vano coridolo & state realizzato un piccolo soppalce adibito a
ripostiglic accessibile dalla camera daletto e dal bagno, questo & stato possibile controsoffittando lo

tecnicoincaticato: Arch SANTA STORNIOLO
Pagina® dilé

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SAMTA STORMIOLD Emesso Da: ARUBAPEC EUJ QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial¥: 5231 4c1 FadBdOfff

-




Espropriszion immobilian M. 100/2023

stesso che di fatto ha un altezza inferiore nspetto al resto dell’appartaments. L altezza utile del

corfidoio & infatt & ml 2,15, mentre la parte soprastante ha un’altezza i circa cm 55

Lingresso e il locale di sgomberofripostiglio costruitl successivamente nspetto al resto dell’imm obile

sono stati ottenuti mediante la chiusura del patio esterno attiguo alla detta unita immobiliare La
chivsura & stata messa in essere tramite la realizzazione & due pilastrini, di parets laterali e una
copertura costituita da una tettoia con travi in legno e tavolato con sovrastate manto di tegole. Mella
parete antistante la strada & accesso condominiale sono state realizzatl un vano porta d'ingresso e tre
finestre. (vedasi “Allegato n. 7" -Documentazione Fotografica)

Limmobile allo stato attuale & rifinito come di seguite:

- le pareti esterne risultano intonacate con intonaco del tipo civile e tinteggiate di colore rosa;

- le parett interne nsultano intonacate con intonaco del ipo civile e tinteggiate di colore bianco,

- il pavimento ed 1 rivestimentt del bagno sono in ceramica di colore chiaro;

-il servizio igienico & rivestito con ceramica di colore chiare fino all’ altezza di circaml 2,00 & dotato
di sanitant (W O lavanding, bidé e doceia),

- gli infissi esterni sono in parte in legho verniciate di colore bianco con vetro singolo e con persiane
inlegno edin parte in alluminio preverniciato di colore bianco e persiane anch’esze in alluminio di
colore bianco,

- le porte interne zono in legno tamburate di colore bianco,

-1l portone d'ingresso & in alluminio & vetro di colore bancoe.

Limmobile & dotato dei seguentt impianti:

* U'impiant elettrico, & presente ma manca i tuth 1 fruth (punt prese, punti di comando
illuminazione, puntt salvawvita, punti prese telefoniche & puntl attacco cave TW), mancano tutte le
placchette, 1 porta lampade e 1 lampadart;

* I'impianto idrico & presente, completo nel bagne con punti acqua e punti di scarico e relativa
rubinetteria, incompleto invece nella zona angol o cottura dove sono presentt solo 1 puntt di allaccio e
di scarico ma manca <i tutta la rubinetteria;

I suddett impianti sono allacciati tramite contaton alle rispettive reti comunali ma ' erogazione &
stata sospesa in quanto ' appartamento risulta al momento non akbitato,

E’ dotato anche di impiants autonome per 1l riscaldamento 1 terminali (termosifoni) nsultane infatt
idoneamente collocati ma non nsulta al momento install ata alcuna caldaia . E' presente impianto per

I'installazione dello scaldabagne elettrico per la produzione di accqua calda sanitaria ma alle stato
attuale non risulta installato.

L'unita immobiliare oggette di valutazione & posta al prane Terra, interne 381, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale:

® foglio 3 particella 657 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 6, consistenza 3 vani,
rendita 151,84 Euro, indirizzo catastale: COMNTREAD A BAZTA  piano: Terra, intestato a ***
DATO OSCTIRATC *= denvante da Vanarione catastale del 22/02/2024 -
AMPLIAWENTOE DIVEESA DISTRIEUZIONE DEGLI SPAZI INTEER L
Zon la suddetta variazione catastale & stato soppresso il sub. 3 ed & stato costituite 1 sub. 41
L'unitdimmobiliare oggetto di stima dunque cotrisponde attualmente al sub. 41 e non pin al
sub. 3

® foglio 3 particella 697 sub. 3 {catasto fabbnicati), categoria A7, classe 6, consistenza 3 vani,
rendita 181,54 Euro, indirizzo catastale; CONTEAD A BAZTA, piano: Terra, intestato a ¥**
DATD QZCTEATO ***  derivante da Vartazione del 091172015 - Inserimento in visura det
dati di superficie.

Il subalterne 3 & stato soppresso ed & stato costituite il sub. 41,

# foglio 3 particella 697 sub. 23 (catasto fabbricati), categoria Cf6, classe 1, consistenza 11 mo,
rendita 12,43 Euro, indirizzo catastale: CONTEADA BAZTA | piano: Terra, intestato a #+*
DATO QRCTRATO ***  denvante da Vartazione del 0971172015 - Insenmento 1n visura det
dati di superficie.
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

L'intero edificio swiluppa 3 piani, 3 piani fuon terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1983

ristrutturate nel 1991
g

A
-

Vista geverdle del fabbricafo i cud é posfa [Lenfa immobiliare
oggetto dinfervento.

' ]
Dvdividuazione dell ‘reaincid € sito l'immobile in
oggeffo.

DEZCRIZIONE DELLA Z0ONA

I beni sone ubicat in zona fuori dal centro abitato in un'area residenziale, le zone limitrofe 8t trovane
ih un'area residenziale. Il traffico nella zona & limitato (zona traffice limitate), 1 parcheggi sono
ottini. Sono tholtre presenti 1 servizi i urbanizzazione primaria & secondaria, le seguenti attrazioni
storico paesaggistiche: Portorosa & un complesso turistico, immerso nel verde, che st affaccians su
canall navigabili, & un prestigicso porto turistice, posizionato ai margini della riserva naturale del

Tindart..

Mt pancramica del Complesso Forforosa con evidenziata

lareain cui si frova [immobile i oggeffo dal quale 51 gode la vista nlla riservanahrde del Tindad,

JERVIZL

farmacie W
asilo nido ' B
campo da tennis W wWw
negozi al dettaglio - i i W
patco giechi W A L B
piscina o - o - o W W
scuocla elementare 5 W ol = oW W
scuolamedia superiore = W n—-a = 8
scuola media infen ore 7R # ke i W
spazi verde w W & i W W
supermercato oW W
verde atrezzato i W Wk
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

COLLECGAMENTI

autostrada distante Erm 4,00 i W
autobus distante Km 1,00 o W W
porto distante m 500 W

QUALITAE RATING INTERNO IMMOEILE:

livello di pranso: wr W W
esposizione: o W W
luminosité: i W
panorami cité; W W
it att tech o W W
stato di manutenzione generale: oW
SErVIEL: W W

DEZCRIZIONE DETTAGLIATA:
#*% DATO OSCUERATO *** #£ Ty AT O OSCURAT O #**# #*%# T) AT OSCTUEATO **+*

L'unita immoebiliare in oggette & posta al pianc terra di un fabbricato a tre elevazioni fueri terra &
adibita a civile abitazione ed & a libero prospetto su due lati, confina infatt sul lato nord con giardine
di pertinenza, sul lato sud con area libera prospiciente la strada i collegamento condominiale
all'interno del complesse Portorosa, mentre gli altri due si trovano in aderenza con altre unita
abitative di proprietd di altre ditte. U'ingresso a tale immobile avviene dall’entrata principale del

Complesso Eesidenziale Portorosa, attraverzo le strade di collegamento, comuni & condominiali, da
qui tramite una piccola corte 51 accede all appartam ento. La struttura portante dellintero fabbricato &

costituita da una maglia chiusa di trawvi e pilastrt in ca, con solat in latero-cemento & copertura in
parte piana edin parte a tetto a due falde sempre in latero-cemento. T mun di tamponamento sono in
laterizi forati e malta cementizia dello spessore compreso lintonaco variabile da 20 a 35 cm. Le
tratn ezzature interne sono realizzate con mattoni forati e malta cementizia con WMo SPESSOrE COMPrEs o
I'intonace che variada cm 12 acm 15 La struttura portante di tale accessorio & costituita per intero
da fondazioni, pareti e soletta in cemento armato con paviments in battuta di cemento Le pareti e il
soffitto non risultane intonacate ed & prwve di impianti.

Lapresenza di infiltrazioni denwvante dal giardine soprastante, ha degradato il solaio di copertura per
cul nel complesso lo state di conservazione risulta essere piuttosto scarzo. (vedi “Allegate n 7 -
Documentazi one Fotografica).

L'unita immeobiliare in oggetto & dotata anche di un posto aute scoperto posto al plano tetra nella
parte antistante 1l fabbricate Il suddetto parcheggio privato & accessibile direttamente dalla strada &
collegamento, comune e condominiale, del Complesso Residenziale Portorosa.

L area di questo parcheggio & pavimentata con mattonelle in ciottolate di colore grigio e biance ed &
direttamente raggiungibile dalla sede stradale tramite il marciapie de.

Di seguite vengono riportatt tutt 1 dati delle componenti edilizie che hanno permesse i redigere 1l
modelle termico del fabbricato, dal quale & stato possibile ottenere 1 dati della classificazione
Energetica e quindi l'elaborazione dell'APE (Attestate di Prestazione Energetica), trasmesso al catasto
Energetico della Regione Sicilia (vedast "Allegato 12",

Delle Componerds Edilizme:

infissi esterni; doppia anta a battente realizzati in i
legno - allunminio

infisss  imtermi; battente realizzab in  legno oW W
tarnburate

pavimeniazions esterng: realizzata in mattonelle di i W W
granigliato
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

pavimesiazions interanar realizzata in plastrelle di W W
CEratnica
porione o ingresso: anta singola a  battente i W W

realizzato in alluminio e vetro
rivesfimenio interno: posto in Bagno realizzato in % A
piastrelle di ceramica

Degli Impianti

citofonico: oW W
eleftrico: sottotraccia W W
Jognatura: domestica la rett i smaltimento & o W W

realizzata in rete comunale

idricos domestica con alimentazione in diretta da wrw
rete comunale

termico: con alimentazione in metance 1 diffuson W
sono in termosifoni in alluminio. Sprovvista i

caldaia.

CLASSE ENERGETICA:

B (158,20 EWhim2fanno]
Cettificazione APE N 20240222-083028-06%40 registrata in data

2200272024

COMNIIETEN Z4:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Caperia foe)

Cnterio di calcolo consistenza commerciale: Fersonalizzaio

descrizione C0 nsistenza indice commerciale
Abitazione in vllino 47 60 x 100 % = 47,60
Portico 12,00 X 60 % = T.20
Giarding 34,30 b4 30 % = 10,29
Locale ricovero attrezzatira barche al

) o 11,55 x 40 % = 463
piann sethicattinato
Fosto auto scoperto 10,30 x 23 % = 258
Totale: 115,75 7229

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procediments di sima: comparative: Monoparameirico in base al prezzo media.

IMTERVISGTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Sidoti Feal Estate - cercacasait (19/02/2024)
WValore minimo: 1.743,00

Valore massimo: 1.743,00

M ote: (Vedasi "Allegato 8)
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

Baneca dati delle quotaziord immobilian - Agenzia Erdrate (19/02/2024)
Walote mirdtvo: 1.350,00

WValore massimmo: 2.000,00

Mote: (Vedasi "Allegato 8. Trattasi di quotazione residersiale Villind e Villetts.
Certro Aste Broker in Aste - Immobidiare 1t (210272024

WValore minimoao: 1.524,00

WValore massimo; 1.524,00

HMote: (vedasi "Allegato 3

Utente privato - Imamokdliare 1t (21022024

Valore minimo: 2 636,00

Valore massitno: 2.636,00

Hote: (vedasi 240 egato 8"

SVILUFFO VALUTAZIOHE:

Il metodo di stima adottato & il metodo di stima per confronto o metodo comparative. Esso & 1l
metodo tendente ad ottenere una walutazione del walore di mercate del bene oggette di stima
attraverse la comparazione tra classi omogenes sia per quanto riguarda unitda di misura, il metro
quadrato, sia per la ipologia edilizia, sia per la localizzazione nel territorio comunale, che per la
destinazicone d'uso e per le condizioni generali quali manutenzione, esposizione, rifiniture e
quant’atro possa incidere a determinare il pin probabile valore 4 mercate Nel criterie di stima
comparativo sono state utilizzate fontl dirette come quelle ncavate da agenzie immobilian presentt
nel territorio comunale, pubblicat nel sitt Web di nferimento e fonti indiretti quali la Banca dati delle
quotazioni immobilian  dell’Agenzia  Entrate  Osservatorio  del  Wercato Immobiliare OMIL
Nell’ambito del metods di shima comparative sono stati presi in considerazione bemi simili per
tipologia edilizia, estensione e medesima destinazione d'uso a quelli oggetto i stima come sopra
specificato. Attraverse 1 normali canali di valutazione individuati nelle agenzie immobiliari operanti a
livello nazionale e locale, 51 & potuto esaminare in modo attendibile 1l mercato immobiliare della zona
interessata. Le agenzie immobiliari consultate presentano immobili posti in vendita che, per posizione
e tipologia, sono paragonabili a quelli in oggetto aventt prevalentemente destinazione ad uso
residenziale. Il prezzo di vendita nscontrato in tali agenzie immobilian varia da€ 1.524,00 al metro
quadrato, valore minimo nscontrato, a€ 2636 00 al metro quadrato, valore massimo, con un valore
medio & €1 967 67 al metro quadrate. La consultazione dell’Osservatorio del Mercato Imm obiliare
dell’ A genzia Entrate Anno 2023 - Semestre 1 ewvidenzia che il prezzo di metcato di immobili con
destinazione residenziale siti in Fumari in zona sub urbana codice zona (OMID) El: microzona
catastale 3, Ville e willini daun minime di€ 1.350,00 al metro quadrate ad un massime di € 2.000,00
al metro quadrato. In media il valore del prezzo riscontrato @ pari a€ 1.675,00 al metro quadrate, =1 &
quindi fatto riferimento al valore medio trai due indicaton esaminati pari a€ (1 967 6741 675,000/ 2
=£1821,35 al metro quadrate.

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO:

Walore supetficie principale: 7228 X 1.821,33 = 131.645,73
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
Decwtamione pai al 3% per linadeguatezza dellimpiarto
-3.351,00
elettrico, l'impianto idico e 1o stabo di conservazione.
RIEFILOGO WALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieté): €.128.294,73
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

Valore di mercato (calcolate in quota & dintto al netto degli aggiustam enti): €.128.294,73

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il criterio di stmautilizzato nella presente consulenza, 51 basa su metodi analitici e cioe sui dati in
base at quali, pol & stato possibile effettuvare la valutazione. Tali dati hanno principalmente preso in
considerazione 'indimduazione e la carattenzzazione del bene da stimare, tenendo conto della sua
ubicazione, esposizione, accesso, po di finitura, sistemna costruttive, stato di conservazione ed inoltre
g1 & stabilita la situazione di mercato in base alla maggiore o minore richiesta ed offerta di vendita ed
alla disponibilita Il valore dell' immeobile ha rappresentato, quindi, sul planc econemico, la somma
dei fattori positivi e negativi che esso possiede. Per un giudizio di valutazione, quanto pit possibile
rispondente alle reali condizioni di consistenza ed ubicazione, il prezzo & stato determinato con il
tnetode di stima a valore di mercato eseguite in base al prezzi al metro quadrate della superficie
commerciale det locali, aventi caratteristiche conzimili a quello preso in esame. Il wal ore si & ricavato,
dopo awver stabilite il prezze commerciale unitanio, moltiplicande la superficie commetrciale per il
prezzo unitario stabilito. Per quanto riguarda tale metodo di stima 51 & tenendo conto anche dei dat
indicati nella banca dati delle quotazioni immobilian dell’agenzia del ternitoric e dei dati reperiti
preszo le agenzie immobilian presenti ul territorio. In tale stima inoltre 51 & tenute conto anche della
regolarith o meno degli athi amministrativi, dell'tmmobile in oggette. I giusto prezzo che s &
ottenuto con 1l suddette metodo di stima, verra decurtato del 10%, per l'azsenza della garanzia per
vizi del bene venduto,

Lefonti di informazione consultate sone: | agenzie: Sidotl Eeal Estate - Imm obiliare it - Centro Aste
Franchising, osservatori del mercato immobiliare Agenzia Entrate (Osservazione del Mercato

Trnm okaliare - Ol

DICHIARAFIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAFIONALI DI VAL UTAZIONE:
® |aversione dei fath presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
# le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziom e dalle condiziont
eventualm ente riportate in perizia;

il wvalutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritto in gquestione,
1l walutatore ha agite in accordo con gli standard etici & professionali,

1l wvalutatore & in possesso del requisiti formativi previst per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile & la categoria dell imm obile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI:

ID descrizione consistenza CONS. ACCess0 i valore intern valore diritto
villetta a
A schiera 72,28 0,00 128.20473 12829473
centrale
12829473 € 120473 €
Spese di regolanzzarione delle difformita (vedi cap 8): €.3.959,00
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Espropriszion immobilian M. 100/2023

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto & i diritto in cwi st trova €. 124.335,73
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA {(FJV):

Eiduzione del walore del 10% per differenza tra onen tributari su base catastale e €. 1243357
reale e per assenza i garanzia per wizi e per nmborso forfetario di eventuali

spese condominiali insclute nel biennie anteriere alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudizian a;

Cineri notarili e provvigioni mediatoni carico dell'acquirente; €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ediscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 112.000,00

state di fatte e di dintto 1 ol &t trova

data 26/03/2024

il tecnico incan cato

Arch, SANTA STCRMICLO
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