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Beni in Naso -ME- Frazione Mald - Via Diana n°6

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 relalivamente a abitazions sita in comune di
Maso -ME-, Frazions Mald - Via Diana n®6.

(3@ 3~ ¥

' Cniﬁpnﬁﬁi da 5 wvani pit locali aceessori posta al piano Terra e Primo  sviluppa una

superficie lorda complessiva di circa mg 237,56'

ldentificato in catasto:
INTESTAZIONE:

1 = PER /1

- FOGLIO 30 MAPPALE 83, categoria A2, classe 3, composto da vani 7.3, della
superlicie catastale di mq 167, posto al piano T-1, - rendita: € 286,63.

Coerenze:

a nord: con via Diana

ad est: con mappale 84

asud: con mappale 707, 710 e 711
ad ovest: con mappali 502 ¢ 37

MNote: L'immobile, originariamente censito in cataslo fabbricati con la particella 83 del
Foglio 30 del comune di MNaso, a seguito di incongruenze risconlrate in fise di
sopralluogo, come la mancanza di una porzionce di corle di Btto inglobata nel cortile di
una strutiura pubblica limitrofa & adibita a scuola oltre 1z non rispondenza planimetrica
rispettc alla pianta catastale ¢ lo sconfinamento di una porzione di fabbricato su terreno di
allea ditea, (ex partt. 477 & 373), & stato oggetto di nuove aceatastamento da parte del
sottoseritlo CTU e quindi ha assunto sempre la particella 83 del Foglio 30 del comune di
Naso, mentre la porzione di [abbricsto ricadente sulle ex particelle 477 e 573, ogg ha
assunto rispettivamente le partt. 707 & 710, Cosi pure la vecchia corle; che non rispettava
lo stato di fatto, & stata frazionala ¢ pertanto la porzione ricadente su area pubblica adibita
a scuola ha assunto la part.71 1. Infine, sia la porzone di labbricato ricadents su terreno di
altra ditta che la porzions di corte inglobata nel codile della scuola pubblica,
rispettivamente parlt. 707, 710 ¢ 711, sono state siralciate dalla procedura.

Al Corte:

1. DESCRIZIONE SOMMARLA:

A- Abitazione nel comune di Waso — ME, Frazione Mald - Via Diana n®6, su due piani fuon
lerra, costituito da cinque vani pid locali accessori, munito di ampio errazzo e corte, sviluppa
una superficie lorda complessiva di circa myg 237,56, finiture scarse e in parte inesistenti,
impianti idrico, elettrico e di riscaldamento al momento non sone funzionanti.

Caratteristiche zona; periferia (normale) a traffico locale con parcheggi scarsi,
Carattenistiche zong limitrofe: aree agricole.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.

Mon esistono importanti collegamenti pubblici nella immediate vicimanze.
Servizi offerti dalla zona: bar (sulliciente).

STATO DI POSSESSO:
Libero. 1 locali di cui al presente lotto sono liberl e nella disponibilith del debitore (CUSTODE
GIUDTZTARTO).

! per superficie lorda si inlende comprensiva delle muramre, balconi, logge, laveme... ovvern Pingombro
complessivo dell'immohile
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4. VINCOLT ED ONERT GTURIDLICI:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
dd . Domande gincdiziali o altre traserizioni pregivdizicvoli: Nessuna
4:1.2. Convenziom matrimoniali e prove, dassegnazions casa coniugale: Nessuna
d.4.3 A di asservimenio urbanistico: Nessuno
414, Altre limitaziont d'uso; Nessuna

. \’i‘nt’ﬁf’gl oneri gnrr:ﬂml che saranno cancellati a eura e spese della procedura
" 4.2'F Iscrizioni;

- [serizione volontaria (Alliva) derivante da Ipoleca Volontaria a garanzia di muluo
fondiario a favore di | _ — F
a firma del Notaio Sebastiano Biondo in data 25;"1]3!21]&4 traserillo all" Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Messina, Servizio di Pubhlicita Tmmaobilizre
in data 03/04/2004 ai nn. 12734/2676 - L'ipoteca fmlnumﬂa ¢ a favore di Banco
di Sicilia s.p.a. con sede in Palermo ¢ contro =

Riferito limitatamente a: part. 83, Foglio 30 del comune d: N'asn

4:2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da Pignoramento immobiliare a favore di =
| a [irma di Tribunale di Patti in data 25/10/2005, trascritio all” Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Messina, Servizio di Pubblicita Tmmohiliare
in data 09112005 ai nn. 42685/22965 - Pignoramento immobiliare a favore di
5T ) 2 contro i
Riferito limitatamente a: part. $3 Foglio 30 del comune di Naso.
- Plgnnramerrm derivante da Pignoramento immobiliare a favore di E
- -afirma di Tribunale di Patii in
data ﬂﬁIE]."?.ﬂlE, trascritto all’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Messing, Servizioc di Pubblicitd lmmobiliare in data 13/12/2013 @i nn.
31800/25235 - Pignoramento immobiliare a favore ¢
) ) g contro
Riferito limitatamente a: parl. 83 Foglio 30 del comune di Naso.

4,23, Alri oneri: Nessuno

4.3. Oueri di regolarizeazione urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3, Conformita wrbanistive edilizia:

- Difformitd riscontrate:

Relativamente all'immobile pignorato, particella 83 Foglio 30 del comune di
Maso, da un punio di vista urbanistico non esistono piante depositate presso il
Comune 4l fine di poterne valutare la fspondenza rispetio atlo stato di fatto.

Af fini di avers chiarimenti sulla regolarita urbanistica della part, 83 Foglio 30
del Comune di Naso, il sottoscritto CTU ha presentato richiesta, al Comune di
Wasn, di copia di eventuale concessione efo autorizzazione edilizia rilasciata, TI
Comune ha risposto, con lettera prot. 15994 del 15/11/2017 che si allegherd alla
presente, attestando I'inesistenza di pratiche edilizie a nome dell'esecutato nonché a
nome dei precedentl possessori. Perlanio non risultando pratiche edilizie o
ordinanze di demolizione di alcun genere, si presume che 'unitd sia stata realizzata
prima del 1967,

Rilerilo limitatamente a: particella 83 Foglio 30 del comune di MNaso

4.3.2. Conformila cutostale:
- Difformita riscontrate:
La pianta catastale della particella 83 del foglio 30 di Naso NON rispecchiava lo
stato di fatto e precisamente:
1) la corte graffata all'intero bene, di fatto aveva un'estensione minore rispetto a
quella rappresentata nell'estratto di mappa del Foglio 30;
2} la porzione di corte mancante risultava inglobata nel cortile di un immobile
comunale adiacente, adibito a scuola ¢ non ancora accatastato;
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3) limmobile pignorale aveva una consistenza diversa rispetto alle piante
depositate in catasto e rispetto alla sapoma dello stesso rdporiata nell'estratto di
mappa di cui al foglio 30 ¢ in particolare una porzione di questo sconfina anche su
due particelle limitrofe 573 e 477 (oggi 707 e 710,
Ritenuto che il foglio di mappa non risultava aggiornato ¢ pertanto riportava una
situazions non fedele alla realta, € stato fatto un accertamento presso il comune di
Maso il quale, con nota inviata tramite PEC del 03/08/2018, ha reso noto che non
_era stato ancora 2ffelluglo nessun [razionamento o esproprio della purr.mm: di
L Q‘“HE di"ui alla parl.83 e quindi nessun perﬁ‘.xmnﬂmenm catastale, per cul 'Ufficio
Tecnico si sarebbe attivato per reperire elementi in archivio e da comunicare al
softaseritto al fine di conoscere perleltamente quale sia lo stato dell'arte, Ad oggi
non & pervenula alcuna comunicazione al riguardo.

- La correzione delle superiori anomalie & stata effettuata dal soltoseritio CTU su
richiesta ¢ documentazione prodotta all' Agenzia delle Entrate, Uflicio Provinciale
di Messina - Termitorio, Servizio Catastale od attraverso la redazione  del
Frazionamento dell'unité pignorata e delle particelle limitrole oggetto di
sconlinamente, la redazione del Tipo Mappale con rilievo topografico. Infine sono
stati redatt] n"3 DOCFA di accatastamento delle nuove 3 unith costituite. Nello
specifico le reltifiche catastali hanno riguardato sia il perfezionamento della
particella 83 oggetto di pignoramento che della porzione di fabbricato sconfinante
sulle ex partt, 477 & 573 & che vgg & stato accatastato con le parit. 707 ¢ 710 del
Foglio 30.

Riterito limitatamente a: parl. 83 , Foglio 30 del comune di Naso

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spesc ordinarie annue di gestione dell'immaohile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immaobile, gid deliberate ma non ancora

seadute 2l momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali seadute ed insolute alla data della perizia; £ 0,00
Cause in corso: nessuna

ATIUALI E PRECEDENTT FROPRIETARI:
Storicamenle, in senso cronologico inverse, vengono riportati gli estremi degli atti di rogiio a
tracciare 1a cronistoria venlennale dei titoli di proprietd

6.1 Attuali proprietari

nata a proprictaria per /1. pmpneiarw dal
1311}3!21}[}4 al 06/11/2013 con atte a firma del Notaio Sebastiano Biondo in data
13/05/2004 trascritto alla Conservatoria del RR. 11, di Messina in data 10/06/2004 ai po.,
21500/14347. Atto di compravendita contro ;
Riferito limitatamente a: particella 83 del Foglio 30 del comune di Na.m

6.2 Precedenti proprictari

nata a , proprietaria per /1. proprietariy dal
I'J'.I‘II.']HQ"?T ai L3/03/2004 con atto a firma del Notaio Sebastianc Biondo in data
171071997, trascritlo alla Conservatoria del RE. 11, di Messing in data 14/11/1997 ai oo,
266%95/23136. Atto di donazione contro
Riferito limitatamente a: part. 83 del Foglio 30 del comune di Naso

- " nato . proprietario per 1/1, proprictaric da data
antecedents il ventennio al 17/10/1997 con alto a firma del Notaio Angelo Colomba in
data 18/02/1952 trascritto a Cons. RR. T di Messina in data 07/03/1952 ai nn.
3060/2871. Ato di compravendita contro ' '

Rilerito limitatamente a: part. 83 del Foglio 30 del comune di Naso

PRATICHE EDILIZIN: Nessuna
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Descrizione abitazione di cui al punto A

L'edificio & stato costruito nel: Trattasi di vecchia costruzione.
Coslituito da 2 piani complessivi, 2 piani fuori terra, O piani interrati.
['unitd immaohbiliare ha un'alterza interna di circa da 2,30 a 3.60.
Dotazioni condominiali: mil!::simi di comproprietd T000/1000

il fil;bncufn du..;:m ] paﬂe I'umtﬂ?‘ﬂggetm della presente & costituito da una struttura parte in
muralura ¢ parte in cemenio armato che si sviluppa su complessivi due piani fuori terra. E' inoltre
servito da pubbliche vie e da ogni opera di urbanizzazione primariz. 51 affaccia sia sulla strada
pubblica che su corte dello stesso complesso di cui alla part. 83, T'unitd oggetto di stima @
destinata ad ahitazione ed & posta al piano terra e primo. L'accesso principale avviene dalla via
Diana ed al suo interno ¢ cosl distribuita: al piano terra vi sono quatfro camere, un bagno, un
disimpegno, tre ripostigli cd un deposito. La porzione di vano dell'abitazione adibita a cucina di
fatto & stata in parte stralciata perché ricadente su due particelle limitrofe € precisamente le ex part.
477 e la parl. 573 {ogel partt. 707 e 710, per tali motivi la parte fruibile & di circa mg 2.00.
Sempre al piano terra vi & una corte. Al piano primo, con aceesso dall'esterno o dall'interno quando
verrd realizzata la scala (al momento mancante, vi & solo il foro nel solaio), vi & una camera. Gli
ambienti risultane essere it sufficicntemente aerati od illuminati tranne una camera ed il bagno
al piano terra che sona privi di aperiure esterne. Le rifiniture sono scarse cosi come aloune aperture
csterne che sono da sostiluire. [ locali sono sullicientemente disimpegnati e serviti da una terrazza
al piano primo. Gli impianti idrico, elettrico e di riscaldamento al momento non sono lunzionanti.

- L'immohbile risulta essere divisibile con l'esecuzione di alcune opere murarie.

Dieslivnzivne Sup. Netla Cuoell, Sup, Comni, esposizione candizioni
Disimpezne- 4,61 1 4,61 Litema Sufticienti
Cammes-2 15,88 1 15,88 Crvest Sufficienti
Caumeris-3 15,26 1 18,26 Ovest Sufficienti
Cameris-4 .| - 1 .88 Interma T ristruftugane
Camers-5 14,39 | 14,89 Moad T rigtnturazione
Bagne-6 6,55 L 6,55 Tntema Peagime
Riposliglio-7 724 1 7.4 Crvest Pessime
Ripustiglo-B 1,32 1 132 Tniterno SCATE
Ripostipliv-9 3,14 L 3,14 Intero Scarse
Deposilo-L0 5.8 L 5.8 Sud ed Est Dia ristrusiurare
Caumeris-11 13,72 | 13,72 Mord, Este Sud  In ristmtturaziong
Terrawen-12 83,44 025 10,86 MWord-Est-Sud e Da nstrumumn

Oivest
Seals esterna-13 T 1,25 1,85 Swd Dis ristrulivruse
194,13 122

Caratteristiche descrittive:

Fonduzioni {siritiure): tipologida: in muratura, condizioni: non ispezionabili,

Strutture verticali (trustura): materiale: muratura e c.a., condizioni: da nstrutturare.

Satar (rivuttural; ipologia: in ferro e laterizi e parte in legno, condizioni: da
ristrutturare.

Lapertura (sirutinra): tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: sufficienti ma da
FCVISIONAre.

Infissi interid fcomponente tipologia: a battente, materiale; legno tamburato e vetro, condizioni:

edilizia): sulficienti.

Ir:;!ﬁfi j-!'imﬁ {cemponente tipologia: anta a hattente, materiale: legno, condizioni: pessime,

4 R Ta

Paredi vsterme (compunenic materiale: muratura di mattoni pielrame, rivestimento: intonaco di

eddilizia): cementa, condizioni; scarse.

Pavine. interna {eomponente materiale: piastrelle di ceramica, cemento pressato anfico e legno,

ealilizicg)- condizioni: normale.

P::i:fﬂﬂj df ingresso feompanente  tipologia; anta a battente, materiale: legno, condizioni: scarse.
welllizi)

Fdrico {impianto). tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rele comunale,
condizioni: da normalizzare, conformita: da collaudare.
Fegnaturs (impianta): tipologia: mista, recapito: colletore o rete comunale, ispezionabilizh:

non ispezionabile,
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Eletirico {impianto): lipologia: sottoiracela, condizioni: da normalizzare, conformita: da

collaudare.

Amtenna collettiva feomponente tipologia: rettilinea e parabola, condizioni: pessime, conformiti: non a

edilizia). HOEIN

Termtice (impianio): tipologia: autonomo, alimentazions: Gas, diffusori: termosifoni in
alluminio, condizioni: non funzionante, conformita: da collaudare.
Maote: Privo di caldaia

T . ]
Abegssori |77 F ‘
Al Cortile!

destinazione urbanistica: corte, superficie: mq 51.23.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima
Al [ini della stima si assume come parametro il prezzo al mq di superficic commerciale
lorda adotfato nelle contrattazioni di compravendita nel comune di Maso per immobili
analoghi a quello oggetto della presente.
Per superficie commerciale lorda si intende la superficie netta pin la superficic non
calpestabile delle parcti, decurlata della quoia di superficie dei balconi e terrazzi,
considerati al 25%.
8.2. Fonti di informazione
‘Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Tmmaobiliart di Messina, ufficio lecnico di
Maso, Agenzic immobiliari ed vsservatori del mercato: della zona,
8.3. Valutazioni delle superfici
Immanhile Superf. Comm.  Valore al my Valore inlero Valore diritto
lorda
A. abitazione 169,43 200,00 € 33.586,00 € 33.886,00
A.l1 Corte o corps £ 3.000,00 £ 3.000,00
Totali: € 36.886,00 € 36.880,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzions del valore del 153% per differenza tra oneri fributan su
base catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per
rimhorso forfetario di eventuali spese condomimali insolule nel
biennio anteriore alla vendita e per vendita a breve termine; € 5.532,90
Umeri notarili e provvigioni mediatori carico defl'sequirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: MNessuna
Spese tecniche di regolarizzarione urbanistica c/o calastale: € 0,00
8.5, Prezzo hase d'asta dell'immaohile

Valore dell'inunabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatlo in
cul 81 rova: €31.333,10

1ery
Arch. Lucio Antoci
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