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Espropriazioni immobiliari N. 98/2023
promossa da: ELIPSO FINANCE S.r.l.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Sullimmobile oggetto di Procedura Esecutiva Immobiliare, figurano le indicate formalita
pregiudizievoli che pregiudicano la suddetta piena proprieta o libera disponibilita del |G
|

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanisiico:

Nessuno.

4.1.4.  Altre Limitazioni d'uso:
Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E
SPESE DELLA PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ISCRIZIONE IPOT ECARIA NN. 14184/4448 del 22/04/2005 - Ipoteca legale del
17/02/2005 per EURO 128.668,92 a garanzia di un debito di EURO 64.334.46 a
favore MONTEPASCHI SERI.T. SERVIZIO RISCOSSIONI TRIBUTI con sede
in MESSINA, la quale elegge domicilio in VIA U. BASSI 126, contro .

nato in MILAZZO1l 19/05/1946 gravante sull'immobile al
catasto Fabbricati F1.8 p.lla 189 sub. 3 per la quota di 1/1 di piena proprieta inoltre
contro _ nato in MILAZZO il 19/05/1946 gravante sugli
immobih al catasto Fabbricati F1.8 p.lla 189 sub. 2 e sub. 4 per la quota di 1/1 di
nuda proprieta.

ISCRIZIONE IPOTECARIA NN. 10300/2528 del 08/03/2007 - Ipoteca legale del

28/02/2007 per EURO 45.614,12 a garanzia di un debito di EURO 22.807,06 a

favore SERIT SICILIA AGENTE DELLA RISCOSSIONE SPA con sede in

MESSINA, la quale elegge domicilio in VIA U. BASSI 126, contro _

nato in MILAZZO il 19/05/1946 gravante sullimmobile al catasto

Fabbricati F1.8 p.lla 189 sub. 3 per la quota di 1/1 di piena proprieta mnoltre contro

nato mn MILAZZO 1l 1905/1946 gravante

sullimmobile al catasto Fabbricati FL8 p.lla 189 sub. 4 per la quota di 1/1 di nuda
proprieta.

ISCRIZIONE TPOTECARIA NN. 19831/2517 del 07/08/2015 - Ipoteca in
rinnovazione derivante da Ipoteca Volontaria per Concessione a garanzia di
anticipazioni fondiarie atto notarile pubblico per notar DI BELLA MARIO
(NOVARA DI SICILIA) del 20/09/1995, rep.24228, per EURO 283.018,38 a
garanzia di EURO 154.937,06 in riferimento alla formalita n. 2052 del 22/09/1995
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2023
promossa da: ELIPSO FINANCE S.r.l.

B o e zzo i119/12/1915 Diritto di Usufiutto dal 05/08/1956 e di
Usuffruttario parziale dal 19/01/1957
Derivante da Voltura in atti dal 21/07/1958
e per Frazionamento del 19/01/1987 in atif
dal 28/07/1988 per variazione planimetrica

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

All’esecutato, _ quanto sopra é pervenutoe in virta del seguente

titolo:

Successione Testamentaria di ||| GG co:t: do testamento pubblicato
con verbale per notar ALIOTO ANDREA del 04/09/1986, rep. 88373, trascritto presso la
Conservatoria di Messina il 08/10/1986 ai nn. 23472/19404 con la quale il gia identificato Signor .
ottiene la quota dell’intero di 1/1 proprieta, dell’immobile in Milazzo in
Catasto al Fg. 8, particella 189 sub 3;
con lo stesso Atto | 1ic<v< 1o quota di 1/1 di nuda proprieta ¢ ||
B o o \VILAZZ0 il 19/12/1915 riceve la quota di 1/1 di usufrutte degli immobili
riportati al catasto Fabbricati F1.8 p.1la 189 sub 2 ¢ sub 4.

11 Signor || G o - MILAZZ0 il 11/04/1905 ed ivi deceduto il

05/08/1986, nisulta essere 1l primo intestatario dell’immobile cosi come individuato n Catasto in
Milazzo al Foglio 8, Particella 189 sub 2, sub 3, sub 4.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L’immobile oggetto di procedura esecutiva ricade nel territorio del Comune di Milazzo (ME),
cittadina che si configura orograficamente come una penisola, protesa nel mar Tirreno, per circa 7 km
fino al capo dello stesso nome. Proprio sull'istmo, tra la Riviera di levante e la Riviera di ponente, & la
Citta, con il suo centro urbano, con un piccolo porto e una bella passeggiata sul mare. In una delle
frazion del territorio comunale, subito dopo 1l vecchio tracciato ferroviario, si sviluppa la Via San
Paolino, importante asse di collegamento sin dall’antichita, della Piana di Milazzo con il restante
territorio milazzese. Lungo la Via San Paolino, infatti, si erano sviluppate nel tempo una serie di
attivita economiche, legate all’agricoltura e al florovivaismo.

L immobile in oggetto ricade lungo la Via San Paolino, in una posizione quasi centrale tra il
vecchio tracciato ferroviario e ['uscita Piana-Spiaggia di Ponente, del nuovo Asse Viario.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Milazzo per 'immobile oggetto di procedura esecutiva
immobihare individuato catastalmente al Foglio 8 particella 189 sub 2, sub 3 e sub 4, non si riscontrano
né pratiche edilizie né titoli abilitativi rilasciati a nome del Signor _ e dei
precedenti proprietari. Dall’”Accesso a1 documenti amministrativi” effettuati  11/01/2024, ho
riscontrato il rilascio di un’” Autorizzazione Edilizia N. 40/93” del 26/03/1993, per “Lavori di vipristino
di un muro di vecinzione e allargamento dell’accesso carrabile in Via San Paolino™ sull"immobile
individuato al Catasto Terreni F1. 8 part.lle 75, 189, 219 e 220, (dllegato N.5), che con “Ordinanza
N. 1997 del 2/03/1995, viene “DICHIARATA DECADUTA ED INEFFICACE a tutti gli effetii di legge per
decorso del suo termine di validitd”.
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2023
promossa da: ELIPSO FINANCE S.r.l.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: L’immobile di che trattasi risulta pienamente conforme alla normativa edilizia vigente ai
sensi del D.P.R. 380/2001 come recepito dalla L.R. n. 16/2016 e sm.1.

Nelle unita immobiliari, oggetto della presente, poste al piano terra, identificate catastalmente
al foglio 8 particella 189 sub 3 e sub 4 allo stato di fatto non presenta difformita poiché risultano
realizzate in data antecedente al 16/10/1942 (data di pubblicazione sulla G UR.I. n. 244 della I.. 1150
del 17/08/1942) e da allora alla data odierna, non sono mai stati effettuati interventi che avrebbero
richiesto 1l nlascio di un titolo abilitativo. A conferma di 10 s allega 1l Titolo di proprieta
dell’esecutato, Dichiarazione di Successione Testamentaria (come gia individuato ai punti precedenti),
agliart. 5) e 7).

Non sono presenti modifiche di prospetto, né aumento di superficie utile. Per quanto riguarda
I’immobile cosi come individuato in Catasto al foglio 8 particella 189 sub 4, non risultano 1 dei due
locali esterni adibiti a cucina e ripostiglio (come da planimetria catastale allegata), che dovevano essere
esistent1 alla data di presentazione della denuncia al N.C.E.U. del Comune di Milazzo.

Purtroppo, nel mio accesso all’archivio dell’Ufficio Tecnico del Comune di Milazzo, nulla & emerso a
chiarimento di questo intervento di demolizione.

L’unita immobiliare posta al piano primo, identificata catastalmente al foglio 8 particella 189
sub 2, allo stato di fatto, non presenta difformita poiché risulta, come le precedenti unitd, realizzata in
data antecedente al 16/10/1942 (data di pubblicazione sulla G URI n 244 della L. 1150 del
17/08/1942) e da allora alla data odierna, non sono mai stati effettuati interventi che avrebbero richiesto
il rilascio di un titolo abilitativo. A conferma di ¢i1d si allega 1l Titolo di proprieta dell’esecutato,
Dichiarazione di Successione Testamentaria (come gia individuato ai punti precedenti), all’art. 7).

8.1. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: Nessuna

L intestazione catastale degli immobili oggetto di causa & conforme alle risultanze contenute negl atti
di proprieta e negli ulterion atti da me consultati relativi alla procedura esecutiva.

8.2. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: Nessuna

8.3. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: Presente

Conformita titolarita/corrispondenza atti:
Ai sensi e per gh effetti dell’art. 29 comma 1 bis della 1. N. 52 del 27/2/1985, l'intestazione catastale
degli immobili oggetto della procedura esecutiva, risulta conforme al titolo di proprieta del -
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2023
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altimetrica denominata collina litoranea. Il centro abitato si trova ad un’altezza di metri 1 sul livello
del mare: ’altezza massima raggiunta nel territorio comunale ¢ di 135 metri s.1.m., mentre la quota
minima & di O metri slm..

Situata nella parte nord-orientale della provincia di Messina, bagnata dal Mar Tirreno, tra il golfo
omonimo e quello di Patti, nella pianura del fiume Mela, tra 1 comuni di San Filippo del Mela, Meri e
Barcellona Pozzo di Gotto, & raggiungibile dalla strada statale n. 113, Settentrionale Sicula, che dista
6 Km dall’abitato.

Il sistema viario principale & rappresentato da un’estesa rete di percorsi che permette la fruibilita
delle aree interne e il collegamento con la piu importante arteria viaria, la SS 113 —Settentrionale
Sicula. La citta pud essere raggiunta anche mediante I’ Autostrada A20 Messina-Palermo, tramite 1l
casello di Milazzo-Isole Eolie, distante 6 Km.

E sede di un porto commerciale, petrolifero, passeggeri, turistico, con servizi di linea per le Isole Eolie
¢ per Napoli, oltre che per Messina.

Nel territorio troviamo delle attivita economiche che da sempre sono state significative per lo sviluppo
dell’economia. 1."Industria con un impianto di raffinazione del petrolio, ha rappresentato uno degh
assi portanti dell’ economia cittadina, ma il comparto agricolo resta uno dei settori di maggiore pregio
dell’economia cittadina. In questo settore, oltre ad un incremento nella coltivazione di fiori e piante si
registra una intensificazione delle colture biologiche in linea con le tendenze del mercato dei
consumatori.

Tra tutti pero ¢ il comparto turistico che rappresenta il segmento economico maggiormente dinamico
e In continua espansione.

Il centro abitate di Milazzo ospita circa 13.654 famiglie residenti. La popolazione si concentra
prevalentemente nel centro urbano e in minor misura nelle frazioni.

In riferimento al patrimonio edilizio-abitativo, delle 13.654 famiglie residenti a Milazzo 1.896
vivono in alloggi in affitto, 9.486 abitano in case di loro proprieta e 1624 occupano abitazioni ad altro
titolo.

Sono presenti a Milazzo complessivamente 8.254 edifici, dei quali solo 7.359 utilizzati. Di questi
ultimi 6.472 sono adibiti a edilizia residenziale, 887 sono mvece destinati a uso produttivo,
commerciale o altro. Dei 6.472 edifici adibiti a edilizia residenziale 3.031 edifici sono stati costruiti in
muratura portante, 2.245 in cemento armato e 1.196 utilizzando altri materiali, quali acciao, legno o
altro. Degli edifici costruiti a scopo residenziale 2.593 sono in ottimo stato, 2.861 sono in buono stato,
877 sono in uno stato mediocre e 141 in uno stato pessimo. (italia.indettaglio.it)

Il comune di Milazzo ¢ dotato di scuola dell’infanzia, primaria, secondaria di I grado,
secondaria di IT grado.

SERVIZI

centro commerciale
biblicteca

centro sportivo
farmacie

municipio

negozi al dettaglio
guardia medica
palestra

parco giochi
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2023
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La pavimentazione negli ambienti della casa, ¢ ancora quella originaria ed ¢ costituita da mattonelle
cementine che riproducono motivi decorativi lungo 1l perimetro delle stanze pit importanti.

La distribuzione degli ambienti interni ¢ la seguente (vedi Rilievo metrico):

Destinazione  Superficie utile (imq) Peculiarita

Piano terra
Pavimentazione pregiata In cementing. Grand! parte in legno e vetro.

1 Ingresso 11,10 Elegante controsoffittatura.
Favimentazione pregiata in cementine. Ambiente molfo liminoso.
2 Salotto 17,89 Elegante controsoffittatura

P ¢ it tine. I 3 izi..
3 Pranzo 14)94 avimentazione pregiata in cementine. Ingresso vano scala e covpo servizi

. Pavimentazione preglata in cementine. Ambiente poco luminoso.
4 Lettino 10,74 Elegante controsoffittatira

5 Letto 18.31 Favimentazione pregiata in cementine. Ambiente molfo luminoso.
’ Flegante controsoffittatura.

6 Studio 17.93 Favimentazione pregiata in cementine. Ambiente molfo luminoso. Grandi porte in legno e vefro.
? Controsaffittatura.

7 Cucina 12.40 Pavimenti in graniglia di marmo. Ambiente aerato e luminoso. Altezza inferna metri 2,70,
B

Ficcola dispensa senza aveazione e luce diretia.

8 Disimpegno 8,53

Pavimenti e pareti rivestite in ceramica di buona fattura. Sono presenti yolo we e lavandino.
9 we 1,73 Alfezza interna metri 2,74,

Pavimenti e pareti rivestite in ceramica di buona fattura. Sono pregenti tutti { sanitari e una vasca
10 Bagno 3,90 da bagno. Alfezza inferina mefri 2,76,

Si precisa che nel calcolo della superficie utile neita si considera la somma delle superfici
di pavimento dei singoli vani dell’alloggio, misurata lungo il perimetro interno dei muri perimetrali
e delle pareti divisorie, rilevata ad un’altezza convenzionale di m. 1,50 dal piano di pavimento. Sono
inclusi gli spessori delle zoccolature, le supertici delle sottofinestre (sguinei), le superfici di passaggio
relativi a porte e/o varchi, lo spazio interno di circolazione onzzontale (corridoi, disimpegni e
analoghi). Sono esclusi i balconi, le terrazze, i sottoscala di scale esterne, le cantine, le soffitte non
abitabili, tutti gli eventuali spazi comuni.

Pertanto la superficie utile netta ¢ la seguente:

Superficie utile netta (mq)
Piano Primo mq 117,47

Totale mq 117,47

Impianti tecnologici

L’abitazione & dotata di impianto idrico-fognario; di impianto elettrico e citofonico E provvista di
antenna TV e di impianto di nscaldamento, con pannelli radianti.

Stato di manutenzione

L abitazione si trova in pessimo stato di conservazione. Le pareti esterne presentano tracce di
umidita dirisalita e soprattutto di infiltrazione con distacco di intonaco sia sulla facciata principale che
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51 osserva che questa unita immobiliare non & dotata di servizi igienici.

La distribuzione degli ambienti interni ¢ la seguente (vedi Rilievo metrico):

Destinazione  Superficie utile (imq) Peculiarita

Fiano Terra

5 Ufficio 12,11 Pavimentazione in graniglhia di marmo. Rifinitura delle pareti con pithira di tipe ordinario.
Impianto di riscaldamento. Buono il rapporto aevo-illuminante.

6 Deposito 18.00 Favimentazione in graniglia di marmo. Fareti rifinite con infonaco di tipo civile e pitturazione di
? tipo ordinario.
7 Disimpegno 518 L'ambiente fiunge da locale tecnico per | implanto di riscaldamento del primo piano e di alcuns
3 locali del plano ferra.
8 RipOStigliO 8.63 Favimentazione in graniglia di marmo. Ambiente scarsamente areato e Hluminato.
; S trovano i contatori elettrici di questa unitd.
9 Dispensa 4724 Ricavata nel sottoscala, per la congervazione dell olio in recipienti di acciaio di circa 100
? litri, e in numerose bottighe di vetro.
. Pavimentazione in battuto di cemento per esterno. Importanti pilastri sorreggono la maglia di fravi
Portico 34,45 in c.a.. Il solaio del portico coincide con il piano di calpestio del corpo servizi del 1°piano.

S1 precisa che nel calcolo della superficie utile netia si considera la somma delle superfici di
pavimento dei singoli vani dell’alloggio, misurata lungo il perimetro interno dei muri perimetrali e
delle pareti divisorie, rilevata ad un’altezza convenzionale di m. 1,50 dal piano di pavimento. Sono
inclusi gli spessori delle zoccolature, le supertfici delle sottofinestre (sguinei), le superfici di passaggio
relativi a porte e/o varchi, lo spazio interno di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni e
analoghi). Sone esclusi 1 balconi, le terrazze, 1 sottoscala di scale esterne, le cantine, le soffitte non
abitabili, tutti gli eventuali spazi comuni.

Pertanto la superficie utile netta ¢ la seguente:

Superficie utile netta (mq)
Piano Primo mg 52,16

Totale mq 52,16

Impianti tecnologici

L’abitazione & dotata di impianto idrico con punti di presa esterna; di impianto elettrico a vista, non
a norma secondo la normativa vigente. L ufficio € dotato di pannello radiante di riscaldamento. Nel
ripostiglio si trova un nuovo contatore elettrico.

Stato di manutenzione

L unita immobiliare si trova in pessimo stato di conservazione. Tutti gli ambienti hanno le pareti,
sia interne che esterne, con importanti problemi di umidita di risalita che rendono necessari opportuni

interventi di risanamento.

CLASSE-ENERGETICA:
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La distribuzione degli ambienti interni ¢ la seguente (vedi Rilievo metrico):

Destinazione  Superficie utile (mq) Peculiarita

FPiano Terra

1 Ing’resso 6,10 Pavimentazione in graniglia di marmo. Rifinitura delle pareti con pittura di ipo ordinario.
Buono il rapporto aero-illuminante.

2 Camera 8,28 Pavimentazione in graniglia of marmo. Ambiente bulo e non areato,

3 Camera 12,72 Pavimentazione in graniglia of marmo. Ambiente scarsamente Huminato e non areato.

Pareti divisorie con panneli in legno k. metri 2,10,

4 Clamera 18.71 Bavimentazione i graniglia dif marma. Buono il rapporto aero-iluminante.
>
10 Bagno 6.17 Ricavato nel sotfoscala, della scala esterna di accesso al primo plano. Sono presenti |
i sanitari ed una vaca da bagno. Pavimentazione e rivestimento parefi con ceramica di buona
Jattura.

Si precisa che nel calcolo della superficie utile netta si considera la somma delle superfici di
pavimento dei singoli vani dell’alloggio, misurata lungo 1l perimetro interno deir muri perimetrali e
delle pareti divisorie, rilevata ad un’altezza convenzionale di m. 1,50 dal piano di pavimento. Sono
inclusi gli spessori delle zoccolature, le superfici delle sottofinestre (sguinet), le superfici di passaggio
relativi a porte e/o varchi, lo spazio interno di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni e
analoghi). Sono esclusi 1 balconi, le terrazze, 1 sottoscala di scale estermne, le cantine, le soffitte non
abitabili, tutti gli eventuali spazi comuni.

Pertanto la superficie utile netta ¢ la seguente:

Superficie utile neita (mq)
Piano Primo mg 51,98

Totale mq 51,98

Impianti tecnologici
I.’abitazione € dotata di impianto idrico-fognario relativamente al bagno, di impianto elettrico a
vista, non a norma secondo la normativa vigente. Sono presenti pannelli radianti per il riscaldamento.

Stato di manutenzione

L’unita immobiliare si trova in pessimo stato di conservazione. Tutti gli ambienti hanno le pareti,
sia interne che esterne, con importanti problemi di umidita di risalita che rendono necessari opportuni
nterventi di risanamento.

CLASSE ENERGETICA:
(3 - 160,00 kWh/m? anno

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Netta (SIN) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2023
promossa da: ELIPSO FINANCE S.r.l.

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare.

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A.l.  Unita Piano 130,31 0
Primo
A2 Unita Piano 73,63 0
Terra
A3, Unita Piano 51,98 0
Terra
TOTALE 255,92 € 385.487,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (non son presenti difformita): € 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui sitrova; € 385.487,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: €. 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni: €. 1.176,00
Riduzione per arrotondamento: €. 11,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 384.300,00i

data 12/02/2024

il tecnico incaricato

MARIA FRANCESCA LA SPADA

tecnico incaricato: MARIA FRANCESCA LA SPADA
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