TRIBUMNALE DI MARSALA
Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c.: Ing. Marano Laura Margherita
Procedimento esecutivo n. 157/2022

promosso da UNICREDIT SPA, E PER ESSA DOVALLE S5.P.A.

contro

Custode: Avv. F. Sammartano

UDIEMZA in data 28/03/2024

Oggetto: Relazione di c.t.u.
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Premessa

Incarico - Termini ricevuti — Attivita svolta
Premetto che:
--------- ho ricevuto 'incarico con provwvedimento del 02/02/2023 ricevuto a mezzo PEC in data 03/02/2023;

-------- —indata 13/02/2023 ho presentato una istanza al G.E. per verificare eventuali motivi di incompatibilita
o astensione;
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---------- con visto del 22/02/2023, comunicato in pari data, sentito il creditore procedente, il G.E. ha disposto
la prosecuzione delle operazioni peritali;

---------- in data 13/03/2023 ho chiesto -telefonicamente- di avere accesso al fascicolo telematico
(presumibilmente sospeso) ed ho inoltrato il verbale di giuramento;

---------- fino al 20/04/2023:
- ho studiato gli atti della procedura individuando gli immobili pignorati;
- ho acquisito la documentazione catastale necessaria a individuare gli immobili;
- ho eseguiti n.ro 3 sopralluoghi unitamente al custode giudiziario nominato;
- ho predisposto il rilievo fotografico degli immobili pignorati;

- ho presentato istanza di accesso agli atti per acquisire copia delle pratiche abilitative presso I'Ufficio
Urbanistica del Comune di Marsala; per quanto si legge nell'atto di Assegnazione di alloggi da parte
di Societa Cooperativa Edilizia del 26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito, ricevuto in
copia dalla debitrice, sono state individuate fe sequenti pratiche abilitative intestate alla Cooperativa

o Progetto per la costruzione di un complesso edilizio di 20 alloggi suddivisi in due palazzine

o Concessione Edilizia n.16 del 05/05,/2005 in rinnovo della precedente Concessione n.44 del
28/06/2002

o DIA del 14/02/2008 prot.n.7974 per opere di variazione alla detta Concessione esitata con parere
favorevole in data 18/03/2008

o DIA del 27/03/2009 prot.n. 16287 e DIA del 28/04/2009 prot.n. 21882 per variazioni interne

o Permesso di Abitabilita rilasciato con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009, relativo alle 20 unita

immabiliari adibite a civile abitazione ed ai pertinenti posti auto;

---------- In data 20/04/2023 ho presentato al G.E. “RICHIESTA DI PRECISAZIONI ... per: mancata indicazione
del titolo di proprieta a favore dei danti causa dell’'esecutata ricadente nel ventennio®”;

---------- Con provvedimento del 21/04/2023 il G.E. ha sospeso le operazioni peritali;
---------- All'udienza del 23/05/2023, il G.E.:

v" dato atto, [ha concesso] tenmine di giormi 60 da ogpi a1 sensi dell’art. 567 3° comma c.p.c. al fine di
integrare la documentazione ipocatastale per la continuita delle trasenzioni.

¥ [ha fissato] udienza per Fadozione dei provvedimenti conseguenziali al 21.9.2023 ore 10.00;

---------- Nella Certificazione Notarile Integrativa depositata dal Creditore procedente in data 19/07/2023 &
precisato il titolo di provenienza a favore deisignoril__|{danti causa di ||l oer 12 p.11a 272 secondo
le risultanze della Certificazione Notarile) mentre  precisato che:

- Daispezioni ipotecarie estese a tutto il periode cartacea in capo a LACP, [dante causa di - per le plle 274-275-
278 secondo le risultanze della Certificazione Notarile ], non si rileva alcuna formalita a favore dello stesso avente ad oggetto
gli immaobili di interesse.

-----—--- All'udienza del 31/10/2023:

¥ Lravv. Gueciards [ha chuesta] che i GE vogha autorizzare Pesperto shrnatore ad effétbiarépressa la IACP di Trapan le opportune

verifiche relative alla provenienza in capo allo stesso delle particelle 274,275 e 278 fogho.di mappa 207, Comume di Marsala,
¥ il pudice dell’ssecumione

dato atho,

[ha autorizzarto] 'esperto simatore ad effettuare le verifiche nchieste, disponendo la prosecuzione delle operaziom di stima

[ha fissato] udienza ex art. 569 cpee, al 19122023 ore 12,00,

---------- Giuste verifiche eseguite presso I'lLA.C.P. di Trapani, meglio descritte nel paragrafo “Lotto 1 -
Provenienze ventennali”, ho precisato la provenienza in capo a LLA.C.P, giusta Relazione depositata in data
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18/12/2023 con contestuale richiesta di termine per il completamento delle operazioni (60 giorni
dall’'udienza in data 19/12/2023);

---------- All'udienza del 19/12/2023 il G.E.:

dato atta, [ha concessa] la protoga di giorni 60 richiesta dall'esperto stmatore ¢ fissa udien2a eXagt. 569 epuc. al 28.3.2024 ore

10,
---------- Mel periodo di proroga ho proceduto alla formazione dei Lotti (con le modalita descritte nellistanza
del 17/02/2024 a riprova dell’ulteriore attivitd svolta), nonché ho proseguito le operazioni peritali,
acquisendo alcune pratiche abilitative, raffrontando lo stato di fatto e lo stato legittimo (vedi nuovi allegati
prodotti);

---------- Entro la scadenza in data 17/02/2024, per le motivazioni precisate nell'stanza, ho chiesto
un'ulteriore pro di giorni 35 (Proroga n.2);

---ememee - Eptro la scadenza in data 25/03/2024, per le motivazioni precisate nell’stanza, ho chiesto
un'ulteriore proroga di giorni 2 [Proroga n.3).-

Immobili pignorati

Giusto atto di pignoramento del 28/11/2022, trascritto il 14/12/2022, ai n.ri 25449/21233, sono stati

pignorate le seguenti unita immobiliari di proprieta della * con sede in
(C.F. e P.IVA: in persona del Presidente del

Consiglio di amministrazione e legale rappresentante pro-tempore Maria nata a -

H [ , site in Marsala e, precisamente:

v 1, “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano terra, costituito da 6,5
vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), wlentificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP)
al foglio 207, particella 292 sub 37,

v 2 “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano terra, costituito da 5
vani, (Zona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 387,34),1dentificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF)
al foglio 207, particella 292 sub 4™,

3 “Appartamento di civile abitaziong, sito in Marsala an Viale Regione Sicilia sne, piano primo, costituito da
6.5 vami, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TF) al foglio 207, particella 292 sub 57,

v 4 “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, piano secondo, costituito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP) al foglio 207, particella 292 sub 87,

v 5 “Appartamento di civile abitazione, sito 1n Marsala in Viale Regione Sicilia snc, plano quarto, costitwito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP} al foglio 207, particella 292 sub 127,

v 6. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 1 piano 51, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), 1dentificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292
sub 137

¥ 7. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 2 piano 3 1ma. 10-(Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292
sub 147,

¥ 8. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 3 piano 31, mg. 10 (Zona 2, Cat C/6, Classe
5, Rendita € 22,72}, 1dentificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al fogho 207, particella 202
sub 157,

v 0 “Posto auto sito i Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 4 piano S1, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/8, Classe
5. Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 2592
sub16™;
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¥ 10. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 10 piano S1, mq. 10 (Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella
292 sub 227,

¥ 11. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 11 piano S1;-mqe-10(Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella
292 sub 237

¥ 12, “Posto awto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 11 piano 81, mq 10/ (Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella
292 sub 247,

¥ 13. "Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano secondo, costituito
da 6,5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP} al foglic 207, particella 293 sub 87,

v 14, “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano terzo, costituito da 5
vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 387,34), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF)
al foglio-207,-particella. 293 sub 9™,

¥ 15, “Posto auto'sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 3 piano S1, mg. 10{Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), 1dentificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP} al fogho 207, particella 293
sub 15™;

¥ 16, “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 5 piano 51, mq. 10(Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 253
sub 177

v 17. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 11 piano 51, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22.72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella
203 sub 23.-

Si precisa che i dati catastali indicati nell’atto di pignoramento coincidono con i dati catastali attuali nonché
coincidono con i dati catastali riportati nella Nota di trascrizione di verbale di pignoramento immaobili,
trascritta il 14/12/2022, ai n.ri 25449/21233, a favore UNICREDIT SPA, con sede in Milano, C.F.: 00348170101,

per I'Unita negoziale n. 1, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, contro _

per I'Unita negoziale n. 1, per il diritto di proprieta per la quota di

1/1:

- Marsala ~ Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 b 3 - A2 - Abitazione di tipo civile,

. Marsala - Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub'd = A2 - Abitazione di tipo civile;

Mursala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 5 — A2 — Abitazione di tipo civile;

Mursala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 aub 8 - A2 — Abitazione di tipo civile;

Marsala - Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 12 - A2 - Abitazione di tipo civile

Mursala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 13 — O6 - Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse;

. Marsala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 aub 14 — C6 — Stalle, Scudene, Rimesse, Aulonimesse;

. Marsala - Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 15 = C6 - Stalle, Scuderic, Rimesse, Autonimesse,

. Marsala - Catasto Fabbricati - foglio foglio 207, particella 2%2 sub 16 — C6 - Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse;
1. Marsala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 22 — C6 — Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse;
11. Marsala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 23 — C6 — Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse;
12, Marsala - Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 292 sub 24 - C& - Stalle, Scuderie. Rimesse, Autorimesse;
13. Marsala - Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 293 sub 8 - A2 - Abitazione di tipo civile;

14. Marsala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 293 sub 9 — A2 - Abitazione di tipo civile

15, Marsala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 293 sub 15 — C6 — Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse;
16, Marsala - Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 293 sub 17 - C& - Stalle, Scuderie. Rimesse, Autorimesse;
17. Marsala — Catasto Fabbricati - foglio 207, particella 293 sub 23 — C6 — Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse -

WS S N a de L =

T T R

NOTE ALL'ATTENZIONE DEL G.E.

Per accertare ogni eventuale circostanza riguardante gli edifici condominiali di cui fanno parte le uw.ii.
pignorate, il sottoscritto CTU ha consultato I'Atto pubblico di assegnazione di alloggi del 26/07/2013 rogato

dal Notaio Federico Trainito trasmesso in allegato alla presente Relazione di c.t.u. (Allegato 4.3), relativo a
uu.ii. non pignorate.

Fra gli allegati & contenuta una Relazione sulle parti comuni della Palazzina B del complesso edilizio, |a quale
annovera tra le particomuni i 2 posti auto identificati con i subb 23 e 24 della p.lla 232 che invece risultano tra
i beni pignorati per l'intero.
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Rilevato che nel citato Atto di assegnazione di alloggi del 26/07/2013, rogato dal Notaio Federico Trainito, non
si fa riferimento al trasferimento dei detti posti auto -pro-guota- unitamente agli alloggi e ai posti auto oggetto
di assegnazione e, pertanto, i defti posti auto paiono essere rimasti di proprieta della & perla PP. -
come risulta dalla Cerificazione notarile in atti della procedura-, pur rimettendo al G.E. ogni opportuno
controllo, i citati posti auto sono stati inseriti tra i Lotti oggetto di trasferimento.-

* * &

RISPOSTA Al QUESITI
FORMAZIONE LOTTI
Visti | beni pignorati,

trattandosi di alcune w.i. per civile abitazione e di alcuni posti auto -facenti parte di due maggiori edifici
condominiali-, lo scriverte C.T.U. ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei lotti di seguito indicati.-

Mellassegnazioni dei posti auto agli appartamenti, si & tenuto conto delle risultanze del Verbale di assemblea

dei SGCI M. 74 (per gli appartamenti) @ N.96 (per i posti auto), dai quali risulta:
Appartamento B-1.b (p.lla 292 sub 12) - Podto auto p.lla 292 sub 13 - Socio asscgnatario;
Appantamento B-1 a(pla 292 sub 5) - Posto auto plla 292 sub 14 - Socio assegmnalario;
Appartamento B-T.a (p.lla 292 sub 3} - Posto auto p.lla 292 sub 15 - Socio asscanatario:
Appartamento B-Tb (p.lla 292 sub 4) - Posto auto p lla 292 aib 16 — Socio assegnalario:
Appartamento B-2 b ip.lla 292 sub 8) - Posto auto plla 292 sub 22 - Socio asscgnatario:
Appartamento C.2.b ip.lla 293 sub 8) - Posio auto p.lla 293 sub 15 - Socio assegnaiario:
Appartamento C.3.a (p.lla 293 sub %) - Posto auto p.lla 293 sub 23 — Socio assegnatario;

R

Si precisa che | suddetti verbali risultano allegati (Allegato D e allegato E) all'Atto di assegnazione di alloggi
cel 26/07/2013 rogato dal Notaio Federico Trainito trasmesso in allegato alla presente Relazione di ctu
(Allegato 4.3), relativo a uu.ii. non pignorate, che il sottoscritto C.T.U. ha consultato e utilizzato per individuare
beni comuni, pratiche edilizie, accordi condominiali ecc. ecc. .-

Cid precisato sono stati formati | seguenti lotti;

v Lotto 1: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 3 e sub 15
Comprendente le u.ii. of seguito indicate secondo la numerazione dell ‘atto di pignoramento:

1. *Appartamento di civile abitaziong, sito in Marsala in Viale Eegione Sicilia sne, piano terra, costituito da 6,5
vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55, identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP)
al foglio 207, particella 292 sub 37;

8. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 3 prano 31, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe

5, Rendita € 22,72, identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292
sub 15™ 4

v"  Lotto 2: Appartamente di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 4 e sub 16

Comprendente le uii. di seguito indicate secondo la numerazione dell’atio di pignoramento:

2. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano terra, costituito da 5
vani, (Zona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 387,34), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF)
al foglio 207, particella 292 sub 4",

9. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 4 piano 31, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe

5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292
sub 16™;

v Lotto 3: Appartamento di piano primo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
Via Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 5 e sub
14

Comprendente le uwii. di seguito indicate secondo la numerazione dell 'atio di pignoramento:

3. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano primo, costituito da
6,5 vani, (£ona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TPYal foglio 207, particella 292 sub 57,
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7. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 2 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292
sub 147;

Lotto 4: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
Via Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub B e sub

22

Comprendente le uw.ii, di seguito indicate secondo la numerazione dell ‘atto di pignoramento;

4, *Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, piano secondo, costituito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP} al foglio 207, particella 292 sub 87,

10. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 10 piano S1, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella
292 sub 227,

Lotto 5: Appartamento di piano guarto, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
Via Barone Spané Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 12 e sub
13

Comprendente le uw.ii, di seguito indicate secondo la numerazione dell ‘atto di pignoramento;

5. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, plano quarto, costituito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP) al foglio 207, particella 292 sub 127,

6. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 1 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72}, identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292
sub 13";

Lotto 6: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
viale Regione Siciliana n.3, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 293 sub 8 e sub 15

Comprendente le i ii. di seguito indicate secondo la numerazione dell ‘atio di pignoramento:

13. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano secondo, costituito
da 6,5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP} al foglio 207, particella 293 sub 87

15. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, intemo 3 piano S1, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 293
sub 157;

Lotto 7: Appartamento di piano terzo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
Viale Regione Siciliana n.3, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 293 sub 9 e sub 23

Comprendente le uwii. di seguito indicate secondo la numerazione dell’atto di pignoramento:

14. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano terzo, costituito da 5
vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 387,34), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF)
al foglio 207, particella 293 sub 97,

17. “Posto auto sito in Marsala in Viale Eegione Sicilia sne, interno 11 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al fogho 207, particella
203 sub 23"

Lotto 8: Posto auto ubicato nel piane seminterrate di un edificio condominiale, site a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, foglio 207, particella 292 sub 23

Comprendente 1, di seguito indicata secondo la numerazione dell atto di pignoramento:

11. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 11 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. C'6, Classe 5, Rendita € 22,72),
identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala {TP) al foglio 207, particella 292 sub 237

Lotto 9: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, foglio 207, particella 292 sub 24
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Comprendente Ui, di seguito indicata secondo la numerazione dell 'atto di pighoramento:

12. “Podo auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, intemo 11 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. O6, Classe 5, Rendita € 22,72),
identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292 sub 24,

v Lotto 10: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala,
Viale Regione Siciliana n.3, foglio 207, particella 293 sub 17

Comprendente ['n.i, di seguito indicata secondo la numerazione dell atte di pignoramento:

16. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, intemo 5 piano 51, mq. 10(Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 293
sub 177.-

DESCRIZIONE DEI LOTTI

LOTTO 1: APPARTAMENTO DI PIANO TERRA, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA
292 SUB 3 E SUB 15

Descriziona breve

Sitratta di un appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominale, sito in Marsala nella Via
Barone Spand Grignano n.5 (gia Viale Regione Sicilia snc), con ingresso a sinistra accedendo dal portone di
ingresso dell’androne condominiale, costituito da 4 vani -di cw uno di ampie dimensioni- oltre accessori, con
pertinente posto auto ubicato nell’autorimessa di piano interrato, identificati nel Catasto Fabbricati del Comune
di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292 sub 3 e sub 15.-

L'umita immobiliare viene trasferita con la comproprieta del beni comur identificati al foglio 207, particella 292
suble2.-

Estratto = Elaborato planimetrico indicante
'ubicazione del posto auto sub 15

Estratto = Planimetria catastale - foglio 207, particella 292 sub 3

Premessa - Unitd immobiliari pignorate

Si tratta delle unita immaobiliari di cui al n.ro 1 e al nro 8 dell’elenco dei beni pignorati:

1. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marzala in Viale Regione Sicilia snc. piano terma, costilnito.da 6.5 vani, (Zona 2. Cat. A2,
Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292 aib 3™

8. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, inteme 3 piane S1, mq. 10 (Zona 2, Cat. O6, Classe 5, Rendita € 22.72),
identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292 sl 157 -

Descrizione
Si tratta dell’alloggio posto al piano terra, con ingresso a sinistra accedendo dal portone di ingresso
dell’androne condominiale, facente parte di un maggiore edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra

denominato Condominio 5an Lorenzo {ex Lotto B del progetto approvato), sito a Marsala in Via Barone Spano
Grignano n.5.-
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E' composto da ampio ingresso-soggiorno -diviso in due zone con una partizione leggera-, tre vani, oltre
cucina, we, bagno, ripostiglio, disimpegno e balconi.

Confina: a nord con altro edificio condominiale di proprieta di terzi, a est e a ovest con area condominiale, a
sud con vano scala e con vano ascensore comuni.-

Unitamente all’appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
piano cantinato dell’edificio, corrispondente al sub 15 (come identificato nell’'elaborato planimetrico
acquisito), confinante da due lati con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il muro perimetrale
dell’edificio e con il posto auto identificato con il sub 16.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, l'edificio condominiale di cui fa
parte l'u.i. pignorata comprende “n. 10 alloggi; .... [é composto da] n.5 piani fuori terra per abitazione pid un
seminterrato destinato a garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione sono discrete; | pavimenti e |
rivestimenti di porzioni delle pareti dei wc sono costituiti da piastrelle di ceramica; le pareti interne
dell'appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono rifinite con intonaco civile; gli infissi esterni sono

del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne sono in legno tamburato.-
Si riscontrano alcuni guasti alle serrande {una & rotta a causa di una effrazione; una & bloccata).-
L"appartamento & dotato di tubi per impianto di riscaldamento autonomao, senza caldaia e radiatori.-

Le certificazioni di conformitad degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano scala sono di tipo medio-economico.-

Mon & noto se I'autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spano Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all’area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONME EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa, con le eccezioni
evidenziate all'udienza del 31/10/2023 per cui il sottoscritto “esperio stimatore [¢é stalo incaricato] ad
effettuare presso lo LA.C.P. di Trapani le opportune verifiche relative alla provenienza in capo allo
stesso delle particelle 274, 275 e 278 foglio di mappa 207" .-

Risultano in atti della procedura esecutiva:

- la Certificazione Motarile -sostitutiva del Certificato ipocatastale- datata 16/01/2023, redatta dal Notaio
Dott. Giulia Barbagallo di Palermo, per il ventennio fino al 14/12/2022, avente ad oggetto:

pignoramento del 28/11/2022 trascritto il 14/12/2022 ainn. 25449/21233

a favore di UNICREDIT SPA Sede Milano Codice Fiscale 00348170101 sui seguenti immaobiliz

I - ¢ 1/1 su appartamento ... foglio 207 particella 292 subalterno 3 ..
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- Certificazione Notarile Integrativa depositata dal Creditore procedente in data 19/07/2023,

. 1/1 su autorimessa ...
. 1/1 su autarimessa ...
. 1/1 su autarimessa ...
. 1/1 su autorimessa ...
. 1/1 su autorimessa ...
. 1/1 su autorimessa ...
. 1/1 su appartamento
. 1/1 su appartamento
. 1/1 su autorimessa ...
. 1/1 su autorimessa ...

. 141 su autorimessa ...

. 1/1 su appartameanta ...
. 1/1 su appartameanto ...
. 1f1 su appartamento ...

. 141 su appartamento ...

foglio 207 particella 292 subalterno 4 ...
foglio 207 particella 292 subalterna 5 ...
foglio 207 particella 292 subalterno & ...
foglio 207 particella 292 subalterna 12 ..
foglio 207 particella 292 subalterno 13-
foglio 207 particella 292 subalterne 14 ..
foglio 207 particella 292 subalterna 13 ..
foglio 207 particella 292 subalterno 22 ...
foglio 207 particella 292 subalterno 23 ..
foglio 207 particella 292 subalterno 24 ..
.. foglia 207 particella 293 subalterno 8

.. foglio 207 particella 293 subalterno 9
foglio 207 particella 293 subalterno 15 ..
foglio 207 particella 293 subalterno 17 ...

foglio 207 particella 293 subalterno 23 ..

le cui risultanze sono riportate nel paragrafo "PROVEMNIENZE VENTENNALIY.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

=

Nel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENNALI" a pag.15 della presente Relazione di c.t.u, sono
precisati i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L'alloggio posto al piano terra, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 292 sub 3, confina: a nord con
altro edificio condominiale di proprieta di terzi, a est e a ovest con area condominiale, a sud con vano scala
£ Vano ascensore comuni.-

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 15, confina da due lati con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il muro
perimetrale dell’edificio e con il posto auto identificato con il sub 16.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Civile abitazione ; ’
(P.T) 128,00 Loo 128,00 PT
Posto auto (F.5.) 8.80 - 0,50 4,40 P5
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Totale superficie convenzionale: 132,40
Incidenza condominiale: —
Superficie convenzionale complessiva: -e-

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & la superficie coperta comprensiva dello
spessore dei muri.-

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per l'abitazione -presa come
u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente
0,50.-

5i precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Dalla visura catastale della p.lla 292 (Allegato.3.3. 1.visura.catastale.p.lla.292] risulta che:
v lap.lla 292 (di mg 820) comprende le particelle: 275, 272, 278.

Dal vecchio stralcio catastale (Allegato.3.3.9.stralcio.catastale.vecchio) risulta che:
v laplla292 comprende le particelle; 275, 272, 278.

Dalla Dimostrazione di frazionamento (Allegato.3.3.10.dimostrazione.di.frazionamento) risultano le
particelle originarie:

v p.lla 272 (di mq 46) ex plla 220
v p.lla 275 (di mqg 526) ex p.lla 222
v p.lia 278 (di mqg 248) ex p.lla 257 .-

Dalla visura catastale della p.lla 272 risulta che:

v" lap.lla 272 (di mq 46) deriva dalla p.lla 220 di are 20.00 che deriva dalla p.lla 119 di are 38.10 che
deriva dalla p.lla 119 di are 66.10 che deriva dalla p.la 119 di ettari 1.06.60 (intestata alla ditta

L)
Dalla visura catastale della p.lla 275 risulta che:

v lap.lla 275 (di mg 526) deriva dalla p.lla 222 di ettari 3.45.80 che deriva dalla plla 222 di ettari 3.93.55
che deriva dalla p.lla 15 di ettari 3.96.30 che deriva dalla p.lla 15 di ettari 4.36.30 (intestata a Gestione
INACASA),

Dalla visura catastale della p.lla 278 risulta che:

v la 278 (di mq 248) deriva dalla p.lla 257 di are 5.85 che deriva dalla p.lla 120 di are 6.30 che deriva
dalla p.lla 120 di ettari 12.90 (intestata a Gestione INACASA).

Al riguardo si precisa ulteriormente quanto segue:

v Che la p.lla 292 deriva dalle p.lle 272 (di mg 46) + 275 {di mg 526) +278 (di mq 248) si legge anche nell'Atto di assegnazione
di alloggi da parte di Societd cooperativa edilizia rogato dal Notaio Federico Trainito in data 26/07/2013 - rep. 8300 -;

¥ Chell Lotto B deriva dalle p.lle 120 + 222 (ex 15) + 220 (ex 119) si legge anche nella Convenzione del 26 settembre 1934 tra
il comune di Marsala e la Cooperativa Edilizia - per la Concessione e regolamentazione del diritto di proprieta su
area (Lotti B e C) destinata a Piano di Zona per I'Edilizia Economica e Popolare in Contrada Ciancio:

1} Hiotte "B" della superficie di mg 820 é rilevoto in parte alle portito 30108, F.207, come rientronte nelle port 120 e 222 (lo p.Na 222 derive
dol frozionomento delic p o 15 riportote nelio delibero o assegnazione deil’'aren olle Cooperotivo), intestote o “Gestione INA CASA”; per
la porte-restante ollo gortite n. 36752, [.207 come rientrante nelle part. 220, derivante dol frozionomento delle p.ila 119, riportota nello
defibera anzidetto, intestato od ]
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Dalla documentazione catastale acquisita non & risultata la provenienza della p.la 120 dalla plla 15 di
proprieta Gestione INACASA, trattandosi di frazionamenti assai vetusti (antecedenti alla meccanizzazione e
percid non risultanti dalle visure catastali). Percid, presso I'Archivio Notarile di Trapani & stata presa visione
della planimetria allegata all’Atto di compravendita del 08/01/1960 in Notaio Giuseppe Pellegrino a favore
di Gestione INA-CASA per accertare che la p.la 120 -che ha originato la p.lla 278 venduta da |.A.C.P. alla
debitrice - rientra per sagoma nel bene acquistato da Gestione INACASA (dante causa di LA.CP.) -
vedi Allegato 4.2 -

DATI CATASTALI
L'appartamento & rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 3:

| Dot el i hiesea Tersemm ¢ Fabbncan s m s b prevesca & TRAPAM]
| Soggeito individuats SOCTETA" COOPERATIVA BANK-AMARS wde in MARSALA (TF) (CF: 0113398081 1)

L. Lmanobili sith pel Comans di ALARSALA (Coddice £974) Catasto dei Fabbricati

[ CATIMmESTIICATIVD DT Gl CLASSAMESTO ALTRE IS ORMAFIONT

| % | %= | Zoss | Mscro firse ledenzza

: I | Fogho Norwwo Sab | Cons. | Zows Categora | Claier | Commbresy ?:T;‘m P Dinti derivanti 4 Diab. LiHarican

| Toisde: 18 m? VIALE REGIONE SICILLANA m. 5NC Paano T

| 1 an m s 1 AZ § | aSvaml | Toushseicheraer | Eues 8085 | & SSIANE0S. & i  |Melies Amssernses
sraperiet®; 38 o' i dh el i ol

Il posto auto & rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 15:

1 ' = E =1 ' ' T\RALE FEGIONE SCTLUS S ¢ e |
| i w1 e L) | (e ¥ b’ Tatake: b o' Emre 1173 R | Ammctaruone
Wwramnans 4d 0% 1E01 | isenmesis

L : 1 . 4 s il Bl i wopericin. 1
Dall'elaborato planimetrico trasmesso in allegato (Allegato 3.2) risulta che i beni comuni non censibili
(androne, scala, terrazze di copertura, area libera esterna, corsie di manovra dell’autorimessa, ecc. ecc.)
risultano rilevati nel N.C.E.U. di Marsala nel foglio di mappa 207 con la particella 292 sub 1 e sub 2 (in ogni
Caso non pare necessario precisare I'identificazione catastale dei beni comuni non censibili, che non possono
essere esclusi dalla vendita, ma anzi nel silenzio si ritengono compresi nella vendita).

Corrispondenza catastale

Nelle visure catastali & indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto I'indirizzo aggiornato & Via Barone Spand
Grignano n.5.-

Si precisa che la verifica della “‘Corrispondenza catastale’ & stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto dell'unita immobiliare a
meno della rilevata partizione del soggiorno.- Pertanto deve essere aggiornata la planimetria catastale.-

Degli oneri di regolarizzazione catastale si & tenuto conto nella stima, applicando una riduzione percentuale
sul prezzo di stima dell'immobile.-

STATO CONSERVATIVO

Le condizioni di conservazione dell’appartamento sono buone. Non si riscontrano degradi visibili a vista.- 5i
riscontrano alcuni guasti alle serrande (una e rotta a causa di una effrazione; una & bloccata).-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-
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Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in

ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L"appartamento fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto B”, con strutturain c.a. e
copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMUNI

Per individuare beni comuni, pratiche edilizie, accordi condominiali, ecc. ecc., il sottoscritto C.T.U. ha preso
visione dell’Atto pubblico di assegnazione di alloggi del 26/07/2013 rogato dal Notaio Federico Trainito
trasmesso in allegato alla presente Relazione di c.t.u. (Allegato 4.2), relativo a uu.ii. non pignorate.-

Sulle parti comuni, ivi si legge quanto segue:

Art.5 = Le unita immobilian sopra descritte vengono assegnate e trasferite con ogni accessorio, dipendenza e
pertinenza, con tutti | dirtti, usi e comunita relativi, con le servitl attive e passive esistenti, con la relativa rata
proporzionale di tutto quanto &, per legge o consuetudine, di uso e godimento comune fra | condomini di uno stesso
edificio condominiale, e con tutte quelle comproprieta e comunitad meglio specificate nella relazione delle parti
comuni ... che si allega in copia al presente atto sotto la lettera “Q"
Come detto in premessa nelle “NOTE ALLATTENZIONE DEL G.E.”, nella Relazione sulle parti comuni della
Palazzina B del complesso -allegata all’atto sopra citato-, tra le parti comuni sono citati i 2 posti auto
identificati con i subb 23 e 24 della p.lla 292 che invece risultano tra i beni pignorati per l'intero.-

Rilevato che nel citato Atto di assegnazione di alloggi del 26/07/2013, rogato dal Notaio Federico Trainito,
non si fa riferimento al trasferimento dei detti posti auto -pro-quota- unitamente agli alloggi e ai posti auto

oggetto di assegnazione e, pertanto, i detti posti auto paiono essere rimasti di proprieta della _ per
la P.P. -come risulta dalla Certificazione notarile in atti della procedura-, per pur rimettendo al G.E. ogni
opportuno controllo, i citati posti auto sono stati inseriti tra i Lotti oggetto di trasferimento.-

Per altre precisazioni sulle parti comuni si rimanda all’allegato atto.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento del sopralluogo I'appartamento risultava inutilizzato {la luce & apparsa staccata).-

PROVENIENZE VENTENNALI

Con le eccezioni evidenziate all'udienza del 31/10/2023 per cui il sottoscritto “esperto stimatore [é stato
incaricato] ad effettuare presso lo [ACP di Trapani le opportune verifiche relative alla provenienza
in capo allo stesso delle particelle 274, 275 e 278 foglio di mappa 207", rilevato che la provenienza a
l.AC.P. da Gestione INA-CASA proviene dai decreti di seguito richiamati (e non da atti notarili trascritti), per
quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

» Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
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La situazione della proprietad antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata (in quanto I'area di sedime dei fabbricati & pervenuta alla debitrice nel ventennio giusti Atti

di seguito indicati);

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.-

Rilevato che i fabbricati sono stati edificati dalla debitrice giuste pratiche edilizie richiamate nella presente
Relazione di ctu., quanto all'area di sedime, dalla richiamata Certificazione Notarile -sostitutiva del
Certificato ipocatastale- datata 16/01/2023, redatta dal Notaio Dott. Giulia Barbagallo di Palermo, per il
ventennio fino al 14/12/2022, risultano i titoli di acquisto a favore di - -con la precisazione della
precedente identificazione catastale delle p.lle-:

Gli immobili oggette del pignoramento sono derivati dalla soppressione degli immobili Marsala foglio 207 particella 274
particella 275 particella 278 particalla 272;

A _, la-quota dell'intera in piena proprieta ... particella 274 particella 275 particella 278 & pervenuta
per atto di espropriazione per pubblica utilitd del 05/02/2008 ... trascritto il 18/01/2022 nn.825/702 da potere di LLA.C.P. ...

In rettifica della formality trascritta a Trapani il 22/12/2002 ai nn.41453/26227 ..;

A Comune di Marsala, lo quota dell'intera in plena proprietd ... particella 274 particella 275 particella 278 é pervenuta per
otto di espropriozione per pubblice wtilitd def 20/11,/2002 .... Trascritto if 22/12/2005 nn.41453/26227 do potere di LA.C.P.

A _ la quota dell intero in plena propriets ... & parvenuta per atto di espropriazions per
pubblica wtilita del 05/02/2008 ... trascritto il 18/01/2022 nn.824/701 | a

Marsala Cod. Fisc. l ] Marsala Cod. Fiscl ]

In rettifica della formalita trascritta a Trapani il 22/12/2005 ai nn.A41452/26226 ...

A Comune di Marsala la guota dellfinters in plena proprietd .. particella 272 & pervenuta per atte di espropriazione per

pubblica utilitd del 30/11/2005 ... trascritto if 22/12/2005 nn.41452/26226 da potere di | ]
o Marsala Cod. Fisc. [ ]
[ ]

Dalla Certificazione Notarile Integrativa depositata dal Creditore procedente in data 19/07/2023 risultano i
titoli di acquisto a favore dei danticausa| ]

Al sigri | quota di propria pertinenza (pari ad % ciascuno) era pervenuta per
successione in morte di |den, 262 Vol. 234 dell'Ufficio Registra
di Marsala del 15/03/2002) trascritta il 20/09/2003 ai nn.21046/16941, devoluta per legge.

- |l_per Y ciascuno) il terreno era pervenuto:

- in parte per successione in morte dil | [den.95 Val. 188) trascritta il
11.01.1960 ai nn. 522/488, devoluta per testamento olografo pubblicato con verbale Notar Pellegrino Giuseppe del
03/01/1948;

- &d in parte per successione in morte di La Fata Maria fu Mariano deceduta il 24.08.1956 (denuncia n. 97 Vol. 182
dell’Ufficio Registro di Marsala) trascritta il 07.03.1957 ai nn. 3570/3328.

Nella Relazione depositata dal sottoscritto C.T.U. in data 18/12/2023 risultano i Decreti di acquisto a favore
della dante causa LA.C.P.:

il

La procedura ha ad oggetto ww.li. ricadenti in due distinti edifici condominiali siti in Marsala, ricadenti nel foglio 207,
rispettivamente particella 292 e particella 293

per quanto risulta dalla Certificazione Motarile, @ per guanto accertato dal C.T.U., gli immobili oggetto del pignoramento
sono derivati dalla soppressione degli immobili particelle 274 - 275 - 278 (ex LAC.P.) e particella 272 (ex| |

come risulta dalla Convenzione del 26 settembre 1994 tra il comune di Marsala e la Cooperativa Edilizia - per la
Concessione e regolamentazione del diritto di proprieta su area (Lotti B e C) destinata a Piano di Zona per I'Edilizia
Economica € Popolare in Contrada Clancio:

== la parte ex LA.CP. [ex “Gestione INA CASAY):

¥ & rientrante nelle preesistenti part. 120 e 222 (ex 15)
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——laparteex[ ]

W & rientrante nella preesistente p.lla 220 (ex 119)
T

prasso I'lLAC.P. di Trapani la sottoscritta C.T.U. ha appreso gquanto segue:

—— |a proprieta del terreno ceduta da 1.A.C.P. a [l & pervenuta 3 1LA.C.P. da GESCAL, in quanta ILA.C.P. di Trapani
& subentrata a GESCAL giusta il D.P.R. N.1036/1972, come appresso indicato:

¥ Giusto Decreto del Presidente della Repubblica del 30 dicembre 1972 n.1036 -Norme per la riorganizzazione
delle amministrazioni e degli enti pubblici operanti nel settore della edilizia residenziale pubblica-:

o [ex] Art.13. ... sono soppressi .. Gestione Case per lavoratori (GESCAL) ... (ISES) ... (INCIS) ...

o [ex] Art.14. | beni immaobili di proprieta degli enti soppressi, ad eccezione di quelli in cui essi hanno
le lora sadi, sono develuti, ..., all'lstituto autonomo provinciale per le casa popolari della provincia
nel cui territorio si trovano ...;

¥ Giusta Legge del 19 gennalo 1974 n.19 sulla Liguidazione della Gescal, dell'lses e dellInes:

o [ex] Art.3. | compiti relativi al completamento del programma di costruzione ed alle assegnazioni

degli alloggi ... vengono affidati agli istituti autonomi per le case popolari competenti per territorio

—- & suavolta la proprieta era pervenuta a GESCAL da Gestione-Ina Casa, in quanto GESCAL era subentrata a Gestione-Ina
Casa, giusti riferimenti appresso indicati:

¥ |l piano INA-Casa viene istituito inel: 1949 dalla legge Fanfani, prorogata nel 1955 per altri sette anni, per
assicurare fondi all'edilizia popolare tramite un sistema di contribuzione mista garantito dal concorso di stato,
datori di lavoro e lavoratori dipendenti a cul si impane una trattenuta sullo stipendio. Nel 1963 ne avviene la
soppressione, & il patrimonio edilizio & assegnato a una nuova realta, la Gestione per le case dei lavoratori
[GESCAL).

—-- Gestione Ina-Casa era originariamente proprietaria del terreno giusto Atto di compravendita del 08/01/1960 in Notaio
Giuseppe Pellegring, trascritto il 13/01/1960 ai n.ri 1613/650, a favore di Gestiaone INA-CASA -essa dante causa di |ACP-,
ove si legge:

Art.l. | signor| | vendono ... a Gestione
INA-CASA ... area sita in Marsala, localita “Cozzara-Clancio®, facente parte di maggiore consistenza distinta nel vigente
catasto terreni del Comune di Marsala alla pagina 36752, foglio di mappa 207, con le particelle 32, 15 & 16 e alla pagina
36754, foglio di mappa 207, con la particella 2 e precisamente quella porzione di terreno che nel tipo catastale di
frazionamento ... & indicato con le particelle: — 32 di are cinque e centiare ottanta ..., 15/sub a di ettari quattro, are
trentacingue e centiare ottanta ..., 16/sub a di are tredici e centiare novanta ..., 2/sub a di are diciassette e centiare dieci ...
Detta area ... & pil precisamente indicata ... nella planimetria che ... si allega al presente atto sotto la lettera "B" [non
allegata alla copia acquisitall!].-

In allegato (vedi Allegato 4.1) & stata trasmessa la copia del citato Atto di compravendita a favore di Gestione
Ina-Casa dante causa di LA.C.P. giusti decreti sopra richiamati.-

Altresi:

- sono state allegate le visure catastali storiche che rilevano la corrispondenza tra le p.le indicate nei titoli di
acquisto e le p.lle attuali (vedi Lotto 1 e Lotto & — Cronistoria dati catastali);

- poiché dalle visure catastali storiche non risulta la provenienza della p_lla 120 (che ha originato la p.lla 278)
dalla p.lla 15 di proprietd Gestione INACASA, trattandosi di frazionamenti assai vetusti {antecedenti alia
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meccanizzazione e percio non risultanti dalle visure catastali), & stato allegato uno schizzo della planimetria
allegata all’Atto di compravendita del 08,/01/1960 in Notaio Giuseppe Pellegrino, a favore di Gestione INA-
CASA, per documentare che la p.lla 120 -che ha originato la p.lla 278 venduta da |.A.C.P. alla debitrice -

. Fientra per sagoma nel bene acquistato da Gestione INACASA {dante causa di LA.C.P.) —vedi Allegato
4.2.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Per quanto risulta da:

- Certificazione Notarile -sostitutiva del Certificato ipocatastale-, datata 16/01/2023, redatta dal Notaio Dott.
Giulia Barbagallo di Palermao, per il ventennio fino al 14/12/2022,

- Certificazione Notarile Integrativa -depositata dal creditore procedente in data 19/07/2023-,
aventi ad oggetto le uwji. pignorate, sulle uuw.ii. pignorate risultano i seguenti gravami:

v" Ipotecavolontaria inscritta il 01/06,/2006 ai nn. 17095/4977 a favore di Banco di Sicilia Sede Palermao
Cod. fisc. 05102070827 contro |
_gravante su foglio 207 particelle 272-274-275-278

v"  |poteca volontaria inscritta il 03/04/2007 ai nn. 10168/2080 a favore di Banco di Sicilia Sede Palermo

Cod._fisc._05102070827 contro |

B - - nte su foglio 207 particelle 272-274-275-278
v"  Pignoramento Immobiliare trascritto il 16/03/2015 ai nn. 4866/3946 a favore UNICREDIT CREDIT

MANAGEMENT BANK SPA Sede Verona Cod. fis. 00390840239 contro ||| G
_ gravante su foglio 207 particella 292 sub 3, sub 15, sub 4,
sub 16, sub 5, sub 14, sub B, sub 22, sub 12, sub 13, e p.lla 293 sub 8, sub 15, sub 9, sub 23, sub 11,
sub 19

v"  Pignoramento Immobiliare trascritto il 14/12/2022 ai nn. 25449/21233 a favore UNICREDIT CREDIT
MANAGEMENT BANK SPA Sede Verona Cod. fis. 00348170101 contro ||| | | |GG
_ gravante su foglio 207 particella 292 sub 3, sub 4, sub 5,
sub 8, sub 12, sub 13, sub 14, sub 15, sub 16, sub 22, sub 23, sub 24, e p.lla 2593 sub 8, sub 9, sub 15,
sub 17, sub 23.

REGOLARITA EDILIZIA
PRATICHE EDILIZIE [relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)

Presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Marsala sono stati acquisiti | documenti di seguito citati, di cui si
riportano le principali risultanze.-

Nella citata Convenzione del 26 settembre 1994 tra il comune di Marsala e la Cooperativa Edilizia |||l
per la Concessione e regolamentazione del diritto di proprieta su area (Lotti B e C) destinata a Piano di Zona
per I'Edilizia Economica e Popolare in Contrada Ciancio é precisato che:

v .. Art.1- Il Comune di Marsala ... concede sin d’ora e con effetto dalla data di trasferimento dell’area
appresso descritta, afla Societa Cooperativa Edile - ... it diritto di realizzare il programma
costruttivo ... La Cooperativa si impegna a procedere direttamente ai sensi dell’articolo 16 defla legge
5 dicembre 1977 n.95 all'acquisizione a proprie spese dell'areq sopradescritta  mediante
espropriazione.

Mel Permesso di Abitabilita rilasciato con Prowvedimento n.70 del 19/05/2009 relativo alle 20 unita
immobiliari adibite a civile abitazione sono indicate le pratiche abilitative relative agli edifici condominiali di
cui fanno parte le ww.ii. pignorate;

v Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 per I'esecuzione dei lavori di costruzione di n.20 alloggi
popolari da realizzare nei Lotti B e C di contrada Ciancio
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v"  Concessione Edilizia n.16 del 05/05/2005 presentata in rinnovo della precedente concessione edilizia

v DIA del 14/02/2008 prot.n.7974 presentata per opere di variante alla detta Concessione esitata con
parere favorevole in data 18/03/2008

v Comunicazione ai sensi dell’art.9 L.R. 37/85 del 27/03/2009 prot.n.16287 presentata per opere

interne

v Comunicazione ai sensi dell’art.9 L.R. 37/85 del 28/04/2009 prot.n.21882 presentata per opere
interne

v" Comunicazione ai sensi dell'art.9 L.R. 37/85 del 01/03/2010 prot.n.13661 per opere interne (p.lla 292
sub 3)

v Relazione a struttura ultimata depositata presso I'Ufficio del Genio Civile in data 28/03/2028

v"  Certificato di conformita ai sensi dell’art.28 L.64/74 rilasciato dall’ Ufficio del Genio Civile di Trapani
in data 06/02,/2009

v" Certificato di collaudo Statico vistato dall’Ufficio del Genio Civile di Trapani in data 12/08/2008;

v [omissis).-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’v.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. La realizzazione della partizione interna del vano
soggiorno si ritiene legittimata ex Comunicazione ai sensi dell’art.9 L.R. 37/85 del 01/03/2010 prot.n.13661
per opere interne {p.lla 292 sub 3) - vedi Allegato.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica.-

Precisato che I'u.i. pignorata fa parte di un esteso complesso residenziale (per cui non & possibile estendere
le verifiche all'intero complesso residenziale in quanto tale tipo di accertamento non pare commisurato
all'incarico ricevuto), gquanto alla possibilita di altre difformita, riguardanti altre parti del complesso
immaobiliare, si precisa quanto di seguito indicato.-

Per il complesso immobiliare -di cui fa parte I'appartamento pignorato- & stato rilasciato il provvedimento di
abitabilita, per cui devono essere escluse eventuali difformita urbanistiche, strutturali e fo inerenti la restante
normativa tecnica. Infatti, tenuto conto che gli atti amministrativi godono di una presunzione iuris tantum di
legittimita, con il rilascio del certificato di abitabilita devono intendersi verificate, salvo prova contraria, le
condizioni di rispetto della normativa edilizia. Conseguentemente il complesso immobiliare originario deve
ritenersi regolarmente edificato.-

Al riguardo, si precisa che seppure il Certificato di Abitabilita & talora ottenuto sulla base della rispondenza
al progetto attestata dal D.L (in assenza di sopralluoghi dell’Ufficio competente), nel caso in esame,
trattandosi di opera soggetta a finanziamento, risultano eseguite varie verifiche da parte degli enti
competenti.-

In ogni caso, va rilevata la possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini {come accertate
per altre uw.ii. oggetto di accertamento tecnico).-

Per guanto riguarda l'autorimessa risulta in atti dell’'Ufficio Urbanistica la richiesta per il Rilascio del
Certificato di prevenzione incendi datata 09/02/2009, ma non risulta il rilascio del Certificato né -in ogni caso-
risulta il suo rinnovo. Altresi I'Amministratore Condominiale non ha indicato I'esistenza del Certificato.-

Ed ancora, nell’autorimessa dell’edificio C si rileva la chiusura di un piccolo spazio per realizzare un riposto
non risultante in progetto.-

Percit, di tali circostanze si & tenuto conto nel prezzo di stima, applicando una riduzione percentuale sul
valore stimato.-
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VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Il sottoscritto CTU ha inoltrato una nota all’Amministratore di Condominio, per ricevere informazioni sulle

guote ordinarie a carico della u.i. in questione, su eventuali spese straordinarie programmate efo deliberate,
su eventuali quote ad oggi non pagate.-

Con riferimento a:

CONDOMINIO SAN LORENZO - VIA BARONE SPANO GRIGNANON.5 (GIA VIALE REGIONE SICILIA SNC),
la targa affissa per legge indicava che & Amministratore di Condominio il _ il quale, a

seguito della richiesta di informazioni, ha precisato che I'Amministrazione del condominio & recentemente

Percit & stata inoltrata successiva istanza al nuovo Amministratore di condominio che ha trasmesso (vedi
Allegato 6.1):

v Convocazione dell’assemblea
v"  Preventivo annuo per spese.-

Nulla & stato comunicato su eventuali spese straordinarie programmate e/o deliberate.-

Per I'u.i. sub 3 risulta indicata una spesa annua di circa € 300,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d'acqua).-

L'estratto informale ricevuto dall’ Amministratore indica un passivo di circa € 4.000 per I'u.i. in oggetto.-

Mon & noto se le tabelle dei millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto oggetto di
pignoramento e fissano i millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario deve
provvedere alla copertura dei costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti auto
(distinti dagli appartamenti), potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di proprieta.-

STIMA

Lotto 1: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via Barone
Spano Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 3 e sub 15

Criterio di Stima,

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico.-

Esso consiste nel determinare 'entita del valore venale dell'immobile da stimare attraverso la comparazione tra limmaobile in oggetto
ed altri immaobili aventi caratteristiche analoghe e prezzo noto ricavato da indagini essguite nel mercato edilizio locale, Per far cid
occorre in pratica stabilire un parametro di raffronto; | parametri di raffronto utilizzati nel mercato edilizio locale sono il metro
quadrato di superficie coperta -comprensivo ciog dell’area occupata dallo spessore dei muri- per i fabbricati ed il mg di superficie per
le aree.-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unitd immobiliare di piano terra per
civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
€/mq.850,00.-

5i precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societa Cooperativa Edilizia del
26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I'appartamento sub 11 e il posto auto sub 18 della
p.la n.292 risulta il prezzo di €.101.400,00 in cifra tonda.-

=

Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza'.-

In breve, come gia detto nel paragrafo "Consistenza':
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- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I"abitazione -presa come u.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente 0,50.-

ldentificativa Superficia
corpo convenzionale Valore unitario Valore complassiva Quota in vendita Totale
Lott 1
it mq 132,40 €/mq 850,00 €112.540,00 11 €112,540,00
di piano rialzato
e posto auto
Valore di stima | € 112.540,00

Valore distima: € 112.540,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzaments Valore | Tipo
Altro 15,00 %

Valore finale di stima: € 95.000,00

Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-

Segue:

¥ Lotto 1: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, identificati nel N.C.E.U. foglio 207 particella
292 sub 3 e sub 15. L appartamento di piano terra, con ingresso a sinistra accedendo dal portone di
ingresso dell’androne condominiale, é costituito da 4 vam -di cui uno di ampie dimensioni- oltre
accessorl. Il pertinente posto auto & ubicato nell'autorimessa di piano interrato. Per l'edificio
condominiale di cw fa parte 'ui in oggetto ¢ stata nilasciata Concessione Edilizia n.d4 del
28/06/2002 e succ. rinnovo e Permesso di Abitabilitd rilasciato con Provvedimento n.70 del
19/05/2009. Per I"autorimessa non risulta rilasciato CP.1: € 95.000,00

LOTTO 2: APPARTAMENTO DI PIANO TERRA, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA
292 5UB4 ESUB 16

Descrizione breve

Si tratta di un appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale, sito in Marsala nella Via
Barone Spand Grignano n.5 (gia Viale Regione Sicilia snc), con ingresso a destra accedendo dal portone di
ingresso dell’androne condominiale, costituito da 3 vami oltre accessori, con pertinente posto auto ubicato
nell’autorimessa di piano interrato, identificati nel catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207,
particella 292 sub 4 e sub 16.-

L'unita immobiliare viene trasferita con la comproprieta dei beni comuni identificati al foglio 207, particella 292
sub 1 e2-
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PLANG TERRA ! ' - o
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Estratto — Planimetria catastale - foglio 207, particella 292 sub 4

Estratto = Elaborato planimetrico indicante
'ublcarione del posto auto sub 16

Premessa - Unita immobiliari pignorate

Si tratta delle unita immobiliari di cuial n.ro 2 e al nore 9 dell’elenco dei beni pignorati:

2 “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, piano temra, costituito da 5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe
5, Rendita € 387 34), identificato al catasto fabbricati del cormune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292 sub 47;

9. “Posto aulo sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, intemo 4 piano 31, mig. 10 (Zona 2, Cat, O/6, Classe 5, Rendita € 22,72),
identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292 ab 167.-

Descrizione

Si tratta dell’alloggio posto al piano terra, con ingresso a destra accedendo dal portone di ingresso
dell'androne condominiale, facente parte di un maggiore edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra
denominate Condominio San Lorenzo (ex Lotto B del progetto approvato), sito a Marsala in Via Barone Spand
Grignano n.5.

E' composto da ingresso-sogeiorno, due vani, oltre cucina, bagno, disimpegno e balconi.
Confina: a est, a sud e a ovest con area condominiale, a nord con vano scala e con vano ascensore comuni.-

Unitamente all'appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
piano cantinato dell’edificio, corrispondente al sub 16 (come identificato nell’elaborato planimetrico
acquisito), confinante con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato con il
sub 15 e da due lati con i muri perimetrali dell’edificio.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, I'edificio condominiale di cui fa
parte I'u.i. pignorala comprende “n. 10 allogygi; .... [é composto daf n.5 piani fuori terra per abilazione pit un
seminterralo destinato a garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione sono sufficienti; i pavimenti e |
rivestimenti di porzioni delle pareti della cucina e del we sono costituiti da piastrelle di ceramica; le pareti
interne dell’appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono rifinite con intonaco civile; gli infissi esterni
sono del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne sono in legno tamburato.-

L'appartamento & dotato di tubi per impianto di riscaldamento autonomo, senza caldaia e radiatori.-

Le certificazioni di conformitd degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali Tulure spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-
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Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in

ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano scala sono di tipo medio-economico.-

Mon € noto se "autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spand Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all’area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567
Vedi “Lotto 1 - COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
F

Mel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENNALIY a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L"alloggio posto al piano terra, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 292 sub 4, confina: aest,asud e
a ovest con area condominiale, a nord con vano scala e con vano ascensore comuni.-

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 16, confina con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato
con il sub 15 e da due |ati con | muri perimetrali dell’edificio.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Oela ‘:,b‘Tt‘]' e 81,95 1,00 81,95 _ PT
Posto auto (P.5.] 8.80 mees 0,50 4,40 aes PS
Totale superficie convenzionale: 86,35

Incidenza condominiale: ---
Superficic convenzionale complessiva:

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & la superficie coperta comprensiva dello
spessore dei muri.-

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-
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Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per ['abitazione -presa come

u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale € stato introdotto il coefficiente
0,50.-

5i precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedi “Lotto 1 - Cronistoria dati catastali” a pag.13.-

DATI CATASTALI

L'appartamento & rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 4:

Trati el sic hissba Terzem ¢ Fabbocan an m nns bs provmcs & TRAPANT

Soggeito individaas SOCTE TA" COOPERATIVA BANK-MARS seide in ALVRSALA (TF) (CF: 01032950512)

1. Lmznobeh it pel Comane di ALARSALA (Codice E074) Calavks dea Fablbrical

_DATTIENTITIC ATV BATT DL LASSAMESTO. _ALTRE T ORMATIOR
®olohm | oo | Mameo | sow | 2o [N e, lnuu Comiseana | “ppeice Rendiu i Dusi Uleewions
[omissis]
. VIALE ERGIONE SICE LA s 200 Pana T
Ey w i 1 Al 5 | Seas ma..;f: Fars M7 ZI_.,.:;?‘..','.?E,‘. . i [Wotes mmeteri

Il posto auto ¢ rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 16:

{ L EATT IDENTEFICATIN DATT ] CLASSAMEN T ALTEE m{rmnnil
ol | Foge | e | mes | 20| MR cuey frisse| Contssenn | PSR Rentita i Dt Uineiioms
| 1 Pl | i VIALE FEGIOKE SICILIANA = ST Dnema
4 Fama §
L] a m 1% H L= 2 i 1w Totnde: (4 m" Emrs 172 QRS2 P o

Vanamase del OW1 L700Y . neenaoesds o
| rinza e ety o Bae

Corrispondenza catastale

Nelle visure catastali & indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto I'indirizzo aggiornato @ Via Barone Spand
Grignano n.5.-

5i precisa che |a verifica della ‘Corrispondenza catastale” @ stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesse immaobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto dell'unita immobiliare.-

In ogni case nel prezzo di stima € stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO

Le condizioni di conservazione dell’appartamento sono sufficienti. 5i riscontra una leggere presenza di
condensa (dipendente da scarsa aerazione e assenza di riscaldamento) e una lesione su un tramezzo.- Non si
riscontrano altri degradi visibili a vista,-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cul vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-
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Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in

ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L"appartamento fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto B”, con struttura in c.a. e
copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMUNI

Vedi “Lotto 1 - Parti comuni” a pag.15.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 = Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Vedi “"Lotto 1 = Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE (relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi “Lotto 1 — Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica,
il tutto come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 = Conformita urbanistica®, sia per tenere conto della
possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini {come accertate per altre uu.ii. oggetto di
accertamento tecnico), sia per tenere conto della mancanza del certificato di prevenzione incendi per
I'Autorimessa.-

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Per 'u.i. sub 4 risulta indicata una spesa annua di circa € 220,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d'acqua).-

Non sono stati comunicati debiti a carico dell'u.i.. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri che resteranno a carico dell’acquirente.-
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Per altre precisazioni, si veda: ‘'Lotto 1 = Vincoli ed oneri condominiali’ a pag.19.-

STIMA

Lotto 2: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via Barone
Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 4 e sub 16

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 - a pag.20).-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unitd immobiliare di piano terra per
civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
€/mg.850,00.-

5i precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societa Cooperativa Edilizia del
26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I'appartamento sub 11 e il posto auto sub 18 della
p.lla n.292 risulta il prezzo di €.101.400,00 in cifra tonda.-

=
Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza’.-
In breve, come gia detto nel paragrafo "Consistenza':

- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come u.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale é stato introdotto il coefficiente 0,50.-

Identificativo Superficia
corpo convenzionale Valore unitario Valore complessive Quota in vendita Totale
Lotta 2
Appartamento mq 36,35 €/mqg 850,00 € 73.397.50 i1 €73.397,50
di piano rialzato
& posto auto
Valore di stima € 73.397.50

Valore di stima: € 73.397,50

Deprezzamenti
Tipologia deprezramenta Valore | Tipo
Altra 15,00 %

Valore finale di stima: € 62.000,00

Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-

Segue:
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¥ Lotto 2: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, identificati nel N.C. E.U. foglio 207 particella
292 sub 4 ¢ sub 16. L appartamento di piano terra, con ingresso a destra accedendo dal portone di
mngresso dell androne condominiale, & costituito da 3 vani olire accessori, Il pertinente posto auto &
ubicato nell’autorimessa di plano interrato, Per edificio condomimale di cwi fa parte |'u.i. in
oggetio & stata rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 e succ, rinnovo e Permesso di
Abitabilita rilasciate con Provvedimento n.70 del 19/05/2009. Per |'autorimessa. non risulta
rilasciato C.P.L.: £.62.500,00

LOTTO 3: APPARTAMENTO DI PIANO PRIMO, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA
292 SUB S5 ESUB 14

Descrizione breve

Si tratta-di un appartamento di plano primo, facente parte di un edificio condominiale, sito in Marsala nella Via
Barone Spano Grignano n.5 (gia Viale Eegione Sicilia snc), con ingresso a destra salendo le scale, costituito da
4 vani -di cui uno di ampie dimensioni- oltre accessori, con pertinente posto auto ubicato nell’autorimessa di
piano interrato, identificati nel catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292 sub 5
e sub 14.-

L'unitad immobiliare viene trasferita con la comproprieta dei bend comuni identificati al foglio 207, particella 292
sublel.-

PLANG FPRIMOD
H=21%

Estratto — Elaborato planimetrico indicante

Estratto = Planimetria catastale - foglio 207, particella 292 sub 5 Fuibicaninns det past e sk ia

Premessa - Unitd immobiliari pignorate
Si tratta delle unita immobiliari di cui al n.ro 3 e al n.ro 7 dell’elenco dei beni pignorati:

3. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano primo, costituito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbnicati del comune di Marsala
(TP) al foglio 207, particella 292 sub 57,

7. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 2 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. /6, Classe
5. Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292
sub 147.-

Descrizione

Si tratta dell'alloggio posto al piano primo, con ingresso a sinistra salendo le scale, facente parte di un
maggiore edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra denominato Condominio San Lorenzo {ex Lotto B
del progetto approvato), sitoa Marsala in Via Barone Spano Grignano n.5.
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E' composto da ampio ingresso-soggiorno, tre vani, oltre vano destinato a cucina, we, bagno, ripostiglio,
disimpegno e balconi.

Il vano destinato a cucina & utilizzato come soggiomo. E' stato chiuso il balcone lato cucina e vi & stata
realizzata la cucina.-

L"appartamento confina: a nord con altro edificio condominiale di proprieta di terzi, a est & a ovest con area
condominiale, a sud con vano scala e con vano ascensore comuni.-

Unitamente all’appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
piano cantinato dell’edificio, corrispondente al sub 14 (come identificato nell’elaborato planimetrico
acquisito), confinante da due lati con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto
identificato con il sub 13 e con il muro perimetrale dell'edificio.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, ledificio condominiale di cui fa
parte F'u.i. pignorata comprende “n. 10 alloggi; .... [é composto daf n.5 piani fuori terra per abitazione pil un
seminterrato destinato o garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione dell’appartamento sono discrete;
si riscontra una leggera presenza di condensa; i pavimenti e i rivestimenti di porzioni delle pareti dei wc sono
costituiti da piastrelle di ceramica; le pareti interne dell’appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono
rifinite con intonaco civile; gli infissi esterni sono del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne
sono in legno tamburato.-

L"appartamento & dotato di tubi per impianto di riscaldamento autonomo, senza radiatori.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si € tenuto

conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano seala sono di tipo medio-economico.-

Mon & noto se "autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spand Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all'area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONME EX ART. 567
Vedi “Lotto 1 - COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
=
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Nel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENMALI™ a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a faveore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L'alloggio posto al piano primo, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 292 sub 5, confina a nord con
altro edificio condominiale di proprieta di terzi, a est e a ovest con area condominiale, a sud con vano scala
€ CONn Vano ascensore comuni.-

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 14, confina da due lati con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto
identificato con il sub 13 e con il muro perimetrale dell"edificio.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficle Alrezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
L"‘"“Sﬂt‘]’”“ e 128,00 1,00 128,00 Pl
Posto aute (P8 8,80 : 0,50 4,40 - Ps
Totale superficie convenzionale: 132,40

Incldenza condominiale:
Super Tficie convenzionale complessiva:

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & la superficie coperta comprensiva dello
spessore del muri.-

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come
u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale e stato introdotto il coefficiente
0,50.-

Si precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedi "Lotto 1 — Crenistoria dati catastali” a pag.13.-

DATI CATASTALI

L'appartamento é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglic di mappa n. 207 con la particella 292 sub 5:

Dt el richiscts Terweni & Fabbnican wt @ it by provmcis & TRAPANT
Soggeto individuats SOCTETA" COOPEREATIVA BANK-ALARS sede in ALARSALA(TF) (CF: 0103 198041 2)
L. Imsnobilli siti pel Comane di MARSALA (Codice E97d) Catasts del Fablborican
BATHIGE S TTIFILATTYT — - B AT £ LASSANE ST I _ALTRE IR AR
s U?c; | Fegio Mo | Sob ,:-T::: !_‘,_'fﬂ Cateporia | Clinise| Comishenes 5,:-'.'"'5" Femdsta mm‘. Dt Ulieriont
fomissis]
[l | i . v
Toushe= L VIALE RECHORME SHILIANA s SN0 Pase |
L] o - -  : ] F.Td § Bf ami Totale pulans sres Ewmre f05 25 e Honfcy Aot
| i ! ey 1 e} ::::;.i:: :'\:a: Imianmana i
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Il posto auto é rilevato nel M.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 14:

VIALE REGIONE SICELIANA R, SNC Ierne
T W wm u| o o 5 ' Toeake: 1 ' Dwan [ Aaoterion:
Vanamons dal 09117001 - s w
".um du.d.l:f \:qm":lﬂ- | |
Corrispondenza catastale

Melle visure catastali & indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto 'indirizzo aggiornato é Via Barone Spano
Grignana n.5.-

S5i precisa che |a verifica della ‘Corrispondenza catastale’ é stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1} corrisponde allo stato di fatto dell'unita immaobiliare, a
meno dell’anzidetta modifica non abilitata della cucina e dell’adiacente balcone.-

Mel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese
tecniche di regolarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO

Le condizioni di conservazione dell’appartamento sono discrete. Si riscontra una leggera presenza di
condensa. Mon si riscontrano altri degradi visibili a vista.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli

impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto B”, con struttura in c.a. e
copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMURNI

Vedi “Lotto 1 — Parti comuni” a pag.15.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi "Lotto 1 — Provenienze ventennali” a pag.15.-
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Vedi “Lotto 1 = Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE (relative al complesso immohiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi “Lotto 1 — Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all'u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto risulta la anzidetta modifica del vano cucina e dell’ adiacente balcone. -

La chiusura del balcone potrebbe essere regolarizzata ex Art. 20 L.r. 4/2003, pagando i relativi oneri. Tuttavia
non & regolarizzabile V'avvenuta trasformazione in cucina del balcone. Al riguardo, in breve si precisa quanto
segue:;

“fnon] pud in alcun modo essere variata lo destinazione d'uso originaria delle superfici modificate”. Per il
mantenimento della fictio, sono possibili tutti e soltanto quegli usi che sarebbero stati ammissibili quando tali
spazi erana aperti.-

Pertanto vanno previste le spese per il ripristino dello stato legittimo.-

Percid nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per oneri e spese
tecniche di regolarizzazione urbanistica.-

Come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 — Conformita urbanistica”, con la suddetta detrazione si &
altresi tenuto conto della possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate
per questa e per altre uw.ii. oggetto di accertamento tecnico), nonché della mancanza del certificato di
prevenzione incendi per I"Autorimessa.-

VINCOLI ED OMERI CONDOMINIALI

Per I'u.i. sub 5 risulta indicata una spesa annua di circa € 630,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d’acqua) .-

Mon sono stati comunicati debiti a carico dell'u.i.. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri che resteranno a carico dell’acquirente.-

Per altre precisazioni, si veda: ‘Lotto 1 - Vincoli ed oneri condominiali” a pag.19.-

STIMA

Lotto 3: Appartamento di piano primo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via Barone
Spano Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 5 e sub 14

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 — a pag.20).-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell’'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unita immobiliare di piano primo per
civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
£€/mq.850,00.-

Si precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societa Cooperativa Edilizia del
26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I'appartamento sub 11 e il posto auto sub 18 della
p.lla n.292 risultail prezzo di €.101.400,00 in cifra tonda.-

31

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



L

Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza'.-
In breve, come gia detto nel paragrafo "Consistenza':

- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come u.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente 0,50.-

Identificativo Superticie
corpo convenzionaka Valore unitario Valore complessive Quota in vendita Totale
Lotto 3
Appartamanto mqg 132,40 €/mqg 850,00 €112.540,00 11 € 112.540,00
di plano prmae
@ paito auto
Valore di stima | € 112.540,00

Valore di stima: € 112.540,00

Deprezzamenti
Tipologia deprazeamiito Valore | Tipo
Altro 15,00 %

Valore finale di stima: € 95.000,00

Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-

Segue:

¥ Lotto 3: Appartamento di piano primo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n. 5, con pertinente posto auto, identificati nel N.C E.U. foglio 207 particella
292 sub 5 e sub 14, L'appartamento di piano primo, con ingresso a destra salendo le scale, é
costituito da 4 vani -di cui uno di ampie dimensioni- olire accessori. [1 pertinente posto auto ¢ ubicato
nell"autorimessa di prano interrato. Per "edificio condominiale di cui fa parte ['u 1. in oggetto & stata
rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 e succ. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilita
rilasciato con Provvedimento n.70 del 19/05/2009. Per "autorimessa non risulla rilasciato C.P.L.:

€ 95 000,00

LOTTO 4: APPARTAMENTO DI PIANO SECONDO, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA
292 SUB 8 ESUB 22

Descrizione breve

Si tratta di un appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale, sito in Marsala nella
Via Barone Spand Grignano n.5 (gi1a Viale Regione Sicilia snc), con ingresso a sinistra salendo le scale, costituito
da 4 vani ~di cui uno di ampie dimensioni- oltre accessori, con pertinente posto auto ubicato nell autorimessa di
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piano interrato, identificati nel catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 292 sub 8
esub 22 -
L'unitd immobiliare viene trasferita con la comproprieta dei beni comuni identificati al foglio 207, particella 292
sub 1 e2.-

FIANG SECONDO
H =29

Estratto — Elabarato planimetrice indicante

Estratto — Planimetri tastale - foglio 207, particella 292 sub 8 i
P e R e PR e el e = F'ubicazione del posto auto sulb 22

Premessa - Unita immobiliari pignorate
Si tratta delle unita immobiliari di cui al noro 4 e al nuro 10 dell’elenco dei beni pignorati:

4. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, piano secondo, costituito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 303,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP} al foglio 207, particella 292 sub 87,

10. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 10 piano 51, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22,72}, identificatoal catasto fabbricat: del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella
292 sub 227 -

Descrizione

Si tratta dell'alloggio posto al piano secondo, con ingresso a sinistra salendo le scale, facente parte di un
maggiore edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra denominato Condominio 5an Lorenzo (ex Lotto B
del progetto approvato), sito a Marsala in Via Barone Spano Grignano n.5.-

E' composto da ampio ingresso-soggiorno, tre vani, oltre vano destinato a cucina, we, bagno, ripostiglio,
disimpegno e balconi.-

L'appartamento confina: a nord con vano scala e con vano ascensore comuni, a est e a ovest con area
condominiale, a sud con altro edificio condominiale di proprieta di terzi.-

Unitamente all’appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
piano cantinato dell’edificio, corrispondente al sub 22 (come identificato nell’elaborato planimetrico
acquisito), confinante con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato con il
sub 23, con il muro perimetrale dell’edificio, con il posto aute identificato con il sub 21.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, I'edificio condominiale di cui fa
parte 'u.i. pignorata comprende “n.10 afloggi; ... [é composto da] n.5 piani fuori terra per abitazione pit un
seminterrato destinato a garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione sono buone (trattandosi di w.i. non
abitata); i pavimenti e i rivestimenti di porzioni delle pareti della cucina e dei we sono costituiti da piastrelle
di ceramica; le pareti interne dell’appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono rifinite con intonaco
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civile; gli infissi esterni sono del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne sono in legno
tamburato.-

L'appartamento & dotato di tubi per impianto di riscaldamento autonomo, senza caldaia e radiatori.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si e tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano scala sono di tipo medio-economico.-

Non & noto se l'autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spand Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all’area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567
Vedi "Lotto 1 = COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
=

Mel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENNALI" a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L"alloggio posto al piano secondo, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 292 sub 8, confina a nord con
vano scala e con vano ascensore comuni, a est e a ovest con area condominiale, a sud con altro edificio
condominiale di proprieta di terzi.-

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 22, confina con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato
con il sub 23, con il muro perimetrale dell’edificio, con il posto auto identificato con il sub 21.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
_ _ Netta Lorda Convenzionale
Civile abitazione 5 - .
(P.2) 128,00 1,00 128,00 aa P2
Posto auto (P5.] a0 o 0,50 4,40 o PS5
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Totale superficie convenzionale: 132,40
Incidenza condominiale:
SuperTicie convenzionale complessiva:

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & la superficie coperta comprensiva dello
spessore dei muri.-

La superficie indicata per il posto aute & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come
u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente
0,50.-

Si precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedi "Lotto 1 — Cronistoria dati catastali” a pag.13.-

DATI CATASTALI

L'appartamento é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglic di mappa n. 207 con la particella 292 sub 8:

Termeni « Fabbrican it m ma 1 provmcia o TRAPANT

SOCIETA" CODPERATTVA BANK-MARS sede in MARSALA (TP} (CF: 0103295051 2)

Dhati dhellls richisrses

Sogpeito individuate

1. Lmnmnobili siti el Comane di ALARSALA (Codice E07d) Cataibs del Fabbrica

AT DL TTC ATV . DATIOICLASAMENTD ALTRE T ORI

M Sz | Zomi | Maere Caperahirne [ndeigs
Uk | Foglio Numero ] Sob | o s | Zema | Cmepenn I'L'I.mr Comusenss P [ Femdaa ot darhvnass da Do Uherion
fornissisf
i i i et e e A
. X N . R ey VTALE REGIONE SICILIANA & 5NC Fiasm ]
i - o ] ] | AR E a2 vaml T-.nbu:;hlaﬁjnu; Fare 21,5 i del B911005 - B i Hoadcn Amonirone

i suocliiol s do des & vl

Il posto auto é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 22:

[ i VR S G T 1

| };J.L‘EEI;EFM\'IS.I:E.LMM:; ol

w» m n 1 L= ] ¥ 1’ Toiale: 1 m" Emrs 1172 IJ.mh:lm
Viertazoss del 0511700 ) - aarene &

e de i & eiperfioe |

T ] | B8 i S e 8 ey P P |

Corrispondenza catastale

Melle visure catastali & indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto I'indirizzo aggiornato € Via Barone Spand
Grignano n.5.-

Si precisa che la verifica della "Corrispondenza catastale’ é stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all’'intero complesso immaobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo state di fatte dell'unitd immobiliare.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione catastale.-
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STATO CONSERVATIVO

Le condizioni di conservazione dell’'appartamento sono buone trattandosi di immaobile non abitato. Mon si
riscontrano degradi visibili a vista.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto B”, con struttura in c.a. e
CCIFJEI'ILII'H pia na a terrazzo.-

PARTI COMUNI
Vedi "Lotto 1 — Parti comuni” a pag.15.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 — Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Vedi “Lotto 1 = Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA
PRATICHE EDILIZIE [relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)

Vedi “Lotto 1 — Pratiche edilizie” a pag.18.-
CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGDLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’'u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica,
il tutto come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 — Conformita urbanistica”, sia per tenere conto della
possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate per altre uu.ii. oggetto di
accertamento tecnico), sia per tenere conto della mancanza del certificato di prevenzione incendi per
I’ Autorimessa.-
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VINCOLI ED OMERI CONDOMINIALI

Per I'u.i. sub & risulta indicata una spesa annua di circa € 720,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d’acqua) .-

Mon sono stati comunicati debiti a carico dell'u.i.. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri che resteranno a carico dell’acquirente.-

Per altre precisazioni, si veda: ‘Lotto 1 - Vincoli ed oneri condominiali” a pag.19.-

STIMA

Lotto 4 Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via Barone
Spano Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 8 e sub 22

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 — a pag.20).-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell’'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unita immobiliare di piano secondo per
civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
€/mq.850,00.-

Si precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societa Cooperativa Edilizia del
26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I'appartamento sub 11 e il posto auto sub 18 della
p.lla n.292 risulta il prezzo di €.101.400,00 in cifra tonda.-

L]
Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza'.-
In breve, come gia detto nel paragrafo 'Consistenza':

- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come u.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente 0,50.-

Identificativo Superficie
corpo convenzionale Valore unitario Valore complessiva Quota in vendita Totale
Lotto 4 -
Appartaments mg 132,40 €/mg 850,00 €112.540,00 11 €112.540,00
di piana
secondo o
pasto auta
Valore di stima | € 112.540,00
Valore di stima: € 112.540,00
DEHT&!!H“’IEW
Tipologia deprezzameanto Valore | Tipo
Altro 15,00 %

Valore finale di stima: € 95.000,00
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Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-

Segue:

v

Lotto 4: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
Via Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, identificati nel N.CE.U. foglio 207
particella 292 sub 8 e sub 22, L appartamento di piano secondo, con ingresso a sinistra salendo le
scale, é costitmto da 4 vani -di cul uno di ampie dimensioni- oltre accesson. 11 pertinente posto auto
¢ ubicato nell’autorimessa di piano interrato. Per edificio condominiale di cui fa parte I'ui in
oggetto & stata rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 e succ. rinnovo e Permesso di
Abitabilita rilasciato con Provvedimento n.70 del 19/05/2009. Per I'autorimessa non risulta
rilasciato C.P.J2 € 95.000,00

LOTTO 5: APPARTAMENTO DI PIANO QUARTO, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA
292 SUB 12 ESUB 13

Descrizione breve

Sitratta di un appartamento di prano quarto, facente parte di un edificio condominiale, sito in Marsala nella Via
Barone Spano Grignano n.5 (gia Viale Regione Sicilia snc). costituito da 4 vani -di cul uno di ampie dimensioni-
oltre accessori, con pertinente posto auto ubicato nell’autorimessa di plano interrato, identificati nel catasto
fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292 sub 12 e sub 13.-

L'umta immobiliare viene trasferita con la comproprieta der beni comuri identificati al foglio 207, particella 292
sublel.-

PFIANG QUARTO
H=1%

Estratto — Planimetria catastale - foglio 207, particella 292 sub 12

Estratto— Elaborato planimetrico indicante
I"ubicaziane del postosub 13

Premessa - Unita immobhiliari pignorate

Si tratta delle unita immobiliari di cui al n.ro 5 e al n.ro & dell’'elenco dei beni pignorati:

5. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano quarto, costituito da
6,5 vani, (Zona 2, Cat, A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TP} al foglio 207, particella 292 sub 127,
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6. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 1 piano 51, mq. 10 (Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella 292
sub 137.-

Descrizione

5i tratta dell’alloggio posto al piano quarto, con ingresso a sinistra salendo le scale, facente parte di un
maggiore edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra denominato Condominio 5an Lorenzo (ex Lotto B
del progetto approvato), sito a Marsala in Via Barone Spand Grignano n.5.

E' composto da ampio ingresso-soggiorno, tre vani, oltre vano destinato a cucina, we, bagno, ripostiglio,
disimpegno e balconi.

L"appartamento confina: a nord con vano scala e con vano ascensore comuni, a est e a ovest con area
condominiale, a sud con altro edificio condominiale di proprieta di terzi.-

Unitamente all’appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
piano cantinato dell’edificio, corrispondente al sub 13 (come identificato nell’elaborato planimetrico
acquisito), confinante da due lati con il muro perimetrale dell’edificio, con la corsia di manovra identificata
con il sub 1, con il posto auto identificato con il sub 14.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, ledificio condominiale di cui fa
parte I'u.i. pignorata comprende "n. 10 alloggi; ... [é composto da] n.5 piani fuori terra per abitazione pid un
seminterrato destinato a garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione sono sufficienti; | pavimenti e |
rivestimenti di porzioni delle pareti dei we sono costituiti da piastrelle di ceramica; le pareti interne
dell’appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono rifinite con intonaco civile; gli infissi esterni sono
del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne sono in legno tamburato.-

L"appartamento & dotato di impianto di riscaldamento autonomo.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano scala sono di tipo medio-economico.-

Mon & noto se "autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spand Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all’area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567
Vedi “Lotto 1 - COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

L

Mel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENMNALI" a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L'alloggio posto al piano quarto, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 292 sub 12, confina a nord con
vano scala e con vano ascensore comuni, a est e a ovest con area condominiale, a sud con altro edificio

condominiale di proprieta di terzi.-

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 13, confina da due lati con il muro perimetrale dell’edificio, con la corsia di manovra
identificata con il sub 1, con il posto auto identificato con il sub 14.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
- 128,00 1,00 128,00 P4
Posto auto (P.5.] BA0 annn 0,50 4,40 - P5
Totale superficie convenzionale: 132,40
Incidenza condominiale; -
Superficic convenzionale complessiva:

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & |la superficie coperta comprensiva dello
spessore dei muri.-

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per l'abitazione -presa come
u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente

0,50.-

5i precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI
Vedi "Lotto 1 — Cronistoria dati catastali” a pag.13 .-

DATI CATASTALI
L"appartamento & rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 12:
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Il posto auto é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 13:
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Corrispondenza catastale

Melle visure catastali € indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto l'indirizzo aggiornato € Via Barone Spand
Grignano n.5.-

Si precisa che la verifica della 'Corrispondenza catastale’ € stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immaobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto dell'unitad immobiliare.-

In ogni caso nel prezzo di stima é stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO
Le condizioni di conservazione dell’appartamento sono discrete. Non si riscontrano degradi visibili a vista.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgone ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in

ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si é tenuto conto nella stima applicande una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento fa parte di un maggiore edificic condominiale denominato “Lotto B”, con struttura in c.a. e
copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMUNI

Vedi "Lotto 1 - Parti comuni” a pag.15.-
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S5TATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 — Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Vedi “Lotto 1 — Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE (relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi “Lotto 1 = Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’'u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica,
il tutto come meglio precisato nel paragrafo "Lotto 1 — Conformita urbanistica”, sia per tenere conto della
possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate per altre uu.ii. oggetto di
accertamento tecnico), sia per tenere conto della mancanza del certificato di prevenzione incendi per
I'Autorimessa.-

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Per I'u.i. sub 12 risulta indicata una spesa annua di circa € 900,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d’acqua).-

Non sono stati comunicati debiti a carico dell'u.i.. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri che resteranno a carico dell’acquirente_-

Per altre precisazioni, si veda: 'Lotto 1 - Vincoli ed oneri condominiali’ pag.19.-

STIMA

Lotto 5: Appartamento di piano quarto, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via Barone
Spano Grignano n.5, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 292 sub 12 e sub 13

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 = a pag.20).-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell’'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unita immobiliare di piano quarto per
civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
€/mqg.850,00.-

5i precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societa Cooperativa Edilizia del
26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I'appartamento sub 11 e il posto auto sub 18 della
p.la n.292 risultail prezzo di €.101.400,00 in cifra tonda.-
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L

Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza'.-
In breve, come gia detto nel paragrafo "Consistenza':

- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per "abitazione -presa come wu.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente 0,50.-

Identificativo Superticie
corpo convenzionale Valore unitario Valore complessivo Quata in vendita Totale
Lotto 5
Abpartarnieati mq 132,40 €/mg 850,00 €112.540,00 171 €112.540,00
di plans guarta
® posto auto

Valore di stima | € 112.540,00

Valore di stima: € 112.540,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore Tipo
Altro 15,00 %

Valore finale di stima: € 95.000,00

Sul valore di stima & stata applicata:

aaaaa Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-

Segue:

v"  Lotto 5: Appartamento di piano quarto, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spané Grignano n.5, con pertinente posto auto, identificati nel N.C.E.U. foglio 207 particella
292 sub 12 e sub 13. L'appartamento di piano primo, con ingresso a destra salendo le scale, &
costituito da 4 vani -di cul uno di ampie dimensioni- olire accessori, [] pertinente posto auto ¢ ubicato
nell’autorimessa di piano interrato. Per I'edificio condominiale di cui fa parte |'u.1. in oggetto € stata
rilasciata Concessione Edilizia n44 del 2806/2002 ¢ succ. rinnovo e Permesso di Abitabilitd
rilasciato con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009. Per I'autornimessa non risulta rilasciato C.P1:

€95.000,00
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LOTTO 6: APPARTAMENTO DI PIANO SECONDO, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A

MARSALA, VIALE REGIONE SICILIANA N.3, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA 293
SUBBESUB 15

Descrizione breve

Si tratta di un appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condomimale, sito in Marsala in Viale
Regione Sicilia n.3, costituito da 4 vani -di cui uno di ampie dimensioni- oltre accessori, con pertinente posto
auto ubicato nell autorimessa di piano interrato, identificati nel catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al
foglio 207, particella 293 sub 8 e sub 15.-

L'unitd immobiliare viene trasferita con la comproprieta dei beni comuni identificati al foglio 207, particella 293
suble2.-

-
27 - Pankcells T3 - Subualiome B
OLVNLINYD O

Fexlio 27

PILANG SECONDMD
H=219%

=« Comune i MAKSALA E%T6

Estratto = Elaborato planimetrico indi cante

Estratto = Planimetria catastale - foglio 207, particella 293 sub B e
stra animetria catastale - foglio particella 54 riicainin® el st st sub 15

Premessa - Unita immobiliari pignorate
Si tratta delle unita immobiliari di cui al n.ro 13 e al n.ro 15 dell’elenco dei beni pignorati:

13, “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, piano secondo, costituito
da 6,5 vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 503,55), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala
(TPF) al foglio 207, particella 293 sub 87,

135. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, intemo 3 piano 51, mg. 10(Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 293
sub 15".-

Descrizione

5i tratta dell’alloggio posto al piano secondo, con ingresso a sinistra salendo le scale, facente parte di un
maggiore edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra denominato Palazzo Giglio (ex Lotto C del progetto
approvato), sito a Marsala in Viale Regione Siciliana n.3.-

E' composto da ampio ingresso-soggiorno, tre vani, oltre vano destinato a cucina, we, bagno, ripostiglio,
disimpegno e balconi.-

Il vano destinato a cucina e utilizzato come soggiomo. E' stato chiuso il balcone lato cucina e vi & stata
realizzata la cucina.-

L"appartamento confina: a sud con Viale Regione Siciliana, a ovest con vano scala e con vano ascensore
comune, a est e a nord con area condominiale.-

Unitamente all’appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
piano cantinato dell’edificio, corrispondente al sub 15 {come identificato nell’elaborato planimetrico
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acquisito), confinante con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato con il
sub 14, con il muro perimetrale dell’edificio e con il vano scala.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44,/2002, l'edificio condominiale di cui fa
parte F'u.i. pignorata comprende “n. 10 alloggi; .... [é composto daf n.5 piani fuori terra per abitazione pil un
seminterrato destinato a garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione sono sufficienti; i pavimenti e i
rivestimenti di porzioni delle pareti dei wc sono costituiti da piastrelle di ceramica; le pareti interne
dell’appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono rifinite con intonaco civile; gli infissi esterni sono
del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne sono in legno tamburato.-

L'appartamento & dotato di tubi per impianto di riscaldamento autonomo, senza radiatori.-

Le certificazioni di conformitd degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli impianti

interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano scala sono di tipo medio-economico.-

Mon & noto se "autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede da Viale Regione Siciliana, attraverso un accesso munito di cancello che conduce
all’autorimessa.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567
Vedi “Lotto 1 — COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
&

Mel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENMNALIY a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L"alloggio posto al piano secondo, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 293 sub &, confina a sud con
Viale Regione Siciliana, a ovest con vano scala e con vano ascensore comune, a est € a nord con area
condominiale.-
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Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,

particella 293 sub 15, confina con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato
con il sub 14, con il muro perimetrale dell’edificio e con il vano scala.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie CoefMiciente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
S S 131,80 1,00 131,80 P2
Posto auto (P.5.) &880 —eee 0,50 4,40 PS
Totale superficie convenzionale: 136,20

Incidenza condominiale: -
Superficie convenzionale complessiva: ---

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & la superficie coperta comprensiva dello
spessore dei muri.-
La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio

delimitato in progetto.-

Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per l'abitazione -presa come
u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente
0,50.-

5i precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI
Dalla visura catastale della p.lla 293 risulta che:

v" la p.lla 293 di mq 752 deriva dalla p.lla 274 di mq 752 che deriva dalla p.lla 222 di mq 34.580 che
deriva dalla p.lla 15 di mg 39.630 che deriva dalla p.lla 15 di mq 43.630 (intestata a Gestione
INACASA).

Al riguardo si precisa ulteriormente quanto segue:

¥ Che la plla 293 deriva dalla p.lla 274 di mg 752 si legge anche nell'Atto di assegnazione di alloggi da parte di Societa
cooperativa edilizia rogato dal Motaio Federico Trainito in data 26/07/2013 - rep. 8300 - (vedi Allegato 4.2);

¥ Che la plla 274 di mq 752 deriva dalla p.lla 222 di mq 34.580 si vede anche nella Dimostrazione di frazionamento (vedi
Allegato 3.3.11);

¥ Chela p.lla 222 deriva dalla p.lla 15 si legge anche nella Convenzione del 26 setternbre 1994 tra il comune di Marsala e |a
Cooperativa Edilizia - per la Concessione e regolamentazione del diritto di proprieta su area [Lotti B e C) destinata
a Piano di Zona per I'Edilizia Economica e Popolare in Contrada Clancio:

Il Lotte “C" della superficie di mg 880 é iscritto alla portita 30108, f.207, come rientrante nelle part 222, intestate o “Gestione INA CASA®,
che come detto in precedenso derivo dal frorionomento delio p o 15 riportote nelio delibero di ossegrozione dell area; porte i tofe Lotte
¢ in effetti cocupoto dalle sede strodale of V. ile Regione Siciliana, per cui fa superficie effettrvo del Lotte siriduce o mg. 752

DATI CATASTALI
L'appartamento & rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 293 sub &
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Corrispondenza catastale

Nelle visure catastali & indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto I'indirizzo aggiornato & Via Regione
Siciliana n.3.-

51 precisa che la verifica della "Corrispondenza catastale’ @ stata limitata alle uw.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all’intero complesso immobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto dell'unitd immobiliare, a
meno dell’anzidetta modifica non abilitata della cucina e dell’adiacente balcone, nonché a meno di una
difforme rappresentazione della larghezza dei balconi late cucina.-

Nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese
tecniche di regolarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO

Le condizioni di conservazione dell’appartamento sono sufficienti. 5i riscontra una leggere presenza di
condensa nei bagni, e, sempre nei bagni, risulta il segno di una infiltrazione di acqua dal soffitto. Non si
riscontrano altri degradi visibili a vista.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancelle dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto C7, con struttura in c.a. e
copertura piana a terrazzo.-
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PARTI COMUNI

Per I'edificio Condominiale Lotto C non é stata rintracciata alcuna relazione sulle parti comuni. A titolo
indicativo puo farsi riferimento a quanto individuato per il Lotto B (Vedi “Lotto 1 — Parti Comuni” a pag.15).

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 = Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Vedi "Lotto 1 = Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE (relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi “Lotto 1 — Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’'u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto risulta la anzidetta modifica del vano cucina e dell’ adiacente balcone. -

La chiusura del balcone potrebbe essere regolarizzata ex Art. 20 Lr. 4/2003, pagando i relativi oneri. Tuttavia
non & regolarizzabile I'avvenuta trasformazione in cucina del balcone. Al riguardo, in breve si precisa quanto
segue:

“lnon] pud in alcun modo essere varigta la destinazione d'uso originaria delle superfici modificate”. Per il
mantenimento della fictio, sono possibili tutti e soltanto quegli usi che sarebbero stati ammissibili quando tali
spazi erano aperti.-

Pertanto vanno previste le spese per il ripristino dello stato legittimo.-

Percid nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per oneri e spese
tecniche di regolarizzazione urbanistica.-

Come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 — Conformita urbanistica”, con la suddetta detrazione si &
altresi tenuto conto della possibilitd di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate
per questa e per altre uu.ii. oggetto di accertamento tecnico), nonché della mancanza del certificato di
prevenzione incendi per I'Autorimessa.-

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Il sottoscritto CTU ha inoltrato una nota all’ Amministratore di Condominio, per ricevere informazioni sulle
guote ordinarie a carico della u.i. in gquestione, su eventuali spese straordinarie programmate e/o deliberate,
su eventuali quote ad oggi non pagate.-

Con riferimento a:
CONDOMINIO PALAZZO GIGLIO - VIALE REGIONE SICILIA N.3,
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la targa affissa per legge indica che & Amministratore di Condominio il _

L"Amministratore di condominio ha trasmesso (vedi Allegato 6.2):
v Bilancio consuntivo al 31/12/2023.-
Nulla & stato comunicato su eventuali spese straordinarie programmate e/o deliberate.-

Per I'u.i. sub 5 risulta indicata una spesa annua di circa € 500,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d'acqua).-

L'estratto informale ricevuto dall’Amministratore indica un passivo di circa € 2.300,00 per I'u.i. in oggetto.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri che resteranno a carico dell’acquirente.-

Mon & noto se le tabelle dei millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto oggetto di
pignoramento e fissano | millesimi di proprietd dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario deve
provvedere alla copertura dei costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti auto
(distinti dagli appartamenti), potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di proprieta.-

STIMA

Lotto 6: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via Regione
Siciliona n.3, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 293 sub 8 e sub 15

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 —a pag.20).-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell’'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unita immobiliare di piano secondo per
civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
€/mq.850,00.-

5i precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societd Cooperativa Edilizia del
26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I'appartamento sub 7 e il posto auto sub 14 della
p.lla n.293 risulta il prezzo di €.101.827,14.-

=
Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza'.-
In breve, come gia detto nel paragrafo "Consistenza”:

- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come u.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente 0,50.-

Identificativo Superficie
corpo convenzionale Valare unitario Valore complassive Quota in vendita Totale

Latto 6

Appartamento mg 136,20 €/mg 850,00 £115.770,00 1/ €115.770,00
di piana

secando a

posto auto

Valore di stima | € 115.770,00

Valore distima: € 115.770,00
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Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Altra 1500 | %

Valore finale di stima: € 95.000,00

Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-

Segue:

v Lotto 6: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala,
Viale Regione Siciliana n.3, con pertinente posto auto, identificat nel N.C.E.U. foglio 207 particella
293 sub 8 ¢ sub 15, L appartamento di piano secondo, con ingresso a sinistra salendo le scale, &
costitwito da 4 vani -di cui uno di ampie dimensioni- oltre accessori. 11 pertinente posto auto ¢ ubicato
nell’autorimessa di piano interrato. Per I'edificio condominiale di cui fa parte |'u.i. in oggetio ¢ siata
rilasciata Concessione Edilizia nd4 del 28/06/2002 ¢ suce. rinnovo ¢ Permesso di Abitabalita
rilasciato con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009. Per |"autorimessa non risulta rilasciato C.PLL:

€ 95.000,00

LOTTO 7: APPARTAMENTO DI PIANO TERZO, FACENTE PARTE DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE SITO A
MARSALA, VIALE REGIONE SICILIANA N.3, CON PERTINENTE POSTO AUTO, FOGLIO 207, PARTICELLA 293
SUB9ESUB 23

Descrizione breve

Si tratta di un appartamento di piano terzo, facents parte di un edificio condominiale, sito in Marsala in Viale
Regione Sicilia n.3, costituito da 4 vam =di cul uno di ampie¢ dimensioni adibito a soggiorno-cucina- oltre
accessorl, con pertinente posto auto ubicato nell autorimessa di prano interrato, Wentificati nel catasto fabbricat
del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 293 sub 9 ¢ sub 23.-

L'umta immobiliare viene trasferita con la comproprieta dei beni comuni identificati al foglio 207, particella 293
sublel.-
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Estratto = Planimetria catastale - foglio 207, particella 293 sub 9

Estratto = Elaborato planimetrico indicante
I'ublcazione del posto auto sub 23
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Premessa - Unitd immobiliari pignorate

Si tratta delle unitd immobiliari di cui al n.ro 14 e al n.ro 17 dell’'elenco dei beni pignorati:
14. “Appartamento di civile abitazione, sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, piano terzo, costituito da 5
vani, (Zona 2, Cat. A2, Classe 5, Rendita € 387,34), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF)
al fogho 207, particella 293 sub 97;
17. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia snc, interno 11 paano S1, mq. 10 {Zona 2, Cat. C/6,

Classe 5, Rendita € 22.72), identificato al catasto Fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella
293 sub 237 -

Descrizione

5i tratta dell’alloggio posto al piano terzo, con ingresso a destra salendo le scale, facente parte di un maggiore
edificio condominiale a 5 elevazioni fuori terra denominato Palazzo Giglio (ex Lotto C del progetto
approvato), sito a Marsala in Viale Regione Siciliana n.3.-

E* composto da ampio vano destinato a ingresso-soggiorno-cucina, tre vani, oltre bagno, ripostiglio,
disimpegno e balconi.-

Il vano destinato a cucina & utilizzato interamente come soggiorno. E' stato chiuso il balcone lato cucina e vi
& stata realizzata la cucina.-

L'appartamento confina: a est con vano scala e con vano ascensore comune, a sud con Viale Regione Siciliana,
a ovest e a nord con area condominiale.-

Unitamente all’appartamento viene trasferito un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel
pianc cantinato del Lotto C, corrispondente al sub 23 (come identificato nell’'elaborato planimetrico
acquisito), confinante con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato con il
sub 22 e con i muri perimetrali dell’edificio da due lati.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, Fedificio condominiale di cui fa
parte I'w.i. pignorata comprende “n.10 alloggi; .... [é composto da] n.5 piani fuori terra per abitazione pid un
seminterrato destinato a garage ...." .-

Le rifiniture sono di tipo medio-economico; le condizioni di conservazione sono sufficienti; i pavimenti e |
rivestimenti di porzioni delle pareti del wc sono costituiti da piastrelle di ceramica; le pareti interne
dell'appartamento e le pareti esterne del fabbricato sono rifinite con intonaco civile; gli infissi esterni sono
del tipo in alluminio con serrande di plastica; le porte interne sono in legno tamburato.-

L"appartamento & dotato di impianto di riscaldamento autonomao.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilitd, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di guelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese {ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Le rifiniture dell’androne, dell’ascensore e del vano scala sono di tipo medio-economico.-

Mon & noto se 'autorimessa & conforme alle vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di
agibilita.-

All'autorimessa si accede da Viale Regione Siciliana, attraverso un accesso munito di cancello che conduce
all’autorimessa.-
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Vedi “Lotto 1 — COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

&

Nel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENNALI" a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono
precisati i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

L"alloggio posto al piano terzo, identificato nel C.F. nel foglio 207, particella 293 sub 9, confina a est con vano
scala e con vano ascensore comune, a sud con Viale Regione Siciliana, a ovest e a nord con area
condominiale.-

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato del Lotto C, identificato nel C.F. nel foglio 207,

particella 293 sub 23, confina con la corsia di manovra identificata con il sub 1, con il posto auto identificato
con il sub 22 e con i muri perimetrali dell’'edificio da due lati.-

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
LCivile abitazione
(P3) 131,80 1,00 131,80 F3
Posto auto (P.5.) 8,80 o 0,50 4,40 P5
Totale superficie convenzionale: 136,20

Incidenza condominiale: e
Superficie convenzionale complessiva: -

La superficie lorda sopra indicata per i vani di civile abitazione & la superficie coperta comprensiva dello
spessore dei muri.-

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

Per il posto auto (rientrante nell’autorimessa comune di piano cantinato) pare equo stabilire un prezzo
unitario per metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I'abitazione -presa come
u.i. di riferimento-. Pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente
0,50.-

5i precisa che, secondo il mercato locale, il valore commerciale dei balconi rientra nel prezzo stabilito per la
superficie coperta della civile abitazione.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI
Vedi “Lotto 6 = Cronistoria dati catastali” a pag.46.-
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DATI CATASTALI

L'appartamento & rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 293 sub 9:
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Soggelto individuate SOCTETA" COOPERATIVA BANE-ALARS sede in ALARSALA (TF) (CF: 0113 2980512)
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Il posto auto é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 293 sub 23:
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Corrispondenza catastale

Melle visure catastali € indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto 'indirizzo aggiornato ¢ Viale Regione
Siciliana n.3.-

Si precisa che la verifica della ‘Corrispondenza catastale’ € stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immaobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto dell'unita immobiliare, a
meno dell’anzidetta modifica non abilitata della cucina e dell’adiacente balcone, nonché a meno di una
difforme rappresentazione della larghezza dei balconi late cucina.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO
Le condizioni di conservazione dell’appartamento sono sufficienti. Mon si riscontrano degradi visibili a vista.-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di quelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si ¢ tenuto conto nella stima applicande una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto C”, con struttura in c.a. e
copertura piana a terrazzo.-
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PARTI COMUNI

Per I'edificio Condominiale Lotto C non é stata rintracciata alcuna relazione sulle parti comuni. A titolo
indicativo puo farsi riferimento a quanto individuato per il Lotto B (Vedi “Lotto 1 — Parti Comuni” a pag.15).

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENMALI

Vedi “Lotto 1 = Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Vedi “Lotto 1 - Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE (relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi “Lotto 1 — Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’'u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto risulta la anzidetta modifica del vano cucina e dell’ adiacente balcone.-

La chiusura del balcone potrebbe essere regolarizzata ex Art. 20 L.r. 4/2003, pagando i relativi oneri. Tuttavia

non & regolarizzabile I'avvenuta trasformazione in cucina del balcone. Al riguardo, in breve si precisa quanto
segue;

“fnon] pud in alcun modo essere variata la destinazione d'uso originaria delle superfici modificate”. Per il
mantenimento della fictio, sono possibili tutti e soltanto quegli usi che sarebbero stati ammissibili guando tali
spazi erano aperti.-

Pertanto vanno previste le spese per il ripristino dello stato legittimo.-

Percid nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per oneri e spese
tecniche di regolarizzazione urbanistica.-

Come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 — Conformita urbanistica”, con la suddetta detrazione si &
altresi tenuto conto della possibilitd di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate
per questa e per altre uuw.ii. oggetto di accertamento tecnico), nonche della mancanza del certificato di
prevenzione incendi per I"Autorimessa.-

VINCOLI ED OMERI CONDOMINIALI

Per I'w.i. sub 5 risulta indicata una spesa annua di circa € 600,00 (da intendersi al netto della spesa per
fornitura d’acqua).-

Non sono stati comunicati debiti a carico dell’'u.i.. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri che resteranno a carico dell’acquirente.-

Per altre precisazioni, si veda: ‘Lotto 6 — Vincoli ed oneri condominiali” a pag.48.-
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STIMA

Lotto 7: Appartamento di piano terzo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Viale Regione
Siciliana n.3, con pertinente posto auto, foglio 207, particella 293 sub 9e sub 23

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 -a pag.20).-

In considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché in
considerazione dell'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per I'unitd immobiliare di piano terzo per

civile abitazione pare equo stabilire un prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a
€/mq.850,00.-
5i precisa che nell'atto di atto di Assegnazione di alloggi da parte di Societd Cooperativa Edilizia del

26/07/2013, rogato dal Notaio Dott. Federico Trainito per I"appartamento sub 7 e il posto auto sub 14 della
p-lla n.292 risulta il prezzo di €.101.827 74 -

*
Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza'.-
In breve, come gia detto nel paragrafo "Consistenza”:

- per il posto auto, ubicato all'interno dell’autorimessa comune, pare equo stabilire un prezzo unitario per
metro quadrato di superficie coperta pari al 50% del prezzo stabilito per I"abitazione -presa come u.i. di
riferimento-; pertanto, per il calcolo della superficie convenzionale & stato introdotto il coefficiente 0,50.-

Identificativo Superficia
corpo convenzionabe Valore unitario Valora complessive Quata in vandita Totale
Lot 7
FiiaA R mq 136,20 €/maq 850,00 £ 115.770,00 111 € 115.770,00
di piano terzo a
posto auto

valore di stima | € 115,770,00

Valore di stima: € 115.770,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzamentos Valore | Tipo
Alira 15,00 %

Valore finale di stima: € 95.000,00

Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, ecc. ecc..-
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Segue:

v Lotto 7; Appartamento di prano terzo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Viale
Regione Siciliana n.3, con pertinente posto auto, identificati nel N.C.E.U. foglio 207 particella 293
sub 9 ¢ sub 23, Lappartamento di piano terzo, con ingresso a destra salendo le scale, & costituito da
4 vani -di cui uno di ampie dimensioni destinato a ingresso-soggiorno-cucina- olire accessori. [l
pertingnie posto auto & ubicato nell’autorimessa di piano interrato. Per "edificio condominiale i
cui fa parte 1'ul in oggetto ¢ stata nilasciata Concessione Edilizia ndd del 28/06/2002' e suce,
rinnove ¢ Permesso di Abitabilita rilasciato con Provvedimento n70 del 1905/2009. Per
I"autorimessa non risulta rilasciato CP.1: € 95.000,00

LOTTO 8: POSTO AUTO UBICATO MEL PIANO SEMINTERRATO DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE, SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, FOGLIO 207, PARTICELLA 292 SUB 23

Descrizione breve

Sitratta di un posto auto-ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito in Marsala nella Via
Barone Spand Grignano n.5 (gia Viale Regione Sicilia snc), identificato nel catasto fabbricati del comune di
Marsala (TP) al foglio 207 particella 292 sub 23.-

PIAND CANTINATO

H=17

Estratto — Elaborato planimetrico
Estratto = Planimetria catastale - foglio 207, partioelia 292 sub 23 indicante "ubicazione del posto auto
sub 23

Premessa - Unita immohiliari pignorate
Si tratta dell’'unita immobiliare di cui al n.ro 11 dell’elenco dei beni pignorati:

11. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 11 piano S1, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/6,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella
292 sub 23" -

Descrizione

5i tratta di un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel piano cantinato di un edificio
condominiale, sito in Marsala nella Via Barone Spand Grignano n.5, corrispondente al sub 23 (come
identificato nell’ elaborato planimetrico acquisito), confinante con la corsia di manovra identificata con il sub
1, con il muro perimetrale dell’edificio, con il posto auto identificato con il sub 22 e con il posto auto
identificato con il sub 24.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spand Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all'area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-
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Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, l'edificio condominiale di cui fa
parte Fu.i. pignorata comprende “n. 10 alloggi; .... [é composto daf n.5 piani fuori terra per abitazione pid un
seminterrato destinato o garage ...." .-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali spese future di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione urgente delle
ringhiere in ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei
pavimenti e dei muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti
energetici) si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Come meglio precisato in riferimento alla regolarita urbanistica, non & noto se I'autorimessa & conforme alle
vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di agibilita.-

Altresi non & noto se le tabelle dei millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto
oggetto di pignoramento e fissano i millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario
deve provvedere alla copertura dei costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti
auto (distinti dagli appartamenti), potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di
proprieta.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Vedi “Lotto 1 — COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
.

Mel paragrafo “Lotto 1- PROVENIENZE VENTENNALI” a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 23 (come identificato nell’elaboratoe planimetrico acquisito), confina con la corsia di
manovra identificata con il sub 1, con il muro perimetrale dell’edificio, con il posto auto identificato con il
sub 22 e con il posto auto identificato con il sub 24 -

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coeffliciente Superficie Altezza Piano
Netia Lorda Convenzionale
Posto auto (P.S) | 880 0,50 8,80 PS
Totale superficie convenzionale: 8,80
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Incidenza condominiale: ===
Superficie convenzionale complessiva:

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedi "Lotto 1 — Cronistoria dati catastali” a pag.13.-

DATI CATASTALI

Il posto auto & rilevato nel N.C_E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 23:

VIALE FEGNENE SICILIANAR SNC Inwemo
11 Preama 51 |
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Vaniasions Sl D ILOMSE . bissmaek &
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Corrispondenza catastale

Nelle visure catastali & indicato: Viale Regione Siciliana snc. Di fatto l'indirizzo aggiornato delle abitazioni é
Via Barone Spanod Grignano n.5, mentre non € precisato il num. civ. relativo all’accesso carrabile.-

5i precisa che |a verifica della 'Corrispondenza catastale’ & stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione catastale .-

STATO CONSERVATIVO

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilitd, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si € tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'autorimessa -di cui fa parte il posto auto- ta parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto
B”, con struttura in c.a. e copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMUNI

Vedi “Lotto 1 — Parti comuni” a pag.15.-
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S5TATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 = Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Vedi “Lotto 1 — Formalitd pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE [relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi "Lotto 1 - Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’v.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica,
il tutto come meglio precisato nel paragrafo "Lotto 1 — Conformita urbanistica”, sia per tenere conto della
possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate per altre uw.ii. oggetto di
accertamento tecnico), sia per tenere conto della mancanza del certificato di prevenzione incendi per
I'Autorimessa.-

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Per le uu.ii. destinate a posti auto, nei prospetti delle spese ricevuti dall’ Amministratore di Condominio, non
risultano voci di spesa autonome. -

Al riguardo si richiama quanto detto nel paragrafo “Descrizione” e, ciog, che non & noto se le tabelle dei
millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto oggetto di pignoramento e fissano i
millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario deve provvedere alla copertura dei
costi; verosimilmente, manca tale previsione &, in caso di vendita dei posti auto (distinti dagli appartamenti),
potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di proprieta.-

Rilevato che ex lege:

= | costi conseguenti alla revisione o alla modifica delle tabelle del condominio devono essere sopportati da chi
ha attuato la variazione della consistenza del proprio alloggio, essendo suo interesse (e conseguente anere, nel
caso di aumento della superficie dell’'unita immaobiliare)} la presa d'atto della diversa proporzione da esprimere
nella nuova tabella millesimale,

si rimette al G.E. di precisare se tali costi devono intendersi a carico degli acquirenti dei posti auto nella
qualita di aventi causa della Cooperativa costruttrice che pare non avere inserito tali posti auto nelle Tab..-

STIMA

Lotto 8: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito o Marsafa, Via Barone
Spano Grignano n.5, foglio 207, particella 292 sub 23
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Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 = a pag.20).-

Con prezzi unitari distinti rispetto al caso in cui il posto auto & trasferito unitamente ad una u.i. per civile
abitazione, in considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché
in considerazione dell’'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per il posto auto pare equo stabilire un
prezzo unitario per metro guadrato di superficie coperta pari a €/mq.750,00 -da applicare alla superficie
utile- (al netto della maggiore superficie effettiva dipendente da accessi, aree e corsie di manovra, ecc. ecc).-

L

Per la superficie utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo "Consistenza’.-

Identificativo Superficie
earpo convenzionale Valore unitario Valore complessivo Quaota in vendita Totale
Lotto & - Pasto
auts mq 8,80 €/mg 750,00 € 6.600,00 1f1 € 6.600,00

Valore di stima € 6.600,00

Valore di stima: € 6.600,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzamenta Valore | Tipo
Altro 1500 | %

Valore finale di stima: € 5.500,00

Sul valore di stima & stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, spese di revisione
delle tabelle dei millesimi di proprieta, ecc. ecc..-

Segue:

v"  Lotto 8: Posto auto ubicato nel plano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, identificato nel N.C. E.U. foglio 207 particella 292 sub 23. Per I'edificio
condominiale di cui fa parte "ui in ogpetto ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia ndd del
28/06/2002 e succ. rinnove e Permesso di Abitabilita rilasciato con Provvedimento n.70 del
19/05/2009. Per I'autorimessa non risulta rilasciato CPIL: € 5.500,00

LOTTO 9: POSTO AUTO UBICATO NEL PIANO SEMINTERRATO DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE, SITO A
MARSALA, VIA BARONE SPANO GRIGNANO N.5, FOGLIO 207, PARTICELLA 292 SUB 24

Descrizione breve

Si tratta di un posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito in Marsala nella Via
Barone Spand Grignano n.5 {(gia Viale Regione Sicilia sne), identificato nel catasto fabbricati del comune di
Marsala (TP} al foglio 207 particella 292 sub 24.-
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PLANGQ CANTINATO
H=2170
Estratto — Elaborato planimetrico
Estratto — Planimetria catastale - foglio 207, partioella 292 sub 24 indicante 'ubicazione del posto sute sub
24

Premessa - Unita immobiliari pignorate

Si tratta dell’'unitad immobiliare di cui al n.ro 12 dell’elenco dei beni pignorati:

12. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, interno 11 piano S1, mg. 10 (Zona 2, Cat. C/8,
Classe 5, Rendita € 22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TF) al foglio 207, particella
292 sub 247 -

Descrizione

Si tratta di un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel piano cantinato di un edificio
condominiale, sito in Marsala nella Via Barone Spand Grignano n.5, corrispondente al sub 24 {come
identificato nell’elaborato planimetrico acquisito), confinante con la corsia di manovra identificata con il sub
1, con i muri perimetrali dell'edificio da due lati, con il posto auto identificato con il sub 23.-

All'autorimessa si accede dalla stessa Via Barone Spano Grignano, attraverso un accesso munito di cancello
che conduce all'area condominiale esterna -vincolata a parcheggio- dalla quale si accede all’autorimessa.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, ledificio condominiale di cui fa
parte l'u.i. pignorata comprende “n.10 alloggi; .... [é composto da] n.5 piani fuori terra per abitazione pid un
seminterrato destinato a garage ...." .-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilitd, per cui vanno previste eventuali spese future di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese {ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Come meglio precisato in riferimento alla regolarita urbanistica, non & noto se I'autorimessa & conforme alle
vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di agibilita.-

Altresi non & noto se le tabelle dei millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto
oggetto di pignoramento e fissano i millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario
deve provvedere alla copertura dei costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti
auto (distinti dagli appartamenti), potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di
proprieta.-
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Vedi “Lotto 1= COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567" 2 pag.11.-

TITOLARITA

L'immaobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immaobile viene posto in vendita per | seguenti diritti:
*

Mel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENMNALI" a pag.15 della presente Relazione di c.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell’edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 292 sub 24 (come identificato nell'elaborato planimetrico acquisito), confina con la corsia di
rmanovra identificata con il sub 1, con i muri perimetrali dell"edificio da due lati, con il posto auto identificato
con il sub 23 .-

CONSISTENZA
Destinazione Superfice Superdide Coellidente Superficie Alterza Piano
MNelta Lorda Convenzionale
Posto auto [P.5.) 8.80 -=an 0,50 2,80 --- Ps
Totale superficie convenzionale: 8,80
Incidenza condominiale:
superfice convenzionale compl essi va;

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

CRONISTORIA DATI CATASTAL

Vedi "Lotto 1 — Cronistoria dati catastali” a pag.13.-

DATI CATASTALI

Il posto auto é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 292 sub 24:

| I I | | I I | | | e L ) i |
VIALE REGIOME SICILLAMA & 590 luberns |

- = 12 P 51 |

# L]

Melle visure catastali ¢ indicato: Viale Regione Siciliana snc. LUindirizzo aggiornato delle abitazioni ¢ Viale
Regione Sicliana n.2, mentre non é precisato il num. civ. relativo all’accesso carrabile.-

] Emrs 13,73 | Memmedn
Vnanons el PRUE0N - Eeermeed B
vl i & duperfioe

5 ‘ i Ttale: 18 m*

Corrispondenza catastale
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Si precisa che la verifica della ‘Corrispondenza catastale’ & stata limitata alle vu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regolarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione

risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L"autorimessa -di cui fa parte il posto auto- fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto
B”, con struttura in c.a. & copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMUNI

Vedi “Lotto 1 — Parti comuni” a pag.15.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 - Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Vedi “Lotto 1 = Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE (relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)

Vedi "Lotto 1 - Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’'u.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione

Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
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riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica,
il tutto come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 — Conformita urbanistica”, sia per tenere conto della
possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate per altre uu.ii. oggetto di
accertamento tecnico), sia per tenere conto della mancanza del certificato di prevenzione incendi per
I'Autorimessa.-

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Per le uu.ii. destinate a posti auto, nei prospetti delle spese ricevuti dall’ Amministratore di Condominio, non
risultano voci di spesa autonome.-

Al riguardo si richiama quanto detto nel paragrafo “Descrizione” e, ciog, che non & noto se le tabelle dei
millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto oggetto di pignoramento e fissano i
millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei guali il proprietario deve provvedere alla copertura dei
costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti auto (distinti dagli appartamenti),
potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di proprieta.-

Rilevato che ex lege:

= | costi conseguenti alla revisione o alla modifica delle tabelle del condominio devono essere sopportati da chi
ha attuato la variazione della consistenza del proprio alloggio, essendo suo interesse (e conseguente onere, nel
caso di aumento della superficie dell’'unita immobiliare} la presa d'atto della diversa proporzione da esprimere
nella nuova tabella millesimale,

si rimette al G.E. di precisare se tali costi devono intendersi a carico degli acquirenti dei posti auto nella
qualita di aventi causa della Cooperativa costruttrice che pare non avere inserito tali posti auto nelle Tab..-

STIMA

Lotto 9: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Via Barone
Epand Grignano n.5, foglio 207, particella 292 sub 24

Criterio di 5tima,

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico (come precisato per il Lotto 1 — a pag.20).-

Con prezzi unitari distinti rispetto al caso in cui il posto auto & trasferito unitamente ad una u.i. per civile
abitazione, in considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonché
in considerazione dell'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per il posto auto pare equo stabilire un
prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a €/mq.750,00 -da applicare alla superficie
utile- (al netto della maggiore superficie effettiva dipendente da accessi, aree e corsie di manovra, ecc. ecc).-

L

Per la superficie dell'u.i. utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza’.-

Identificativo Superficie
corpo convenzionabe Valore unitario Valore complessivo Quota in vendita Totale
Lotte 9 - Posto
aute mdq 8,80 €fmaq 750,00 € 6.600,00 11 € 6.600,00

Valore distima | € 6.600040,00

Valore di stima: € 6.600,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzaments Valore | Tipo
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Altra 15,00 %

Valore finale di stima: € 5.500,00

Sul valore di stima e stata applicata:

----- Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, spese di revisione
delle tabelle dei millesimi di proprieta, ecc. ecc..-

Segue:

¥ Lotto 9: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n. 5, identificato nel N.C. E.U. foglio 207 particella 292 sub 24, Per I'edificio
condominiale di cul fa parte 'ui. in oggetto & stata nilasciata Concessione Edilizia n.44 del
2R/06/2002 e suce. rinnovo e Permesso di Abitabnlita rilasciato con Provvedimento n 70 del
19/05/2009. Per 'autorimessa non risulta rilasciato CPL: € 5.500,00

LOTTO 10: POSTO AUTO UBICATO MEL PIANO SEMINTERRATO DI UN EDIFICIO CONDOMINIALE, SITO A
MARSALA, VIALE REGIONE SICILIANA N.3, FOGLIO 207, PARTICELLA 293 SUB 17

Descrizione breve

Si tratta di un posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito in Marsala in Viale
Regione Siciliana n_3, identificato nel catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207 particella 293
sub 17 .-

#

=1 5
! .
| L

gl T Pamimnita 31 S

Estratto - Elaborato planimetrico indicante

— Planimetriz le - foglio 207 la 29 7
Estratto — Planimetria catastale - foglio 207, particella 293 subl Pablcadcnedel sosko sute sub 37

Premessa - Unitd immobiliari pignorate
Si tratta dell’unita immobiliare di cui al n.ro 16 dell’'elenco dei beni pignorati:

16. “Posto auto sito in Marsala in Viale Regione Sicilia sne, intemo 5 piano 31, mg. 10(Zona 2, Cat. C/6, Classe
5, Rendita-€22,72), identificato al catasto fabbricati del comune di Marsala (TP) al foglio 207, particella 293
sub 177
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Descrizione

5i tratta di un posto auto di media cilindrata, non delimitato, ubicato nel piano cantinato di un edificio
condominiale, sito in Marsala in Viale Regione Siciliana n_3, corrispondente al sub 17 (come identificato
nell'elaborato planimetrico acquisito), confinante con la corsia di manovra e con area libera identificate con
il sub 1 -da due lati-, con il muro perimetrale dell’edificio, con il posto auto identificato conil sub 16.-

All'autorimessa si accede da Viale Regione Siciliana, attraverso un accesso munito di cancello che conduce
all’autorimessa.-

Come risulta dalla Relazione tecnica della Concessione originaria n.44/2002, Fedificio condominiale di cui fa
parte l'u.i. pignorata comprende “n.10 alloggi; .... [é composto da] n.5 piani fuori terra per abitazione pid un
seminterrato destinate a garage ...." .-

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali spese future di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali. Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici) si & tenuto
conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul prezzo di stima.-

Come meglio precisato in riferimento alla regolarita urbanistica, non & noto se I'autorimessa & conforme alle
vigenti normative sulla prevenzioni incendi e se sia munita di agibilita.-

Altresi non & noto se le tabelle dei millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto
ogeetto di pignoramento e fissano i millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario
deve provvedere alla copertura dei costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti
auto (distinti dagli appartamenti), potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di
proprieta.-

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
Vedi "Lotto 1 = COMPLETEZZA DOCUMENTAZIOME EX ART. 567" a pag.11.-

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immaobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
F

Mel paragrafo “Lotto 1 - PROVENIENZE VENTENMNALL" a pag.15 della presente Relazione dic.t.u. sono precisati
i titoli di acquisto a favore della debitrice e dei suoi danti causa.-

CONFINI

Il posto auto, non delimitato, ubicato nel piano cantinato dell'edificio, identificato nel C.F. nel foglio 207,
particella 293 sub 17 (come identificato nell’'elaborato planimetrico acquisito), confina con la corsia di
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manovra ¢ con area libera identificate con il sub 1 -da due lati-, con il muro perimetrale dell’edificio, con il

posto auto identificatoe con il sub 16.-

CONSISTENZA
Destinazlone Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Pianop
Netta Lorda Convenzionale
Posto auto [PS) 8,80 -an 0,50 8,80 - Ps
Totale superficie convenzionale: £.80

Incidenza condominiale:
Superficie convenzionale complessiva:

La superficie indicata per il posto auto & puramente indicativa ed & stata ricavata misurando lo spazio
delimitato in progetto.-

CRONISTORIA DATI CATASTALI
Vedi “Lotto & — Cronistoria dati catastali™ a pag.46.-

DATI CATASTALI

Il posto auto é rilevato nel N.C.E.U. di Marsala al foglio di mappa n. 207 con la particella 293 sub 17:

[ THELTE S G O ST i
VIALF RECHONE SRCELLANA o SNC lnterss |
3 Fummo 51

Viritsione dd 911005 - Inerimente 1. |
s de dan & mperoe

Todale: 1 m* Errs 22,72 \rmcmzione

Corrispondenza catastale

Nelle visure catastali @ indicato: Viale Regione Siciliana snc. L'indirizze aggiornato delle abitazioni & Viale
Regione Siciliana n.3, mentre non € precisate il num. civ. relativo all"accesso carrabile.-

Si precisa che la verifica della ‘Corrispondenza catastale’ & stata limitata alle uu.ii. pignorate, non potendo
essere estesa all'intero complesso immobiliare.-

La planimetria catastale acquisita (vedi Allegato 3.1) corrisponde allo stato di fatto.-

In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali
oneri e spese tecniche di regelarizzazione catastale.-

STATO CONSERVATIVO

Le certificazioni di conformita degli impianti risalgono ad epoca antecedente al rilascio del Permesso di
abitabilita, per cui vanno previste eventuali future spese di manutenzione ordinaria e straordinaria degli
impianti interni e di guelli condominiali, per aggiornamento di impianti.-

Le condizioni di conservazione dei prospetti sono sufficienti. Va prevista la manutenzione delle ringhiere in
ferro dei balconi e del cancello dell’autorimessa; altresi va prevista la manutenzione dei pavimenti e dei
muretti delle parti condominiali.-

Di tali spese e di altre spese (ad es. per miglioramenti energetici), dipendenti dalla vetusta della costruzione
risalente a circa 20 anni addietro, si & tenuto conto nella stima applicando una riduzione percentuale sul
prezzo di stima.-
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L"autorimessa -di cui fa parte il posto auto- fa parte di un maggiore edificio condominiale denominato “Lotto
C” del progetto, con struttura in ¢.a. e copertura piana a terrazzo.-

PARTI COMUNI

Per I'edificio Condominiale Lotto C non & stata rintracciata alcuna relazione sulle parti comuni. A titolo
indicativo puo farsi riferimento a quanto individuato per il Lotto B (Vedi “Lotto 1 - Parti Comuni” a pag.15).

STATO DI OCCUPAZIONE

Vedi verbale redatto e depositato dal custode nominato.-

PROVENIENZE VENTENNALI

Vedi “Lotto 1 — Provenienze ventennali” a pag.15.-

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Vedi “Lotto 1 — Formalita pregiudizievoli” a pag.18.-

REGOLARITA EDILIZIA

PRATICHE EDILIZIE [relative al complesso immobiliare di cui fanno parte le uu.ii. pignorate)
Vedi “Lotto 1 — Pratiche edilizie” a pag.18.-

CONFORMITA' URBANISTICA.- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE.-

Con riferimento all’v.i. di cui al presente Lotto, dal confronto tra la pianta del progetto della Concessione
Edilizia e lo stato di fatto non sono risultate variazioni. In ogni caso nel prezzo di stima & stata applicata una
riduzione percentuale sul valore stimato per eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica,
il tutto come meglio precisato nel paragrafo “Lotto 1 — Conformita urbanistica”, sia per tenere conto della
possibilita di modifiche successive realizzate dai singoli condomini (come accertate per altre uw.ii. oggetto di
accertamento tecnico), sia per tenere conto della mancanza del certificato di prevenzione incendi per
I'Autorimessa.-

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Per le uu.ii. destinate a posti auto, nei prospetti delle spese ricevuti dall’ Amministratore di Condominio, non
risultano voci di spesa autonome.-

Al riguardo si richiama quanto detto nel paragrafo "Descrizione” e, ciog, che non & noto se le tabelle dei
millesimi di proprieta evidenziano la separata proprieta dei posti auto oggetto di pignoramento e fissano i
millesimi di proprieta dei posti auto, in ragione dei quali il proprietario deve provvedere alla copertura dei
costi; verosimilmente, manca tale previsione e, in caso di vendita dei posti auto (distinti dagli appartamenti),
potrebbe essere necessario revisionare le tabelle dei millesimi di proprieta.-

Rilevato che ex lege:

- / | costi conseguenti alla revisione o alla modifica delle tabelle del condominio devono essere sopportati da chi
ha attuato |a variazione della consistenza del proprio alloggio, essendo suo interesse (e conseguente onere, nel
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caso di aumento della superficie dell'unita immobiliare] la presa d'atto della diversa proporzione da esprimere
nella nuova tabella millesimale,

si rimette al G.E. di precisare se tali costi devono intendersi a carico degli acquirenti dei posti auto nella
qualita di aventi causa della Cooperativa costruttrice che pare non avere inserito tali posti auto nelle Tab..-

STIMA

Lotto 10: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Viale Regione
Siciliana, foglio 207, particella 293 sub 24

Criterio di Stima.

Per la stima, & stato adoperato il metodo cosiddetto sintetico {come precisato per il Lotto 1 — a pag.20).-

Con prezzi unitari distinti rispetto al caso in cui il posto auto & trasferito unitamente ad una u.i. per civile
abitazione, in considerazione delle caratteristiche e della consistenza, dello stato di conservazione, nonche
in considerazione dell’'ubicazione e delle caratteristiche della zona, per il posto auto pare equo stabilire un
prezzo unitario per metro quadrato di superficie coperta pari a €/mq.750,00 -da applicare alla superficie
utile- (al netto della maggiore superficie effettiva dipendente da accessi, aree e corsie di manovra, ecc. ecc).-

&

Per la superficie utilizzata per il calcolo del prezzo di stima, vedasi il paragrafo 'Consistenza’.-

ldentificativo Superficie
corpo convenzionabe Valore unitario Valore complessiva Querta in vendita Totale
Latte 9 - Posto
auto mg 8,80 €/mqg 750,00 € 6.600,00 11 € 6.600,00

Valore distima | € 6.600040,00

Valore di stima: € 6.600,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzamenta Valore Tipa
Altro 15,00 %

Valore finale di stima: € 5.500,00

Sul valore di stima & stata applicata:

-==== Riduzione del 15% circa per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, assenza di garanzia
per vizi, eventuali oneri e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica o deprezzamento per le difformita
non sanabili, spese di regolarizzazione catastale, immediatezza della vendita giudiziaria, spese di revisione
delle tabelle dei millesimi di proprieta, ecc. ecc..-

Segue:
v'  Lotto 10; Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condomimiale, sito a Marsala,

Viale Regione Siciliana n. 3, identificato nel N.C.E.U. foghio 207 particella 293 sub 17. Per I'edificio
condominiale di cui fa parte 'ui. in oggetto & stata rilasciata Concessione Edilizia n.44 del
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2B062002 & suce. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilitd rilasciate con Provvedimento n 70 del
19/05/2009. Per I'autorimessa non risulta nilasciato CPI: € 5.500,00

Sui prezzi unitari applicati si precisa che la stima eseguita si ritiene equa -seppure & notorio che anche le aste
stanno scontando la attuale crisi di liquidita per cui molto spesso vanno deserte anche dopo i primi ribassi che
dovrebbero rendere i prezzi degli immabili appetibili-, ritenendosi che in fase di stima non pub essere fatta
una valutazione ‘al ribasso’ -in vista o a favore di una immediata vendibilita del bene-, in quanto cib potrebbe
creare pregiudizio sia per le ragioni del creditore sia per quelle del debitore.-

L N

RIEPILOGO LOTTI

Lotto 1: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n 5, con pertinente posto auto, identificati nel M.C.EU. foglio 207 particella
292 sub 3 esub 15 L'appartamento di piano terra, con ingresse a sinistra accedendo dal portone di
ingresso dell’androne condominiale, ¢ costituito da 4 vani -di cul uno di ampie dimensioni- oltre
accessori. Il pertinente posto auto ¢ ubicato nell’autorimessa di piano interrato. Per 1'edificio
condominiale di cun fa parte I'w.i. in oggetto ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia n44 del 28/06/2002
e succ. rinnovo e Permesso di Abitabilitd rilasciato con Provvedimento n.70 del 19/05/2009. Per
I"autorimessa non risulta rilasciato C P11 € 95 000,00

Lotto 2: Appartamento di piano terra, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, identificati nel N.C EU. foglio 207 particella
292 sub 4 ¢ sub 16, L appartamento di piano terra, con ingresso a destra accedendo dal portone di
ingresso dell’androne condominiale, & costituito da 3 vani oltre accessori. Il pertinente posto auto &
ubicato nell autorimessa di piano interrato. Per I'edificio condomindale di cui fa parte ["ui. in oggetto &
stata rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 ¢ suce, rinnove ¢ Permesso di Abitabilita
rilasciato con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009. Per I'autorimessa non risulta rilasciato C.P.L:

€ 62.500,00

Lotto 3: Appartamento di piano primo, facente parte di un edificio condominsale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto. autoy identificati nel N.C.EU. foglio 207 particella
292 sub 5 e sub 14. L’appartamento di piano primo, con-ingresso a destra salendo le scale, é costituito
da 4 vani -di cw uno di ampie dimensioni=-olire accessori. Il pertinente posto auto ¢ ubicato
nell’autorimessa di piano interrato. Per 1'edificio condomimale di-cui fa parte 1'u.1. in oggetto ¢ stata
rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 ¢ succ. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilita rilasciato
con Provvedimento n 70 del 19/05/2009. Per I'autorimessa non risulta rilasciato CP.1:

€ 95.000,00

Lotto 4: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, con pertinente posto auto, identificati nel N.C.EU. foglio 207 particella
292 sub 8 e sub 22. L appartamento di piano secondo, con ingresso a sinistra salendo le scale, é costituito
da 4 vani -di cul uno di ampie dimensioni- oltre acecessori. Il pertinente posto auto ¢ ubicato
nell"autorimessa di piano interrato. Per 'edificio condominiale di cui fa parte 'wi. in oggetto & stata
rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 ¢ succ. rinnovo e Permesso di Abitabilita rilasciato
con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009. Per I'autorimessa non risulta rilasciato C.P.1:
€ 95.000,00

Lotto 5. Appartamento di piano quarto, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignane n.3, con pertinente posto auto, identificati nel N.C.E.U. foglio 207 particella
292 sub 12 ¢ sub 13. L'appartamento di plano primo, con ingresso a destra salendo le scale, & costituito
da 4 vam -di cwi uno di ampie dimensioni- oltre accessorl. Il pertinente posto auto & ubicato
nell"autorimessa di piano interrato. Per 'edificio condominiale di cui fa parte 'ui in oggetto & stata
rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002 ¢ suce. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilita rilasciato
con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009. Per I"autorimessa non risulta rilasciato CP.1:
€ 93.000,00

Lotto 6: Appartamento di piano secondo, facente parte di un edificio condominiale sito a Marsala, Viale
Regione Sicilianan:3, con pertinente posto auto, identificati nel N.CE.U. foglio 207 particella 293 sub
% ¢ sub 15 L appartamento di piano secondo, con ingresso a sinistra salendo le scale, ¢ costituito da 4
vani -di cui uno'di ampie dimensioni- oltre accessori. Il pertinente posto auto & ubicato nell’ autorimessa
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di piano interrato. Per I'edificio condominiale di cui fa parte 'ui in ogpetto ¢ stata rilasciata
Conecessione Ediliza nodd del 28/06/2002 e suce. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilita rilasciato con
Provvedimento n. 70 del 19/05/2009. Per I"autorim essa non risulta rilasciato CP.1L:

€ 95.000,00

Lotto 7: Appartamento di piano terzo, facente parte di un edificio condominiale sito a-hMarsala, Viale
Regione Siciliana n.3, con pertinente posto auto, identificati nel N.C.E.U. foglio 207 particella 293 sub
9 ¢ sub 23, L'appartamento di piano terzo, con ingresso a destra salendo le scale, ¢ costituito da 4 vani -
di cui uno di ampie dimensioni- oltre accessori. Il pertinente posto auto ¢ ubicato nell"autorimessa di
piano interrato. Per I'edificio condominiale di cui fa parte 1'u.i. in oggetto é stata nlasciata Concessione
Edilizia n.44 del 28/06/2002 ¢ suce. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilita rilasciato con Provvedimento n 70
del 19/05/2009, Per I'autorimessa non risulta rilasciato C.P.1: € 95.000,00

Lotto 8: Posto auto ubicato nel piano seminterrato di un edificio condominale, sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, identificato nel N.C.E.U. fogho 207 particella 292 sub 23. Per I'edificio
condominiale di cui fa parte ['u.i. in oggetio ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002
e succ. rinnovo ¢ Pérmesso di Abitabilitd nilasciato con Provvedimento n. 70 del 19/05/2009, Per
I'autorimessa non risulta rilasciato CPI: € 5.500,00

Lotto-9: Posto auto ‘ubicato nel plano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Via
Barone Spand Grignano n.5, identificato nel N.C.E.U. foglio 207 particella 292 sub 24, Per I'edificio
cordominiale di cui fa parte I'wi. in oggetto ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia n.44 del 28/06/2002
e suce. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilita nilasciato con Provvedimento n. 70 del 190052009, Per
I"'autorimessa non risulta rilasciato C.P.1; € 5.500,00

Lotto 10: Posto auto ubieato nel piano seminterrato di un edificio condominiale, sito a Marsala, Viale
Regione Sicihana n.3, identificato nel N.CE.U. foglho 207 particella 293 sub 17. Per I'edificio
condominiale di cui fa parte I'wi, in oggetto & stata rilasciata Concessione Edilizia n. 44 del 28/06/2002
e succ. rinnovo ¢ Permesso di Abitabilitad rilasciato con Provvedimento n.70 del 19/05/2009. Per
I"'autorimessa non risulta rilasciato CP.1: € 5.500,00
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Allegato.3.1 planimestria. catastale p.11a. 292 sub.23

Allegato.3.1 planimestria.catastale p.11a. 292 sub. 24

Allegato. 3.1 planimetria.catastale.p.11. 293.sub.8

Allegato. 3.1 planimetria catastale p.11.293 sub.9

Allegato. 3.1 planimetria.catastale.p.lla. 293 sub. 15

Allegato. 3.1 planimetria. catastale p.lla. 293 sub. 17

Allegato. 3.1 planimetria.catastale.p.lla. 293.5ub.23

Allegato. 3.2 elaborato. planimetrico.p.1la. 292

Allegato. 3.2 elaborato. planimetrico.p.1la. 293

Allegato.3.3.1.visura.catastale p.lla. 292

Allegato.3.3.2 visura catastale p.lla. 293

Allegato,3.3.3 visura.per soggetto

Allegato.3.3.4.visura.catastale p.lla. 272

Allegato.3.3.5 visura catastale p.lla. 274

Allegato. 3.3 Gvisura.catastale p.1la. 275

Allegato 3.3, 7 visura catastale p lla. 278

Allegato.3.3 .8 visura. catastale p.lla. 222

Allegato 4.1 - Atto dicompravendita del 08/01/1960 in Notaio Giuseppe Pellegrino a favore di Gestione TNA-

CASA

Allegato 4.2 - Schizzo del bene acquistato da Gestione INA-CASA estratto dalla planimetria allegata all’ Atto

di compravendita del 08/01/1960 in Notaio Giuseppe Pellegrino — consultato presso Archivio MNotarile di Trapani

{eon ricevuta di visura)

¥ Allegato.4.3. Atto di assegnazione di alloggi da parte di Societa cooperativa edilizia rogato dal Notaio Federico
Trainito in data 26/07/2013 - rep. 8300

v"  Allegato 5 — Pratiche abilitative

¥ Allegato 6 — Oneri condominiali
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* &
Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a disposizione
per eventuali chiarimenti.

Marsala, li

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Marano Laura Margherita
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