TRIBUNALE DI MARSALA

SEZIOWE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geor. Laudicina Giovanni, nell'Esecuzione Immobiliare 107 /2024
del RGE.
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INCARICO

All'udienza del 06/11/2024, il sottoscritte Geom. Laudicina Giovanni, con studie in Via San Martino,
31/A - 91026 - Mazara del Valle [TP), email giovannilaudicina@tiscali.it, PEC
giovanni.laudicina@geopec.t, Tel. 0923 361065, Fax 0923 361065, veniva nominato Esperto ex art.
568 cpc.eindata08/11/2024 accettava 'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramentoe sono costituiti dai seguenti immobili:
* Bene N°1 - Magazzine ubicato a Mazara del Valle [TP) - Via Alpi n. 24, piano T

s Bene N°2 - Fabbricato civile ubicato a Mazara del Vallo [TF) - Via Alpi n. 24, piano 1-2

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP} - VIA ALPI N. 24,
PIANO T

Trattasi di un'unitd immeobiliare urbana ad use magazzinoe locale di deposite posta a piano terra

con attiguo appezzamento di terreno libero, di proprieta della signora **** Omissis **** ingerito in un
contesto urbanistico di tipo residenziale con ingresso dalla Via Alpi civico n. 24. L'accesso al fabbricato
non avviene direttamente dalla strada ma ben si da un diritte di passaggio inerente alla proprieta

acquisita, dall'androne di ingresso di un fabbricato limitrofo il cui ingresso & poste al n. 24 della Via
Alpi, di proprietd dei sige.ri ﬁ genitori della sigra | IR
Il proprietario presente al sopralluogo riferisce che questo percorse & l'unico che pud
collegare il fabbricato con la via principale.

Peril bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

BENE N° 2 - FABEERICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP} - VIA ALPI
N.24, PIANO 1-2

Trattasi di un'unitd immoebiliare urbana ad use civile abitazione posta a pianc primoe e seconde avente
destinazione d'usc residenziale, di proprietd della signora **** Omissis **** inserito in un contesto
urbanistico di tipo residenziale con ingresso dalla Via Alpi civico n. 24. L'accesso all'unitd non avviene
direttamente dalla strada ma ben si da un diritto di passageio inerente alla proprietd acquisita,
dall'androne di ingresso di un fabbricato limitrofo il cul ingresso é posto al n. 24 della Via Alpi, di
proprietd dei sige.ri || G cc:ito:: dellz sic.ra ||
proprietario presente al sopralluogo riferisce che questo percorse é l'unico che pud collegare il
fabbricato con la via principale.
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Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotte & formatoe dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Magazzine ubicato a Mazara del Valle [TF) - Via Alpi n. 24, piano T

 Bene N°2 - Fabbricato civile ubicato a Mazara del Vallo [TF) - Via Alpi n. 24, piano 1-2

TITOLARITA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

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

o Omissis **** (Proprietd 1000/1000)

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

o R Omissis **** (Proprieta 1000/1000)

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
PIAND 1-2

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

s FREE Omissis *** (Proprieta 1000/1000)

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

o Omissis **** [Proprietd 1000/1000)
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CONFINI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Insiste su di un lotto di terreno, che risulta intercluse e confina a Nord est con proprieta di-
-a sud con proprieta di ad Est con il fiume.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24,
PIAND 1-2

Insiste su di un lotto di terreno, che risulta intercluse e confina a Nord est con proprieta di-
asud con proprieta di_ ad Est con il fiume.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Dtestinazione Superficie Superficie Coetficiente Superticie Altezza Piano
Netta Lorda Coovenzivnale
IMagazzino 118,20 mg 134,90 mg 1 134,90 mg 265m | T
Terrenn 155,00 mg 155,00 mg 0,10 15,50 mg 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 150,40 mg
[ocidenza cond ominial =: 0,00 | %
Superficde coovenzionale complessiva: 150,40 mg

L'unitd immobiliare oggetto di stima consiste in un magazzino locale di deposito, composto da tre vani,
di cui uno molto grande, e un w.c, per una altezza libera di ml. 2,65, una superficie utile di mq. 118,20
e una superficie coperta di mg. 134,20. Pur risultando la destinazione d'uso come magazzing, di fatto
questo attualmente viene utilizzate anche come abitazione. Inoltre @ di pertinenza del magazzine un
appezzamento di terrenc incolto, avente un'estensione di circa mg. 155,00, al quale vi si accede
dallinterno. L'unitd immobiliare & situata nel territorio comunale di Mazara del Valle in contrada
Contrada Miragliane e precisamente in Via Alpi n. 24 in zona non centrale rispetto al centro sociale,
burocratico e commerciale.Questo & comunque rageiunto dai principali servizi.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPI N. 24,
PIANO 1-2

Dtestinazioos Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Fiaoo
Netta Lorda Cooveonzionale
Ahbitazione 137,97 mg 161,42 mg 1 161,42 mg 300m | 1-2
Ballatoio 772 mg 2,90 mg 0,40 3,96 mg 300m | 1
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Balcone scopetto 17,50 mg 17,50 mg 0,25 4,28 mg 000m | 1-2
Terrazza 75,06 mg 85,00 mg 0,15 12,75 mg 000m | 2
WVanoScala 8,00 g 9,00 mg 0,20 1,80 mg 000m | 1-2
Totale superficie convenziooals: 184,31 mn
[ocidenza cond omioiale: 0,00 %o
Superficie coovenzicoale comple ssiva: 184,31 mg

L'immobile oggetto di stima & situato nel territorio comunale di Mazara del Valle in contrada Contrada
Miragliano e precisamente in Via Alpi n. 24 in zona non centrale rispetto al centro sociale, burocratico
e commerciale.Questo & comunque raggiunte dai principali servizi.Si compone di due piani ft: piano
primo e secondo che si colleganoe attraverso un corpo scalg, interno al fabbricato, il cul ingresso & posto
in un ballatoio al pianoe rialzate. A questo vi si accede da una scaletta in muratura esterna al fabbricato
ed ¢ cosi composto: ingresso, salone, tre camere da letto,cucing, bagno, riposto e disimpegno, per una
altezza libera di ml. 3,00, oltre a dei balconeini e al hallatoio. La superficie coperta del vane scala é di

mgq. 9,00.

Il piano primo si compone di: un seggiorno, un w.c, una cucina. E' di pertinenza inoltre un terrazzo

praticabile

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Periodo

Froprieta

[tati catastali

Dal 127127198521 11;02/1988

F49F (hnigsls ¥

Catasto Fabbricati
Fg 173, Fart. 2307, Suhb. 2
Categoria C2

Dal 26/09/2002 21 0571272024

¥ (hnigsis ¥+

Catasto Fabbricati
Fg. 173, Fart. 2307, Sub. 2
Cateporia C2

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,

FIAND 1-2

Periedo

Proprieta

Drati catastali

Dal 12/12/19852 1170271988

*3%% (hnigsig ¥4+

Catasto Fabbricati
Fg 175, Fart. 2307, 5ub. 3

Cateporia A2

Dal 26,09/ 2002 al 0571272024

% Dnissis ¥HF

Catasto Fabbricati
Fg 173, Fart. 2307, 5uhb. 3
Cateporia A3
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DATI CATASTALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Cataste fabbricati (CF)
[rati ideotificativi [Dati di classamento
Sezriome | Foplie | Part | Sub. Zooa | Cateporia | Classe | Cowmsistenza | Superficdie | Rendita | Piaoe | Graffate
Cens, catastale
173 2307 2 ca a 111 280,9 £ T
Catasto terreni (CT)
[rati ideotificativi [rati di classamento

Foglio Bart. Sub, Forz. Zona Qualita Classe Superficie Reddito Reddito Graffato

Cens. ha are ta deminicale agrario

173 2507 Frutteto 2 155 mg

Corrispondenza catastafe

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si é riscontrato quanto segue:
Il fabbricato oggetto del pignoramento si trova censito al N.CE.U. con la particella 2307, mentre al
N.C.T. ricade sulla particella 2521 come si evince dall'estratto di mappa allegato alla presente perizia.
L'attiguo appezzamento di terrenc libero invece, si trova censito su un altra particella catastale e
precisamente sulla 2507, Per quanto riguarda la planimetria catastale dell'unitd immobiliare, risulta
corrispondente allo stato di fatto, eccetto la mancata rappresentazione della porta che collega
direttamente ['unitd con il terreno retrostante e lo spostamento di una parete interna per allargare un
vano. In oltre sone rappresentate anche due finestre sul lato nord che perd in realtd non ci sono.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
PIANO 1-2

Cataste fabbricati (CF)

[tati identificativi [tati di cdlassamentoe

Sezivoe | Fopliv | Part. | Sub. | Foma | Categoria | Classe | Cowosistenza | Superficie | Reodita | Piaoe | Graffato
Cens, catastale

173 2307 3 A3 -1 a5 177 mg 48,74 £ 1-2
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Corrispondenza catastafle

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si é riscontrato quanto segue:
Il fabbricate oggetto del pignoramento si trova censito al N.CE.U. con la particella 2307, mentre al
N.C.T. ricade sulla particella 2521 come si evince dall'estratto di mappa allegato alla presente perizia.
L'attiguo appezzamento di terrenc libero invece, si trova censito su un altra particella catastale e
precisamente la 2507, Per quante riguarda la planimetria catastale, risulta corrispondente allo state di
fatto, eccetto le due finestre wasistass del bagno e del we che non sonoe rappresentate cosi come le due
finestre dell'ingrese /veranda.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Lo stato di conservazione dell'unitd immebiliare, per quante visibile ed ispezionahile nel corse del
sopralluoge & accettabile, considerato che trattasi di un edificio costruite negli anni 70. 5i sono
riscontrate tracee evidenti di umiditd ascendente nelle murature, dovute sicuramente sia alla cattiva
esecuzione delle stesse, sia al fatto che c

troviamo in una zona in cui la falda freatica & superficiale. Lo stato di conservazione generale, per
quanto visibile ed ispezionahile nel corso del sopralluogo & sufficiente, considerato la normale vetusta
delle finiture risalenti all'epoca della costruzione.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
PIAND 1-2

Lo stato di conservazione dell'unitd immobiliare, per quanto visibile ed ispezionabile nel corso del
sopralluoge & accettabile, considerato che trattasi di un edificio costruite negli anni 70. 5i sono
riscontrate delle lievi lesioni su alcune pareti e su alcune travi di collegamento dei solai, dovutoe alla
marncata manutenzione ordinaria. Il solaio del sogeiorno del piano secondo & danneggiato e richiede
un intervento di manutenzione stracrdinaria. Sul prospetto si notano segni di interventi di opere di
risanamento delle travi dell'ulime piano. Per quante wvisibile ed ispezionabile nel corso del
sopralluogoLo, lo stato di conservazione generale,  sufficiente, considerato la normale vetusta delle
finiture risalenti all'epoca della costruzione.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

L'immobile pignorate non risulta essere inserito in un contesto condominiale ma vi si accede, in virti
del diritto di passaggio inerente alla proprietd acquisita, dall'androne di ingresso di un fabbricato
limitrofo il cui ingresse & poste al n. 24 della Via Alpi, di proprietd dei sigg.ri **+* Omisgig 5+ g &%
Omissis *** genitori della sig.ra®** Omissis ****,
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BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
FIANO 1-2

L'immohile pignorato non risulta essere inserito in un contesto condominiale ma vi si accede, in virti
del diritto di passaggio inerente alla proprietd acquisita, dall'androne di ingresso di un fabbricato
limitrofo il cui ingresso & posto al n. 24 della Via Alpi, di proprietd dei siggri **** Omisgig #55* g ¥#%x
Omissis *** genitori della sig.ra®*** Omissis ****,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

L'unitd immobiliare urbana & posta a terra, facente parte di un fabbricato a tre elevazioni fuori terra.
Detto fabbricate & stato realizzate con struttura portante del tipe misto in muratura di conci di tufo,
travi e pilastri in c.a. e solai in latero cemento. La copertura & piana tipica della tipologia del fabbricato
e l'altezza netta & di ml 2,65. Sia le pareti interne che guelle esterne sonoe rifinite alcune con solo
rinzaffo e altre con intonace. La pavimentazione & in battute di cemento. Gli infissi esterni sone in
ferro e in alluminio, mentre gli infissi interni ove esistenti sonoe in legno tamburatoe. Gli impiant idrico
ed elettrico sono sottotraccia. Fa parte dell'immobile anche il terreno retrostante costituito da
sterpaglie di ogni genere di verde, oltre al camminamento costeggiante il fabbricato.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
PIAND 1-2

L'unitd immobiliare urbana & posta a pianoe primo e secondo, facente parte di un fabbricato a tre
elevazioni fuori terra. Detto fabbricato & stato realizzate con struttura portante del tipe misto in
muratura di conci di tufo, travi e pilastri in c.a. e solai in latero cemento. La copertura & piana tipica
della tipologia del fabbricate e I'altezza netta & di ml. 3,00 a piane prime e ml 2,95 a piano secondo. 1l
solaie del cucininoe di piane secondo e del tipo inclinate o spiovente, realizzato con travi in legno e
lastre di ondulino soprastanti. Le pareti interne sono rifinite con tonachina e ultima mano di
tinteggiatura escluse parzialmente le pareti del bagno rivestite con piastrelle di ceramica, mentre le
pareti esterne sone rifinite con sole rinzaffo. La pavimentazione & con mattoni in ceramica diversa per
ogni ambiente, tipica dell'epoca di realizzazione. Il riposto non & pavimentato. Gli infissi esterni sono in
alluminio anodizzato e avvolgibili in plastica, mentre gli infissi interni sone in legno tamburato. Gli
impianti idrico ed elettrico sono sottotraccia.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

L'immeobile ogei risulta occupate dal debitore e dal coniuge

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
FIANO 1-2

L'immobile ogei risulta occupate dal debitore e dal coniuge
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PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Fericdo Froprieta At
Dal 11/02/1988 al 3 Qi ssis ¥ COMPRAVENDHTA
05/12/2024
Ropante [tata Repertorio N? Raccolta N?
ANTONIO MARING | 11/02/19383
Trascrizione
Presso Dtata Reg. pen. Reg. part.
25/02/1988 3362 2942
Repgistrazrions
Presso Dtata Reg. N° Vel N°

L'immobile & pervenuto alla sig.ra **** Omissis ****, nata a Mazara del Vallo il 13/09/1949, in forza di
Atto di compravendita redatte in data 11/02/1988 dal Notaio Dott. Antonio Marino, trascritto a
Trapani il 25/02 /1988 ai numeri 3362 /2962 da potere di **** Omissis **** nato il 27/03 /1954 e ****
Ormissis *** nata il 26/03/1959.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO [TF) - VIA ALPI N. 24,
FIANO 1-2

Pericdo Proprieta At
Dal 1170271988 al ¥ Omissis T COMPRAVENDHT A
05/12/2024
Ropante Dtata Repertorio N* Raccolta N*
ANTONIO MARING | 11/02/19388
Trascrizione
Presso Dtata Reg pem. Reg. part.
25/02/1988 3362 2952
Repistrazione
Presso Dtata Reg. N° Yel N°

L'immobile & pervenuto alla sig.ra **** Omissis ***, nata a Mazara del Vallo il 13/09/1949, in forza di
Atto di compravendita redatto in data 11/02/1988 dal Notaio Dott. Antonio Marine, trascritto a
Trapani il 25/02 /1988 ai numeri 3362 /2962 da potere di **** Omissis **** nato il 27/03 /1954 e ****
Omissis **** nata il 26/03/1959.
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NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Visto il vigente Piano Regolatore Generale del comune di Mazara del Vallo, approvate dall'AR.T.A.
Dipartimento Regionale Urbanistica con Decreto n. 177 del 14/02 /2003, pubblicato all'Albo Pretorio
Comunale in data 28/02/2003, il fabbricate ricade nella zona urbanistica B/4, mentre ['attiguo
appezzamento di terreno ricade nella zona urbanistica F/5.L'intero immobile ricade in zona settoposta
al vinceli di cui alla L431/85.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TF) - VIA ALPI N. 24,
FIAND 1-2

Visto il vigente Piano Regolatore Generale del comune di Mazara del Vallo, approvate dall'AR.T.A.
Dipartimento Regionale Urbanistica con Decreto n. 177 del 14 /02 /2003, pubblicato all'Albo Pretorio
Comunale in data 28/02 /2003, il fabbricato ricade nella zona urbanistica B/4.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24, PIANO T

Il sottoscritto ha presentato per I'immobile istanza pe accesso agli atti al fine di verificare ['esistenza o
menc di provvedimenti autorizzativi e titoli edilizi. Dalla ricerca effettuata & emerso che L'intero
immobile, & stato realizzato, in assenza di Concessione Edilizia e per questo motive é stata presentata
al Comune di Mazara del Vallo Istanza di sanatoria, ai sensi della LR 47/85, a nome di **** Omissis
**#% allora proprietario, in data 26/08/86, prot. N. 37720. Dalla ricerca & emerso anche che la
Concessione in Sanatoria non e stata mai rilasciata in quanto non risultane pagati gli oneri concessor,
mentre risultano pagati solo in parte le oblazioni. Inoltre mancane gli elaborati grafici dell'immobile e
tutta la decumentazione necessaria al rilascio della Concessione.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A MAZARA DEL VALLO (TP) - VIA ALPIN. 24,
FIANO 1-2

Il sottoscritto ha presentato per I'immobile istanza pe accesso agli atti al fine di verificare ['esistenza o
merno di provvedimenti autorizzativi e titoli edilizi. Dalla ricerca effettuata & emerse che L'intero
immobile, & stato realizzato, in assenza di Concessione Edilizia e per questo motive é stata presentata
al Comune di Mazara del Vallo Istanza di sanatoria, ai sensi della L.R 47/85, a nome di **** Omissis
**** allora proprietario, in data 26/08/86, prot. N. 37720. Dalla ricerca & emerso anche che la
Concessione in Sanatoria non & stata mai rilasciata in quanto neon risultanc pagati gli oneri concessor,
mentre risultano pagati sole in parte le ohlazioni. Inoltre mancano gli elaborati grafici dell'immobile e
tutta la documentazione necessaria al rilascio della Concessione.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale del bene pignorato e' state determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd' della zona oltre che della facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finiture e confort, consistenza, regolaritd’
geometrica, della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitil' passive e attive, dati metrici e infine
il momento di mercato della domanda e dell'offerta. Tuttl questi elementi in coesistenza all'esame di
alcune documentazioni ufficiali ed esperita una attenta e puntuale ricerca di mereato, hanno eoncorso
a determinare il pitt' probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N°1 - Magazzine ubicato a Mazara del Valle (TF) - Via Alpi n. 24, piano T
Trattasi di un'unitd immobiliare urbana ad use magazzine locale di deposito posta a piano
terra con attiguo appezzamentoe di terrenc libere, di proprietd della signora *** Omissis ****
inserito in un contesto urbanistico di tipo residenziale con ingresse dalla Via Alpi civico n. 24.
L'accesso al fabbricato non avviene diretamente dalla strada ma ben si da un diritto di
passaggio inerente alla proprietd acquisita, dall'androne di ingresso di un fabbricato limitrofo
il cui ingresso & posto al n. 24 della Via Alpi, di proprietd dei sigeri ™ Omissig ¥ g #++*
Omissis ****, genitori della sig.ra **** Omissis **** 1l proprietario presente al sopralluogo
riferisce che questo percorso @ 'unico che pud collegare il fabbricato con la via principale.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 173, Part. 2307, Sub. 2, Categoria C2 al catasto Terreni -
Fg. 173, Part. 2507, Qualitd Frutteto
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: € 30.080,00
Per la determinazione del piti probabile valore wvenale dell'immobile si esegue la stima
adottandoe il metodo "sintetico” attraverso parametri comparativi.
Per tale metodo sintetico, si @ ritenute di adottare, tra i vari parametri unitari utlizzahili, lo
sviluppo della superficie espresso in metri quadrati. Sono state poi prese in considerazione le
caratteristiche posizionall sia estrinseche [ubicazione dell'immobile rispetto al centro della
cittd) che intrinseche [panoramicitd, orientamento, soleggiamento e quota dal piano stradale),
nonché gli attuali prezzi di mercato attualmente vigenti, rilevati da compravendite di immobili
effettuate nelle stesse zone o in zone limitrofe assimilabili e quindi, sulla base dell'esperienza
della sottoscritta, si sonoe definiti i relativi prezzi. 5i é tenuto conto anche del fatto che 'accesso
all'immobile avviene attraverse una servitli e del fatto che bisognera affrontare degli oneri per
il Rilascio della Concessione.

s Bene N°2 - Fabbricato civile ubicato a Mazara del Vallo (TF) - Via Alpi n. 24, piane 1-2
Trattasi di un'unitd immoebiliare urbana ad uso civile abitazione posta a piano primo e secondo
avente destinazione d'uso residenziale, di proprieta della signora **** Omissis ****, inserito in
un contesto urbanistico di tipo residenziale con ingresso dalla Via Alpi civico n. 24. L'accesso
all'unitd non avviene direttamente dalla strada ma ben si da un diritte di passaggio inerente
alla proprietd acquisita, dall'androne di ingresse di un fabbricato limitrefe il cul ingresso é
posto al n. 24 della Via Alpi, di proprietd dei sigg.ri #*% Omissis **** @ **** Omiggig *+F,
genitori della sigra *** Omissis **** 1l proprietario presente al sopralluogo riferisce che
questo percorse e l'unico che pud collegare il fabbricato con la via principale.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 173, Part. 2307, Sub. 3, Categoria A3
L'immobile viene poste in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)
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Valore di stima del bene: € 55.137,60

Per la determinazione del pit probabile valore venale dellimmobile si esegue la stima
adottande il metodo "sintetico” attraverso parametri comparativi.

Per tale metodo sintetico, si & ritenute di adettare, tra i vari parametri unitari utilizzabili, lo
sviluppe della superficie espresso in metri quadrati. Sono state poi prese in considerazione le
caratteristiche posizionali sia estrinseche [ubicazione dell'immobile rispetto al centro della
cittd) che intrinseche (panoramicitd, orientamento, soleggiamento e quota dal piane stradale),
nonché gli attuali prezzi di mercate attualmente vigenti, rilevati da compravendite di immobili
effettuate nelle stesse zone o in zone limitrofe assimilabili e quindi, sulla base dell'esperienza
della sottoscritta, si sono definiti i relativi prezzi. 5i & tenuto conto anche del fatto che 'accesso
all'immobile avviene attraverse una servitl e del fatto che bisognera affrontare degli oneri per
il Rilascio della Concessione.

[dentificative Supertficie Valore umitarie Valore Quota io Tretale
COTpoD coovenzicoals complessivo vendita
Beoe N”1 - 15040 mg 200,00 €/mg £ 30.080,00 100,00% £ 30.080,00
IMagazzino
Mazara del Vallo
(TF)-ViaAlpin. 24,
piano T
Beos N* 2 - 184,31 mg 280,00 €/mg £55.137,60 100,00% £€55.137,60
Fahhricato civile
MMazara del Vallo
(TF)-ViaAlpin. 24,
planol-2
Valore di stirma: £ 8521760

Valore di stima: € 85.217.60

Deprezzamenti

Tiprlogia deprezzamento

Valore | Tipe

COrneri di repolarizzazione urhanistica

1200000 5

Valore finafe di stimo: € 73.217,60

Per regolarizzare la domanda di Condone Edilizio e il rilascio della Concessione in Sanatoria, dopo
aver fatto una stima di massima, & stato quantificato un costo complessive tra oneri urbanistici e
competenze tecniche di circa 12.000 Euro
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita 1a relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Mazara del Valle, 1i 10/01/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Laudicina Glovanni

ELENCO ALLEGATI:

All. 1 Verbale di sopralluogo

All. 2 Elaborati Grafici - Rilievo

All. 3 Documentazione Fotografica

All. 4 Planimetrie Catastali

AllL 5 Visure Catastali

All. 6 Ricevuta trasmissione alle parti Bozza preliminare

All. 7 Istanza di Condonoe Edilizio

S S N N U S Y

All. 8 Perizia versione Privacy
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Mazara del Vallo (TF] - Via Alpi n. 24, piano T

Trattasi di un'unitd immebiliare urbana ad use magazzinoe locale di deposito posta a piano
terra con attiguo appezzamento di terrene libero, di proprietd della signora *** Omissig ***
inserito in un contesto urbanistico di tipo residenziale con ingresso dalla Via Alpi civico n. 24.
L'accesso al fabbricato non avviene diretmmente dalla strada ma ben si da un diritto di
passaggio inerente alla proprietd acquisita, dall'androne di ingresso di un fabbricato limitrofo
il cul ingresso & posto al n. 24 della Via Alpi, di proprietd dei siggri **** Omissis ****, genitori
della sigra *** Omissis **** 1l proprietaric presente al sopralluogo riferisce che questo
percorse @ l'unico che pud collegare il fabbricato con la wvia principale.
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 173, Part. 2307, Sub. 2, Categoria C2 al catasto Terreni -
Fe. 173, Part. 2507, Qualita Frutteto
L'immobile  viene posto in wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Visto il vigente Piano Regolatore Generale del comune di Mazara del
Vallo, approvate dall'A.RT.A. Dipartimento Regionale Urbanistica con Decrete n. 177 del
14 /02 /2003, pubblicate all'Albo Pretorio Comunale in data 28/02 /2003, il fabbricate ricade
nella zona urbanistica B/4, mentre l'attiguo appezzamento di terreno ricade nella zona
urbanistica F/5.L'intere immobile ricade in zona sottoposta ai vincoli di cui alla L.431/85.

Bene N° 2 - Fabbricate civile ubicato a Mazara del Vallo (TF) - Via Alpi n. 24, piane 1-2

Trattasi di un'unitd immebiliare urbana ad uso civile abitazione posta a piane primo e secondo
avente destinazione d'uso residenziale, di proprieta della signora **** Omissis ****, inserito in
un contesto urbanistico di tipo residenziale con ingresso dalla Via Alpi civico n. 24. L'accesso
all'unitad non avviene direttamente dalla strada ma ben si da un diritto di passaggio inerente
alla proprieta acquisita, dall'androne di ingresse di un fabbricato limitrofe il cui ingresso e
posto al n. 24 della Via Alpi, di proprietd dei sigg.ri **** Omissis ***, genitori della sig.ra ****
Omissis ***_I| proprietario presente al sopralluogo riferisce che questo percorse & 'unico che

puo collegare il fabbricato con la via principale.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 173, Part. 2307, Sub. 3, Categoria A3
L'immobile  viene poste in  wvendita per il dirite di  Proprietd (1/1)

Destinazione urbanistica: Visto il vigente Piano Regolatore Generale del comune di Mazara del
Vallo, approvate dallA.RT.A. Dipartimento Regionale Urbanistica con Decrete n. 177 del
14 /02 /2003, pubblicate all'Albo Pretorio Comunale in data 28/02 /2003, il fabbricate ricade
rella zona urbanistica B/4.

Prezzo base d'asta: € 73.217,60
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 10772024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 73.217,60

Eene N 1 - Mapazzioo

Ubicazrione: Mazara del Valla (TF) - Viadlpi . 24, plano T
Hritte reale: Proprieta QJuota 1/
Tipologia immobile: hMagazzino Superficie | 15040mg

ldentificato al catasto Fahhbricati - Fg. 173, Part. 2307,
Suh. 2, Cateporia C2

Identificato al catasto Terveni - Fg. 173, Fart 2507,
(ualitd Frutteto

Stato comservativo: Lo stato di consetvazione dell'unita immobiliare, per guanto visihile ed ispezionabile nel corso del
sopralluogo & accettabile, considerato che trattasi diun edificio costruito negli anni 70. 5i soao riscontrate
tracce evidenti di wniditd ascendente nelle murature, dovute sicuramente sia alla cattiva esecuzione delle
stesse, sia al fatto che ci troviamo in una zona in cul la falda freatica & superficiale. Lo stato di
conservazione generale, per guanto visthile ed ispezionahile nel corso del sopralluogo & sufficiente,
considerato la normal e vetusta delle finiture risalenti all'epoca della costruzione.

Dtescrizione: Trattasi di un'unitd immohiliare urbana ad uso magazeine locale di deposito posta a plano tetra  con
attipuo appezzamento di terreno libero, di proprieta della signora ¥ (enissis ¥ inserito inun contesto
urhanistico ditipo residenziale con ingresso dalla Via Alpi civico n. 24. L'accesso al fabbricato non avviene
direttatmente dalla strada tma hen si da un diritto di passagpio inerente alla proprieta acguisita,
dall'androne di ingresso di un fabhricato limitrofo il cul inpresso & posto al n. 24 della Via Alpi, di proprieta
dei sigp.ti #¥** (knissis ¥***, penitori della sigra ** Ornissis ****.]] proprietario presente al sopralluogo
riferisce che questo percorso &l'unico che pud collegare i fabhricato conla via principale.

Vendita sopgetta a [VA: N.D.

Bene N? 2 - Fabbricate dyvile

Ubicazrivne: Mazara del Vallo (TP} - Via Alpi o 24, plano 1-2
Hiritte reals: Proprieta Quota 1/1
Tiprologia immobile: Fabhricato civile Superficie | 18431 mg

Identificato al catasto Fabhricati - Fp 173, Part. 2307,
Suh. 3, Cateporia A3

Stato cooservativo: Lo stato di conservazione dell'unita immohiliare, per guanto visihile ed ispezionabile nel corso del
sopralluopn & accettahile, considerato che trattasi diun edificio costruito negli anni 70. Si sono riscontrate
delle liewi lesioni su alcune pareti e su aloune travi di collepamerto dei solai, dovuto ala mancata
marmtenzione ordinaria. 1l solaio del sogplorno del piano secondo & danneppiato erichiede un lntervernto
di mammitenzione straordinaria. Sul prospetto sl notano segni di interventi di opere di risanamento delle
travi dell'ultitmo piano. Per quanto wisihile ed ispezionahile nel corso del sopralluopolo, lo stato di
conservazione generale, & sufficients, considerato la normale vetusta delle finiture risalenti all'epoca della
costruzione.

Mtescrizrione: Trattasi di un'unitd immohiliare urbana ad uso civile ahitazione posta a plano prino e secondo avente
destinazione duso residenziale, di proprieta della signora *#** enissis ¥, inserito in un comntesto
urhanistico di tipo residenziale con inpresso dalla Via Alpi civico n. 24, L'accesso all'unitd non avviene
direttamente dalla strada ma bhen si da un diritto di passagpgio inerente alla proprietd acquisita,
dall'androne di ingresso di un fabbricato limitrofo il cul ingresso & posto al 0. 24 della Via Alpl, di proprieta
dei sigg.ri **** (hnissis ¥¥**, penitori della sigra ¥*** Omissis ¥*** 1l proprietario presente al sopralluogo

riferisce che gquesto petcorso &lanico che pus collegare il fabhricato conla via principale.
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Venditasoggettaa [VA:

N.D.
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