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La superficie commerciale lorda del fabbricato in esame è determinata sommando la superficie lorda 
equivaelente (comprensiva dei muri perimetrali e dei tramezzi al 100 %, dei muri confinanti con altre 
proprietà al 50%,) alla superficie non residenziale decurtata del relativo coefficiente parametrico (per 
i balconi è stato assunto il coefficiente pari a 0,25).  
Si riporta in formato tabellare la superficie lorda reale ed equivalente con l’indicazione dei coefficienti 
adottati: 

 

11.1 Caratteristiche costruttive e stato di manutenzione. 

 11.2.1 Caratteristiche strutturali 

La struttura dell’edificio è di tipo intelaiata con travi e pilastri in cemento armato e solai in 
latero-cemento. Le fondazioni non sono ispezionabili. Il vano scala è in c.a. rivestito in marmo.  
Non si evidenziano quadri fessurativi. Gli intonaci esterni dell’intero complesso condominiale 
sono stati oggetto di recente manutenzione. Lo stato di manutenzione generale delle strutture 
è buono. 

11.2.2 Caratteristiche interne 

Pareti e tetti sono intonacati, rifiniti e tinteggiati e si trovano in buono stato di manutenzione. 
Non si evidenziano quadri fessurativi nelle murature. 
La pavimentazione è in mattoni di ceramica presumibilmente risalenti all’epoca di costruzione 
del fabbricato come le porte interne in legno e gli infissi esterni in legno con vetro singolo e  
avvolgibile in pvc. L’impianto elettrico ed idrico sono sotto traccia. 
L’appartamento non è dotato di impianto termoidraulico per il riscaldamento invernale.  
L’immobile è allacciato alla rete idrica e fognaria comunale.  
Lo stato di manutenzione globale dell’appartamento si giudica sufficiente pur ritenendo 
opportuni taluni interventi di manutenzione ordinaria e ammodernamento. 

12 - VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI 

LOTTO 1 
• Appartamento di civile abitazione sito in Trapani, Via Martogna n. 25, piano 6 

Il bene viene posto in vendita per il diritto di piena proprietà per la quota di 1/1. 

 

12.1 Criterio di stima 

METODO SINTETICO COMPARATIVO:  Tale metodo di stima si basa sulla comparazione con beni simili 
e sull'analisi dei valori di mercato della zona relativamente a beni venduti o in vendita; indispensabile 
è stata la ricerca di informazioni presso operatori del settore immobiliare e presso agenzie 
immobiliari.  

 

 

 

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE LORDA EQUIVALENTE 

Piano Ambiente Destinazione Parametro 
Superficie 

reale 
Coefficiente 

Valore 

equivalente  

Altezza 

[m] 

6 Abitazione residenziale 
Sup. reale 

lorda 
131,00 1,00 131,00 3,00 

6 Abitazione non residenziale 
Sup. reale 

lorda 
13,70 0,25 3,43 - 

 

Totale superficie lorda equivalente: 134,43 mq 
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12.2 Fonti di informazione 

Catasto di Trapani, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Trapani, Agenzie immobiliari ed 
osservatori del mercato: agenzie immobiliari di Trapani. Agenzia delle entrate: Osservatorio del 
Mercato Immobiliare. Riviste e siti internet settore immobiliare. 

12.3 Valutazione dei beni 

Tenuto conto del segmento di mercato immobiliare attuale riferito alla zona, dei valori medi dei beni 
immobili con caratteristiche simili, delle peculiarità urbanistiche e dei servizi ricadenti nella zona 
stessa, del numero di vani e della loro esposizione, dei coefficienti di differenziazione del manufatto 
(fattori estrinseci ed intrinseci), dell’ età, della qualità, dello stato conservativo, dell’area comune 
destinata a parcheggio, del giudizio di conformità urbanistica espresso nel precedente paragrafo e di 
tutto ciò che possa influire sulla stima del valore di mercato del bene, si perviene al valore unitario di 
850,00 €/mq. Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti determinate nel 
precedente paragrafo. 

Descrizione LOTTO 1 
Superficie 

equivalente 
Valore unitario 

Valore 

complessivo 

Appartamento di civile abitazione sito in 

Trapani, Via Martogna n. 25, piano 6 
134,43  mq. 850,00 €/mq. € 114.265,50 

Valore LOTTO 1 € 114.265,50 

 

12.4 Adeguamenti e correzioni alla stima 

• LOTTO 1 - Appartamento di civile abitazione sito in Trapani, Via Martogna n. 25, piano 6 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia su vizi occulti e per rimborso forfettario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l’immediatezza 
della vendita giudiziaria: € 17.139,83 

 
Riduzione monetaria: arrotondamento 
 € 125,67 

Spese ed oneri previsti per la regolarizzazione urbanistico-edilizia e per l’ottenimento 
del certificato di agibilità € 0,00 

 

12.5 Prezzo base d’asta del lotto 

LOTTO 1 - Appartamento di civile abitazione sito in Trapani, Via Martogna n. 25, piano 6 
Valore finale del bene al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, 
con le spese ed oneri previsti per la regolarizzazione urbanistica e catastale 
(paragrafo 10), a carico della procedura: € 97.000,00 

Valore finale del bene al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, 
con le spese ed oneri previsti per la regolarizzazione urbanistica e catastale 
(paragrafo 10), a carico dell’acquirente: € 97.000,00 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto perito deposita la relazione presso questo Spettabile 
Tribunale e resta a disposizione per eventuali chiarimenti. 

Trapani, lì 03/10/2017 

L'Esperto estimatore 
Ing. Fanara Giovanni 
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14 - SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITÀ 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 172/2016 DEL R.G.E. 

LOTTO 1 
• Appartamento di civile abitazione sito in Trapani, Via Martogna n. 25, piano 6 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di piena proprietà per la quota di 1/1 

Prezzo base d'asta: € 97.000,00 

Ubicazione: Via Martogna n. 25, Trapani 

Diritto reale: Piena proprietà  Quota 1/1 

Dati catastali: 

 

N.C.E.U. di Trapani, foglio 3, part. 289, sub. 15, Z.C. 2, Cat. A/3, Classe 7, vani 7,5, 
sup. catastale mq. 138, Rendita € 484,18, Via Martogna n. 27, piano 6 

Stato 

conservativo: 

Le rifiniture interne dell’appartamento risalgono agli anni ‘70/’80 ed il loro 
grado di manutenzione si giudica sufficiente pur ritenendo opportuni taluni 
interventi di manutenzione ordinaria e ammodernamento. I prospetti esterni 
del condominio si trovano in ottimo stato poiché sottoposti a recenti interventi 
di manutenzione. 

Descrizione: 

L’appartamento di piano 6 in oggetto, raggiungibile mediante scala o ascensore, 
al suo interno è composto da: ingresso, corridoio, cucina, ampio salone, n. 3 
camere, n. 2 riposti, bagno e presenta nel complesso una superficie utile netta 
pari a mq. 117,15. Inoltre è dotato di n. 3 balconi di cui uno con vista sulla via 
Martogna e due prospicienti sull’area comune retrostante impiegata a 
parcheggio. 

Classe energetica Classe energetica G; Indice IPE 154,842 kWh/mq anno 

Note - 

 


