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IN C AR IC O  
 
All’udienza del 22.02.2021, la sottoscritta Arch. Incandela Maria, con studio in Via Virgilio, 62 - 91100 - Trapani 

(TP), email cristina.incandela@alice.it, Tel. 328 71 37 653, Fax 0923 593 294, è stata nominata  Esperto  ex art. 

568 c.p.c. nell'Esecuzione Immobiliare 57/2020 RGE avente ad oggetto l'immobile sito in Alcamo nella via 

Gammara  s.n.c. - In data 23.02.2021 ha accettato l'incarico con atto depositato nel fascicolo telematico. 

Successivamente, al fine di fissare il primo sopralluogo,  questo esperto, a mezzo PEC (allegato 1),  ha contattato 

telefonicamente  l’Avv. Di Giorgi, procuratore in giudizio della società esecutata.. 

Detto sopralluogo è stato effettuato il dì 08.05.2021, ore 12.30, presente, oltre alla scrivente, l’Avv. Di Giorgi.  

Effettuato l’accesso all’immobile, si è provveduto alla ricognizione del bene, eseguendo tutte le necessarie 

misurazioni e ritrazioni fotografiche propedeutiche all’espletamento dell’incarico ricevuto. 

Ciò premesso, questo CTU, tenuto conto della ricognizione effettuata presso l’immobile, raccolte tutte le 

informazioni  presso l’Agenzia del Territorio, l’Agenzia dell’Entrate, la Conservatoria di Trapani, l’UTC di Alcamo e 

gli uffici notarili, estratta  la documentazione propedeutica alla redazione dell’elaborato peritale, espone quanto 

segue. 

PREMESSA Il bene oggetto di pignoramento è costituito dal seguente immobile: 

LOTTO  1 – Locale – piano cantinato - ubicato nella via Gammara, snc– Alcamo 

DESCRIZIONE LOTTO UNO 

 LOTTO 1 – Locale – piano cantinato - ubicato nella via Gammara, snc – Alcamo 
 

Il LOTTO si trova ubicato nella predetta via, nelle immediate vicinanze del Viale Italia e di Viale Europa, 

centralissima via posta in zona residenziale lungo le quali insistono innumerevoli attività commerciali di diverso 

genere, oltre che servizi ed uffici. 

L’immobile è allocato in area urbana ove è avvenuta di fatto l’espansione residenziale della città di Alcamo già a 

partire dagli anni sessanta e proseguita nei decenni successivi; ad oggi, detta zona costituisce un’area di 

urbanizzazione residenziale centrale ove insistono fabbricati di civile abitazione, case di edilizia economica 

popolare, uffici ed attività commerciali di genere diverso (allegato 3). 

ZONA RESIDENZIALE  
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Da allora non risultano essere stati presentati e/o rilasciati dall’UTC di Alcamo ulteriori provvedimenti autorizzativi 

Nel predetto Certificato di Agibilità n.155 del 06.11.2003 si autorizza quanto segue: 

- F.41, part.lla 619 sub 2 = categoria C/2 => magazzino - piano scantinato= 270,00 mq; 

- F.41, part.lla 619 sub 3 = categoria C/6 => garage – piano scantinato = 643,00 mq; 

- F.41, part.lla 619 sub 4 = categoria C/1 => locale commerciale – piano terra = 641,00 mq; 

- F.41, part.lla 619 sub 5 = categoria C/1 => locale commerciale – piano primo = 573,00 mq. 

Ai lumi di quanto già riportato, si evince che l’attuale consistenza del LOTTO 1 – sub 15 (ex sub 2), scaturisce dalla 

fusione dei predetti subalterni 2 e 3 (vedi allegati 8/a/b/c).  

Ne consegue che l’attuale superficie del subalterno 15, pari a circa 454,00 mq scaturisce dalla sommatoria delle 

seguenti superfici: 

- Subalterno 2 => 270,00mq – magazzino – piano cantinato (C/2); 

- Subalterno 3 (in parte) => 184,00 mq – garage – piano cantinato (C/6).  

Pertanto l’attuale consistenza del subalterno 15 (LOTTO 1), è dato dalla somma di 270,00 mq (sub 2 – 

magazzino – C/2) e 184,00 mq (parte del subalterno 3 – garage – C/6). 

A seguito del succitato rilascio del Certificato di Abitabilità/Agilità, è stata  presentata, in data 14.12.2005, per 

l’immobile oggetto della presente CTU (LOTTO 1 – sub 15), istanza di Frazionamento e Fusione presso l’Agenzia 

del Territorio, con prot. N. TP. 0167370 (n.10413.1/2005). 

 

REGOLARITA’ URBANISTICA  

Il LOTTO 1 fa parte di un maggiore fabbricato che non presenta vincoli artistici, storici e/o paesaggistici e risulta 

essere regolare secondo la legge n° 47/1985, secondo quanto riferito e meglio precisato al paragrafo precedente. 

TABELLA RIEPILOGATIVA POSIZIONE URBANISTICA LOTTO  

REGOLARITÀ URBANISTICA 

Dal punto di vista urbanistico, il LOTTO 1, risulta inserito nelle relative tavole del Piano Regolatore Generale 
Comunale attualmente vigente, XXXXXX 
 
       C.E 1/2001 - rilasciata nella C.E.C del 08.01.2001 
 
        Variante Edilizia 121/2003 del 11.07.2003 - rilasciata nella C.E.C. del 22.10.2001 

   C.E 145/2003 del 07.10.2003 - rilasciata nella C.E.C n.72 del 02.09.2003 

  Certificato di Abitabilità/Agibilità n.155 del 06.11.2003 
 

DIFFORMITÀ URBANISTICHE 
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SUBALTERNO 15 => 454,00 mq, generato da: 

- Subalterno 2 => 270,00mq – magazzino – piano cantinato (C/2); 

- Subalterno 3 (in parte) => 184,00 mq – garage – piano cantinato (C/6).  

Pertanto, questo CTU, al fine di giungere al più probabile valore di mercato del bene di cui in oggetto, Procederà 

come di seguito meglio precisato: 

- Valore medio di mercato (€/mq) => destinazione magazzino x superficie commerciale (270,00mq); 

- Valore medio di mercato (€/mq) => destinazione posto auto coperto x superficie commerciale (184,00 mq). 

 

Inoltre l’esponente terrà conto dei seguenti fattori: 

 ubicazione dell’immobile, 
 stato d’uso manutentivo; 
 l’accessibilità; 
 la regolarità urbanistico catastale. 

Per quanto sopra, al fine di reperire informazioni attendibili e qualificate, sono stati raccolti dati da due distinte fonti: 

Fonti indirette => ricavate dalla banca dati dell’Agenzia del Territorio, raccogliendo i valori di mercato a metro 

quadrato per immobile; 

La stima del bene, secondo questo criterio, viene effettuata valutando l’aspetto economico del valore di mercato 

mediante il procedimento che consiste nel confrontare l’immobile in oggetto con altri consimili di cui si conosce il 

valore di mercato, sulla base del parametro della superficie commerciale, che vengono valutate secondo quanto 

stabilito dalle norme UNI 10750, dalle quali norme, sono stati tratti, anche i coefficienti di differenziazione delle 

superfici, impiegati da questa CTU, come di seguito riferito. 

Si riportano in forma tabellare le caratteristiche del bene oggetto di stima: 

FONTI INDIRETTE (Agenzia del Territorio) 

L’esponente ha considerato i valori, desunti dalla Banca dati dell’Agenzia del Territorio (allegato n.13), degli 

immobili consimili a quello in oggetto presenti in zona, considerando altresì l’attuale utilizzo dello stesso.  

Detti immobili sono distinti in:  

 Tipologia:  Locale 

Località Zona Tipologia mq 

 
Alcamo 

Zona centrale/pregiata (ex a2) 
(c.u. nuovo prossimo alle 

direttrici costituite da Viale Italia e 
Viale Europa) 

 

 
Locale  

 
454,00 
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 fascia/zona: Zona centrale/pregiata (ex a2) - c.u. nuovo prossimo alle direttrici costituite da   Viale 

Italia e Viale Europa 

 codice di zona: B4; 

 microzona catastale: 2,  

 tipologia prevalente: abitazioni civili 

 destinazione: residenziale 

L’immobile ricade nella tipologia di Locale (in parte destinato a magazzino ed in parte destinato a posto auto 

coperto).  

Il valore di mercato (magazzino), che risulta dall’analisi è pari al valore medio, cioè 800,00 €/mq, in ragione dello 

stato d’uso manutentivo (ancora in fase di completamento) e della possibile destinazione (magazzino).  

Pertanto, attribuendo il valore medio desunto dalla banca dati del Borsino Immobiliare, in ragione dello stato d’uso 

manutentivo ivi riscontrato, si ha: 

 Destinazione magazzino => valore medio (€/mq) x superficie commerciale (mq)  

=> (€. 800,00 x 270,00 mq) = €. 216.000,00 

 Destinazione posto auto coperto => valore medio (€/mq) x superficie commerciale (mq)  

=> (€.640,00 x184,00 mq) = €. 117.760,00 

Il valore di stima del bene, secondo le fonti indirette, è di €. 216.000,00+117.760,00 = €. 333.760,00 

STIMA SINTETICA CON PUNTI DI MERITO  

Per quanto sopra, al fine di divenire al più probabile valore di mercato dell’immobile, questo consulente, utilizza i 

coefficienti di differenziazione siccome stabilito dalle norme UNI 10750, dalle quali norme, si desume anche il 

metodo di calcolo delle superfici. 

 
Tipologia 

 
Comune 

 

Stato 
conservativo 

 
Fascia/ zona 

 
Prezzo min.  

(€/mq) 

 
Prezzo max.  

(€/mq) 
 

Locale  
 

Alcamo 
 

Normale 
 

B4 
 

750,00 
 

850,00 

 
Posto auto 

coperto 
 

 
Alcamo 

 
Normale 

 
B4 

 
600,00 

 
680,00 
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I criteri alla base del campione di immobili preso in considerazione riguardano: 

 ubicazione (si sono scelti immobili ubicati nella stessa zona e/o nelle vicinanza),  

 epoca di realizzazione degli immobili (primi anni quaranta); 

 consistenza (superficie utile commerciale). 

 

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE 

Si procede alla stima del valore dell’immobile con il procedimento di punti di merito, che si fonda sull’analisi delle 

caratteristiche che determinano il prezzo del bene.  

Questo CTU ha scelto di adottare il modello “moltiplicativo”, nel quale il Vmercato di stima è dato dal Vmedio per K, 

dove k è il prodotto dei coefficienti attribuito ai gruppi di caratteristiche: 

 k= (kpe + kpi + Ki + kp)/n 

 Caratteristiche posizionali estrinseche: considerano la localizzazione dell’immobile nel contesto urbano. 

(kpe=1,10) 

 Caratteristiche posizionali intrinseche: tengono conto della luminosità (kpi=0,95) 

 Caratteristiche intrinseche: si riferiscono alla tipologia, alla sua data di costruzione e al suo stato di 

conservazione. (ki=0,95) 

 Caratteristiche produttive: considerano la capacità reddituale dell’immobile e la sua disponibilità temporale. 

(kp=0,95) 

 
 
 

Descrizione 

 
Caratteristiche 

posizionali 
estrinseche 

(kpe) 

 
Caratteristiche 

posizionali 
intrinseche 

(kpi) 

 
Caratteristiche 

intrinseche 
(ki) 

 
Caratteristiche produttive 

(kp) 

 

Abitazione di tipo 
economico 

 

1,10 

 

0,95 

 

0,95 

 

0,95 

 

 
 k= (kpe + kpi + Ki + kp)/n = (1,10+0,95+0,95+0,95) = 0,98 

Il valore unitario ponderato è pari a =>  
                  

 Destinazione magazzino => valore medio (€/mq) x superficie commerciale (mq)  

=> (€. 800,00 x 270,00 mq) = €. 216.000,00 

 Destinazione posto auto coperto => valore medio (€/mq) x superficie commerciale (mq)  

=> (€.640,00 x184,00 mq) = €. 117.760,00 
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Il valore di stima del bene, secondo le fonti indirette, è di €. 216.000,00+117.760,00 = €. 333.760,00 

 
Valore medio di riferimento (€/mq)*K = €/mq (735,15 x 0,98) = €/mq 720,50 

 
Pertanto si ha:  
 
valore unitario ponderato (€/mq) x superficie commerciale => €. 720,50 x 454,00 mq = €.327,082,00 

GIUDIZIO FINALE DI STIMA  

 Valore di stima n.1 (fonti indirette) => €. 333.760,00 

 Valore di stima n. 3 (coefficienti di differenziazione) => €. 327.082,00 

Per quanto sopra si ha:  

Valore di mercato del bene => ∑ (Vstima 1 + Vstima 3)/2 =>  

 € (333.760,00 + 327.082,00)/2 = €. 330.421,00 

 

Il valore del bene oggetto di stima, per arrotondamento, risulta pari a €. €. 330.400,00 

VALORE TOTALE DEL LOTTO 1  

Per quanto riferito ai paragrafi precedenti, l’esponente ritiene che il valore di mercato, determinato in base alla 

superficie utile disponibile moltiplicato per il prezzo unitario e tenuto conto delle relative pertinenze come ai 

paragrafi precedenti precisato è pari a: 

 LOTTO 1 (Locale)                                                                                                                      €.330.400,00 

                                  (dicesi euro trecento trentatre quattrocento //00 centesimi) 

QUOTE DI POSSESSO DELL’ ESECUTATO 

DESCRIZIONE SUPERFICIE 

CONVENZIONALE 

VALORE 

UNITARIO 

VALORE 

COMPLESSIVO 

QUOTA IN 

VENDITA 

VALORE LOTTO 

Lotto 1 – 
Alcamo –  

Via Gammara  

 
454,00 mq 

 
727,80 €/mq 

 
€ 333.400,00 

 
1000/1000 

 
€ 333.400,00 

TOTALE LOTTO: €. 333.400,00 

ADEGUAMENTI  E CORREZIONI  
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Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell’acquirente Nessuno 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente Nessuna 

Divisibilità del bene Nessuna 

Spese tecniche di regolarizzazione e/o urbanistica a carico dell’acquirente €.1.500,00 

 

PREZZO A BASE D’ASTA  

Per quanto già riferito ai paragrafi precedenti e nella CTU già in atti, l’esponente ritiene che il valore di mercato, al 

netto degli adeguamenti e correzioni, sopra elencati nonché dell’abbattimento del 15%, siccome disposto dall’ 

On.le G.E, è pari a: 
€.(333.400,00- 1.500,00) -15% = €. 282.115,00 

 

€. 282.100,00 
 (dicesi euro duecento ottantadue cento // 00 centesimi) 

 
Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di perizia presso codesto 
Tribunale, quanto precede in aderenza all’incarico conferitogli dalla S.V. e rimane a disposizione per ogni 
chiarimenti. 
 
Trapani, li 3 luglio 2021 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c 

Arch. Incandela Maria 

 
 

 


