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INCARICO

In data 07/11/2022, la sottoscritta Arch. Pamela Paoloni, con studio tecnico in Via Dell’oro n. 15 Xitta
(TP)  -  91100  -  Trapani  (TP),  email  archpamelapaoloni@libero.it,  PEC
pamelapaoloni@archiworldpec.it,  Tel.  3208538724, veniva nominata Esperto ex art.  568 c.p.c.  e in
data 25/11/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito avanti al G.E. Dott. Gaetano Sole
presso il Tribunale di Trapani.

PREMESSA

Il bene oggetto di pignoramento è costituito dal seguente immobile:

� Bene	N°	1 – Fabbricato terrano ad uso civile abitazione sito in Valderice (TP), contrada Sciare,
via Po snc. Distinto in Catasto dei Fabbricati del Comune di Valderice al foglio 1, p.lla 317 sub. 1
cat. A/7, cl. 4, vani 6,5, rendita catastale euro 788,89.

La sottoscritta al  /ine di assolvere l’incarico conferitole, ha eseguito sopralluogo in sito per
recuperare i dati necessari eseguendo misurazioni, rilievi metrici e ritrazioni fotogra/iche al
/ine di acquisire informazioni relative allo stato del bene oggetto di pignoramento. 

(Coord. Geogra/iche:  38.073494° N 12.642062° E)

 

DESCRIZIONE

� Bene	N°	1 Bene	N°	1 – Fabbricato terrano ad uso civile abitazione sito in Valderice (TP),
contrada Sciare, via Po snc. Distinto in Catasto dei Fabbricati del Comune di Valderice al foglio
1, p.lla 317 sub. 1 cat. A/7, cl. 4, vani 6,5, rendita catastale euro 788,89.

L’abitazione oggetto di stima, è ubicata nel Comune di Valderice, località Sciare a poco più di
m 300 dal mare, si tratta di una zona caratterizzata dalla presenza di villette per villeggiatura
con  giardino  e  da  bassa  densità  edilizia,  poco  distante  è  presente  una  zona  di  interesse
balneare, il litorale del rio Forgia nonché la località di lido Valderice. Inoltre l’intera area è
contraddistinta da particolari scorci paesaggistici di pregevole interesse naturalistico, sono
infatti  visibili  il  Monte  Cofano,  il  Promontorio  di  Custonaci  ed  Erice.  L’unità  immobiliare
unifamiliare è formata dai seguenti ambienti: salone, cucina, disimpegno, riposto, bagno, una
camera da letto principale e tre vani, nonchè veranda coperta. La zona è caratterizzata dalla
presenza prevalente di unità immobiliari a destinazione residenziale ed opi/ici (lavorazione
del marmo) di cui alcuni non più utilizzati ed altri attivi, non sono presenti nelle immediate
vicinanze i servizi principali.

Caratteristiche della zona: residenziale-turistica a bassa densità,  a traf/ico moderato con parcheggi
suf/icienti.

La zona è provvista dei principali servizi di urbanizzazione primaria.

Collegamenti principali: nessuno.
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Dal punto di vista commerciale l'immobile per tutte le caratteristiche sopra elencate,  può risultare
piuttosto appetibile sia per locazioni che per compravendite.

INQUADRAMENTO  TERRITORIALE
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esterna sono presenti due piccoli locali adibiti a sgombero e w.c. uno ed a doccia l’altro i quali risultano
privi di alcuna autorizzazione, inoltre sussiste un pozzo. Tali piccoli locali (sgombero e w.c.) risultano
essere stati demoliti per l’ottenimento della Concessione in Sanatoria (cfr elaborato ultimo progetto
approvato - allegato 5)

Per una migliore comprensione di quanto /in qui esposto, si rimanda all’elaborato gra/ico redatto dalla
scrivente, con evidenziate le difformità da regolarizzare (cfr elaborato gra/ico immobile con  C.T.U. -
allegato 7).

Cer�ficazioni energe�che e dichiarazioni di conformità

� Non risulta esistere il certi/icato energetico dell'immobile/APE.

� Non risulta esistere il libretto della pompa di calore, necessario al deposito dell’APE.

� Non risulta esistere la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

� Non risulta esistere la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

� Non risulta esistere la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

 VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il lotto risulta cosı ̀formato:

� Bene	N°	1 – Fabbricato terrano ad uso civile abitazione sito in Valderice (TP), contrada Sciare,
via Po snc. Distinto in Catasto dei Fabbricati del Comune di Valderice al foglio 1, p.lla 317 sub. 1
cat. A/7, cl. 4, vani 6,5, rendita catastale euro 788,89.

Il procedimento di stima sintetica - comparativa si basa, sul reperimento di valori unitari di mercato
per beni di caratteristiche similari a quelle dei cespiti da stimare, in base ad atti di compravendita in
libero mercato,  rapportati  all'epoca di  stima.  A tal  /ine  sono state  esperite  delle  indagini  presso i
competenti  Uf/ici  dell’Agenzia  del  territorio,  studi  di  Enti  di  ricerca  ed  operatori  del  settore
immobiliare, tenendo conto anche dei dati riportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica
conoscenza  del  mercato  da  parte  della  sottoscritta.  Dall'indagine  è  emersa  una  serie  di  prezzi  di
mercato con riferimento ad immobili simili: - ubicati in posizione analoga: Comune di Valderice e zone
limitrofe  con stessa  destinazione  d'uso:  residenziale  stagionale;  con caratteristiche  estrinseche  ed
intrinseche  assimilabili,  con  opportune  aggiunte  e  detrazioni,  al  bene  in  parola.  In  tutti  i  valori
riscontrati si usa come parametro il metro quadro di "super/icie commerciale". 
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Identi5icativo
corpo

Super5icie
convenzionale

Valore	unitario Valore
complessivo

Quota	in
vendita

Valore	lotto

Bene	N°	1 – 
Abitazione sita in 
Valderice (TP) c.da 
Sciare - Via Po.

113,28 mq 1.700.00 €/mq € 192.576,00 100,00 € 192.576,00

Totale lotto: €	192.576,00

VALORE LOTTO = € 192.576,00

considerando inoltre la differenza degli oneri tributari su base catastale e reale, differenze dimensioni
su  base  catastale  e  reale,  assenza  di  garanzie  per  vizi,  eventuali  canoni  o  sanzioni  demaniali,
cancellazione ipoteche e trascrizioni, tutto ciò considerato si ritiene di applicare un deprezzamento del
15% ai valori di stima.

€	 		192.576,00	 		-	15%	=	€	163.689	 	,60

Tabella 	di 	 calcolo 	spese 	a 	 carico 	dell’acquirente, 	per 	 regolarizzazione 	e
ripristino	di	opere

Spese  ed  onorario  tecnico  per  presentazione  pratica  edilizia  inerente  alla
regolarizzazione della diversa distribuzione, presentazione pratica CILA.

€   1.500,00

Costo per la demolizione dei locali esterni w.c. sgombero e docce e spese inerenti 
relative al ripristino dei luoghi ed al trasporto e smaltimento del materiale di risulta 
presso apposite discariche autorizzate (Stima forfettaria).

     €    4.000,00

Spese ed onorario tecnico per redazione DOCFA per aggiornamento della planimetria
catastale.

 €   1.000,00
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VALORE	TOTALE	=  € 163.689,60 arrotondato ad	€	163.500,00

(diconsi	Euro	centrosessantremilacinquecento/00)

Assolto il  proprio mandato,  la sottoscritta Esperto ex art.  568 c.p.c.  deposita la relazione di  stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Trapani, li 21/03/2023

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

Arch. Pamela Paoloni

Elenco allegati:

- Verbale sopralluogo CTU – allegato 1;

- elaborato planimetrico, planimetria e visure catastali – allegato 2;

- repertorio fotogra/ico -  allegato 3;

- norme Tecniche di Attuazione – PRG – allegato 4;

- copia ultimo progetto approvato Comune allegato n. 5;

- raccomandata e ricevuta invio PEC alle parti allegato n. 6;

- elaborato gra/ico immobili con indicazioni difformità n. 7.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO	UNICO

� Bene	N°	1 – Fabbricato terrano ad uso civile abitazione sito in Valderice (TP), contrada Sciare,
via Po snc. Distinto in Catasto dei Fabbricati del Comune di Valderice al foglio 1, p.lla 317 sub. 1
cat. A/7, cl. 4, vani 6,5, rendita catastale euro 788,89.

L’abitazione oggetto di stima, è ubicata nel Comune di Valderice, località Sciare a poco
più di m 300 dal mare, si tratta di una zona caratterizzata dalla presenza di villette per
villeggiatura con giardino e da bassa densità  edilizia,  poco distante  è  presente una
zona di interesse balneare, il litorale del rio Forgia nonché la località di lido Valderice.
Inoltre  l’intera  area è  caratterizzata  da particolari  scorci  paesaggistici  di  pregevole
interesse naturalistico, sono infatti visibili il Monte Cofano, il Promontorio di Custonaci
ed Erice.  L’unità  immobiliare  unifamiliare  è  formata  dai  seguenti  ambienti:  salone,
cucina, disimpegno, riposto, bagno, una camera da letto principale e tre vani, nonchè
veranda  coperta.  La  zona  è  caratterizzata  dalla  presenza  prevalente  di  unità
immobiliari  a  destinazione  residenziale  ed  opi/ici  (lavorazione  del  marmo)  di  cui
alcuni non più utilizzati ed altri attivi, non sono presenti nelle immediate vicinanze i
servizi principali.

Caratteristiche  della  zona:  residenziale-turistica  a  bassa  densità,  a  traf/ico  moderato  con
parcheggi suf/icienti.

La zona è provvista dei principali servizi di urbanizzazione primaria.

Collegamenti principali: nessuno.

Dal  punto  di  vista  commerciale  l'immobile  per  tutte  le  caratteristiche  sopra  elencate,  può
risultare piuttosto appetibile sia per locazioni che per compravendite.
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 20/2022 DEL R.G.E.

LOTTO	UNICO

Bene N° 1 – Appartamento di civile abitazione,  posto al piano terra

Ubicazione: Valderice (TP) - via Po,  smc

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1

Tipologia immobile: Unità immobiliare - civile abitazione

Identi/icato al catasto fabbricati del Comune di Valderice- foglio 1, part. 317,
sub. 1 cat A/7 

Super/icie 113,28 mq

Stato conservativo: Unità  immobiliare  terrana  di  civile  abitazione,  lo  stato  conservativo  e
manutentivo  risulta  buono  in  quanto  l’abitazione  risulta  essere
ristrutturata  in  tempi  recenti.  I  pavimenti  sono  in  gres  porcellanato  da
33.5x33.5  effetto  legno  di  buona  fattura  e  stato  conservativo,  il  bagno
risulta  piastrellato anche  alle  pareti  con piastrelle  di  ceramica di  colore
chiaro  con  banda  rosso  scuro.  Gli  in/issi  interni  sono  legno  tamburato,
mentre gli  in/issi esterni sono in alluminio senza taglio termico, rivestito
effetto  legno  con  vetrocamera,  dotati  di  persiane  esterne.  I  prospetti
esterni,  risultano  intonacati  completi  dello  strato  di  /initura  dotati  di
zoccolatura in pietra e versano in uno stato conservativo buono. Nei vani
camera  da  letto  principale  ed altro  vano,  esposti  a  sud,  è  presente  una
fodera in cartongesso per isolamento, lungo la parete sud.

Descrizione: L’abitazione oggetto di  stima, è  ubicata nel Comune di Valderice, località
Sciare a poco più di m 300 dal mare, si tratta di una zona caratterizzata
dalla presenza di villette per villeggiatura con giardino e da bassa densità
edilizia, poco distante è presente una zona di interesse balneare, il litorale
del  rio Forgia  nonché  la  località  di  lido Valderice.  Inoltre l’intera  area è
caratterizzata  da  particolari  scorci  paesaggistici  di  pregevole  interesse
naturalistico,  sono  infatti  visibili  il  Monte  Cofano,  il  Promontorio  di
Custonaci ed Erice. L’unità immobiliare unifamiliare è formata dai seguenti
ambienti:  salone, cucina, disimpegno, riposto, bagno, una camera da letto
principale e tre vani, nonchè veranda coperta. La zona è caratterizzata dalla
presenza  prevalente  di  unità  immobiliari  a  destinazione  residenziale  ed
opi/ici (lavorazione del marmo) di cui alcuni non più utilizzati ed altri attivi,
non  sono  presenti  nelle  immediate  vicinanze  i  servizi  principali.
Caratteristiche della zona: residenziale-turistica a bassa densità, a traf/ico
moderato  con  parcheggi  suf/icienti.  La  zona  è  provvista  dei  principali
servizi  di  urbanizzazione  primaria.  Collegamenti  principali:  nessuno.  Dal
punto  di  vista  commerciale  l'immobile  per  tutte  le  caratteristiche sopra
elencate,  può  risultare  piuttosto  appetibile  sia  per  locazioni  che  per
compravendite.

Vendita soggetta a IVA: No

FORMALITAF  DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO
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