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Oneri di cancellazione 

Dalle informative ricevute presso l'Agenzia del Territorio/Entrate si è appurato che l'onere di cancellazione a 
carico della procedura (una volta estinto il debito ipotecario) consiste in € 294,00 per la cancellazione di ogni 
pignoramento, € 0,00 per la cancellazione dell'ipoteca volontaria derivante da mutuo (Legge Bersani). 

NORMATIVA URBANISTICA 

Il Piano Regolatore vigente, adottato con Delibera Consiliare n°143 del 04/08/1997 con approvazione definitiva 
n°404/DRU del 04/07/2001, classifica l'immobile, secondo l'art. 34 delle Norme Tecniche d'Attuazione, zona B2 - 
Zona edificata con morfologia "a spina". 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

Il fabbricato è stato oggetto delle seguenti pratiche edilizie (cfr. ALLEGATO 07 – Documentazione U.T.C. 
Comune di Alcamo): 

NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI DEL 02/08/1966 (Pratica n° 1088/1966) 
Veniva autorizzata, giusto parere favorevole della C.E. in data 27/07/1966, la demolizione di un fabbricato terrano 
esistente e la ricostruzione dello stesso con la sopraelevazione di un primo piano e un piano terrazza. 

NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI DEL 04/05/1970 (Pratica n° 145/1970) 
Venivano autorizzate, giusto parere favorevole della C.E. in data 08/04/1970, le modifiche al progetto approvato 
in data 27/07/1966. Precisamente le modifiche consistevano in una diversa distribuzione degli spazi interni dei 
vari piani. 

Il fabbricato è sprovvisto di agibilità. 

DIFFORMITA' RILEVATE 
Da un raffronto fra lo stato di fatto dei luoghi e l'ultimo progetto approvato (NULLA OSTA PER ESECUZIONE 
LAVORI EDILI DEL 04/05/1970) si rilevano nell'immobile le seguenti difformità:  
Piano terra: realizzazione di un bagno;  
Piano primo: diversa distribuzione degli spazi interni. In luogo del vano sala, vano letto e del wc attualmente si 
trovano un vano cucina, un vano soggiorno ed un piccolo riposto.  
Piano secondo: diversa distribuzione degli spazi interni con chiusura della terrazza sul lato prospiciente la via 
pubblica. In luogo del vano cucina, vano pranzo, della terrazza si trovano due vani letto, un disimpegno e un wc, 
quest'ultimo ubicato in posizione differente rispetto al progetto approvato. 
 

Tali difformità, realizzate senza alcuna autorizzazione edilizia, sono regolarizzabili previa presentazione di pratica 
edilizia (S.C.I.A. in sanatoria). Il wc realizzato al piano terra potrà essere regolarizzato previa realizzazione di 
aerazione forzata e la chiusura della terrazza di piano secondo (realizzazione di solaio in legno) previa opportuna 
pratica presso il Genio Civile di Trapani. Gli oneri tecnici per l’inoltro della pratica di regolarizzazione degli abusi 
riscontrati presso l’U.T.C. di Alcamo ammontano a circa € 2.500,00 (euro duemilacinquecento/00) a cui vanno 
aggiunti gli oneri richiesti in sede di istruttoria pratica (€ 60.00 per diritti di istruttoria, € 65.28 per diritti di 
segreteria) oltre la sanzione che sarà quantificata a seguito dell'inoltro della pratica edilizia. Gli oneri tecnici per la 
pratica da inoltrare al Genio Civile di Trapani ammontano a circa € 1.000,00 (euro mille/00). Gli oneri tecnici per la 
regolarizzazione catastale (pratica Docfa) ammontano a circa € 500,00 (euro cinquecento/00). Successivamente 
occorrerà presentare la pratica di agibilità (S.C.A.) i cui costi, comprensivi degli oneri tecnici, ammontano a circa € 
1.500,00 (euro millecinquecento/00). 
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Pertanto i costi totali per la regolarizzazione urbanistica ammontano ad € 5.625,28 (euro 
cinquemilaseicentoventicinque/28).  

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

• Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

Allegato al contratto di locazione risulta un Attestato di Prestazione Energetica emesso in data 18/04/2018 in 
corso di validità (scadenza 18/04/2028 - Id: 490605) che classifica l'immobile in classe energetica G  - 
kWh/mq.anno 206,8 (cfr. ALLEGATO 09 – Attestato di Prestazione Energetica).  

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

l valore commerciale del bene pignorato è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione 
dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 
manutenzione, conservazione, finitura, consistenza, regolarità geometrica della forma, dati metrici ed infine la 
situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi in coesistenza allo studio comparativo 
di tabelle analitiche elaborate da associazioni del settore immobiliare, l’osservatorio immobiliare de IL SOLE 
24ORE e il borsino immobiliare dell’Agenzia delle Entrate - Territorio (O.M.I.), hanno concorso a determinare il più 
probabile valore di compravendita da attribuire all’immobile oggetto della stima. Lo scrivente ha ritenuto 
opportuno procedere alla formazione del seguente lotto: 

Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Alcamo (TP) - Via Francesco Ferruccio 142-144, piano T-1-2 
Piena proprietà di un fabbricato per civile abitazione a tre elevazioni fuori terra, costituente un'unica unità 
immobiliare, ubicato nel Comune di Alcamo in Via Francesco Ferruccio. L'immobile è inserito all'interno di una 
cortina edilizia urbana ed è libero solo sul fronte principale (via F.Ferruccio). Urbanisticamente ricade in zona B.2, 
zona edificata con morfologia "a spina", per come individuato nel P.R.G. del Comune di Alcamo. Il fabbricato si 
sviluppa su tre livelli collegati da una scala interna in cemento armato, per una superficie utile totale di mq.94.58:  
- piano terra (superficie utile mq. 32.13), accessibile sia dal vano scala che direttamente dalla via F.Ferruccio, 
costituito da due vani oltre wc.   - piano primo (superficie utile mq. 31.43) costituito da un vano cucina ed un vano 
soggiorno da cui si accede ad un piccolo riposto. Tali vani sono dotati di balcone unico scoperto di mq. 5.42 
prospiciente la via F.Ferruccio; - piano secondo (superficie utile mq. 31.02) costituito da due camere, un wc e 
disimpegno.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 126, Part. 1393, Categoria A4 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 73.380,00 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Fabbricato civile 
Alcamo (TP) - Via Francesco 
Ferruccio 142-144, piano T-1-2 

146,76 mq 500,00 €/mq € 73.380,00 100,00% € 73.380,00 
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Valore di stima: € 73.380,00 

 

Valore di stima: € 73.380,00 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Rischio assunto per mancata garanzia 15,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica 5625,28 € 

 

Valore finale di stima: € 56.747,72 

Assolto il proprio 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 S.V. e resta a disposizione per eventuali 
chiarimenti. 

Trapani, 16/06/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
              Arch. Gaspare Bellafiore  
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

• Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Alcamo (TP) - Via Francesco Ferruccio 142-144, piano T-1-2 
Piena proprietà di un fabbricato per civile abitazione a tre elevazioni fuori terra, costituente un'unica unità 
immobiliare, ubicato nel Comune di Alcamo in Via Francesco Ferruccio. L'immobile è inserito all'interno di 
una cortina edilizia urbana ed è libero solo sul fronte principale (via F.Ferruccio). Urbanisticamente ricade 
in zona B.2, zona edificata con morfologia "a spina", per come individuato nel P.R.G. del Comune di 
Alcamo. Il fabbricato si sviluppa su tre livelli collegati da una scala interna in cemento armato, per una 
superficie utile totale di mq.94.58:   

- piano terra (superficie utile mq. 32.13), accessibile sia dal vano scala che direttamente dalla via 
F.Ferruccio, costituito da due vani oltre wc.    

- piano primo (superficie utile mq. 31.43) costituito da un vano cucina e un vano soggiorno oltre un 
piccolo wc. Tali vani sono dotati di balcone unico scoperto di mq. 5.42 prospiciente la via F.Ferruccio; - -- 
- piano secondo (superficie utile mq. 31.02) costituito da due camere, un wc e disimpegno. Identificato al 
catasto Fabbricati - Fg. 126, Part. 1393, Categoria A4.  

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1). Destinazione urbanistica: Il Piano 
Regolatore vigente, adottato con Delibera Consiliare n°143 del 04/08/1997 con approvazione definitiva 
n°404/DRU del 04/07/2001, classifica l'immobile, secondo l'art. 34 delle Norme Tecniche d'Attuazione, 
zona B2 - Zona edificata con morfologia "a spina". 

Prezzo base d'asta: € 58.247,72 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 103/2022 DEL R.G.E. 

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 58.247,72 

Bene N° 1 - Fabbricato civile 

Ubicazione:  Alcamo (TP) - Via Francesco Ferruccio 142-144, piano T-1-2 

Diritto reale: Proprietà 
 

Quota 1/1 
 

Tipologia immobile: Fabbricato civile 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 126, Part. 
1393, Categoria A4 

Superficie 146,76 mq 

Descrizione: Piena proprietà di un fabbricato per civile abitazione a tre elevazioni fuori terra, costituente un'unica 
unità immobiliare, ubicato nel Comune di Alcamo in Via Francesco Ferruccio. L'immobile è inserito 
all'interno di una cortina edilizia urbana ed è libero solo sul fronte principale (via F.Ferruccio). 
Urbanisticamente ricade in zona B.2, zona edificata con morfologia "a spina", per come individuato 
nel P.R.G. del Comune di Alcamo. Il fabbricato si sviluppa su tre livelli collegati da una scala interna 
in cemento armato, per una superficie utile totale di mq.94.58:  - piano terra (superficie utile mq. 
32.13), accessibile sia dal vano scala che direttamente dalla via F.Ferruccio, costituito da due vani 
oltre wc.   - piano primo (superficie utile mq. 31.43) costituito da un vano cucina e un vano soggiorno 
oltre un piccolo wc. Tali vani sono dotati di balcone unico scoperto di mq. 5.42 prospiciente la via 
F.Ferruccio; - piano secondo (superficie utile mq. 31.02) costituito da due camere, un wc e 
disimpegno. 

Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile 
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