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Iruclnlco
All'udienza del 17,09,2024 la sottoscritta Arch. lncandela Maria, studio in Via Virgilio, 62 - 91100 -

Trapani (TP), email., mariaincandela2T@gmail.com, Tel, 32g 71 37 653, 0923 593 294, è stata nominata
Esperto ex art. 568 c.p.c. nell'Esecuzione lmmobiliare g3/2024 RGE

elencato ed individuato nel LOTTO 1.

ad oggetto il bene di seguito meglio

ln data 19.09.2024la scrivente ha accettato I'incarico con atto depositato nel

Diseguito, questo CTU, contattate le parti ed ilcustode nominato, A
si recava sui luoghi per prowedere alla ricognizione der bene oggetto della 

I

erano presenti i coniugi esecutati, 
- 

-_ 1 - verbale d'accesso).
Effettuato I'accesso all'immobile, sito in Calatafimi/Segesta, nella via Tr n,28, la scrivente eseguiva tutte

le necessarie misurazioni e ritrazionifotografiche propedeutiche all'espletam dell'incarico ricevuto.

A seguito dell'accertamento svolto sui luoghi e presso i rerativi uffici, lo stato dell'immobile, questo

l'immobile di che trattasi eraconsulente, in data 07,03.2025, rappresentava al GE che, alla data del

ancora in fase di coshuzione e per questo, stante la predetta documentazione

necessario eseguire opportuna variazione catastale (allegato n. 3).

atti, a detta di questo CTU, risultava

Ancora dopo, la scrivente in data 28.04.2025 depositava preventivo di che veniva approvato e in data
12,05,2025 si autorizzava, previa comunicazione der GE, ro svorgimento delle attività catastali.

Per quanto precede, dando seguito all'incarico ricevuto, si

telematico.

Perricone Vera, in data 30,12,2024,

procedura; oltre alla scrivente

a redigere relativo DOCFA

si produce relativa ricevuta di

secondo . ubicato nella Via

dell'immobile di che trattasi e a presentarlo presso l'Agenzia del rerritorio del

hasmissione (vedi allegato versato in atti).

Ciò premesso tenuto conto della ricognizione eseguita presso il l'immobile, raccolte tutte le
informazioni presso l'Agenzia del Territorio, l'Agenzia dell,Entrate, la diTrapani, I'UTC di Calatafimie
gli uffici notarili, estratta la documentazione propedeutica alla redazione elaborato peritale, espone quanto

ll compendio da pignorare e costituito dal seguente bene immobiliare:

L0TT0 1 - Casa Unifamiliare (civile abitazione) - piano
Truglio 28, CalatafimilSegesta (Tp).

ll compendio da pignorare e costituito dai seguenti beni immobiliari:

LOTTO 1 - casa unifamiliare (civile abitazione) - piano seminterrato, pia

nella via Truglio, 28 Calatafimi/Segesta (Tp).
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LOTTO 1 - Casa Unifamiliare (civite abitazione) - piano seminterrato, piano terra - abitabili'primo secondo e

teno (in fase di ultimazione) . ubicato nella via Truglio, 28 Galatafimilsegesta (Tp).

ll LOTTO 1 si trova ubicato nella predetta via, all'ingresso del comune di Calatafimilsegesta, nelle immediate

vicinanze della strada provinciale 14, cuisigiunge dalla SS 115 che consente, da Trapani, diraggiungere ilpredetto

c0mune,

L,immobile è allocato in area urbana che individua di fatto una zona prevalentemente residenziale, detta

zona costituisce un,area di urbanizzazione residenziale awenuta a partire dalla fine degli anni sessanta e proseguita

nei decenni successivi, con la presenza prevalente di edilizia residenziale di tipo economico'popolare'

ZONA RESIDENZIALE

La zonain cui si trova il LOTTO I (residenziale) risulta caratterizata dalla presenza delle seguenti tipologie di

fabbricati:

a) Case unifamiliari residenziali;

b) Poche attività commerciali;

c)Case Rurali,

Relativamente alla qualità urbana il contesto è popolare, essendo gli immobili ivi presenti (fabbricati di civile

abitazione) poco curati; infatti la maggior parte di essi si presenta con facciate non rifinite ed pessimo stato d'uso

manutentivo al pari dell,immobile che individua il LoTTo 1, solo pochi immobili in zona si presentano completamente

rifiniti ed in discreto stato d'uso.

Nel quartiere sono Presenti:

- piccolifabbricati e/o case unifamiliari residenziali;

- una chiesa;

- poche attivita commerciali di genere diverso (bar, tabacchi, botteghe alimentari' etc);

Le principali arterie ditraffico distano, poche centinaia di metri, come la SP 14 e la SS 113 che congiunge ilcomune

di Calatafimi/Segesta con gli altri comuni della provincia (Trapani - Alcamo e Castellammare del Golfo); inoltre

l,accesso all'autoskada A2g - Trapani - Palermo, Palermo -l,liazaradelVallo dista pochi chilometri'

La fermata dei mezzi pubblici urbani e interurbani non si trova nelle immediate vicinanze dell"immobile di cui è

causa.

#o
oo
o
o
ct)
UTF
o
EF
É.
UJo
og
cJ
fg
l
ul
o
ulÀ
dl
l
É

irio
o6oo
E

UJ

5
llJoz
o
=g
É

=ido
Io
E
tr

fiRELAZIONE Esrtn/lelvR LoTTO 1 (F.56, paft-lla 566, sub 4.

TRIBUNALE DITRAPANI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N,83/2024 R.G.E

G.E. D,SSA CIULLA

LOTTO 1

Descntztorue Lorro Uruo



TRIBUNALE DI

ESECUZIONE IMI\4OBILIARE N

G.E. D.SSA

PANI

R.G.E

IULLA

1.2 TrrolARtrA,

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguente proprietario:

a-
Codice fiscale (

a

CÒdice fiscale

L'esecutatg. !

(piena proprietà /)

(piena proprietà /ù

ll L0TT0 I è pervenuto agli attuali proprietari, Sig,ri r € r -- .-.-'. -t giusta Atto di

n. 58138/14369 e trascritto presso lacompravendita ai rogiti del Notaio Lombardo Vincenzo del 06.07.200s con
conservatoria dei Registri lmmobiliari di Trapani in data 08.07.2005 ai nn 21934114059, da potere '

(in regime legale di separazione dei beni), per la quota parle di%; potere [ _I ".,,ra (entrambi in regime legale di comunione dei beni), per la quota parte Yl.

Ancora prima, i Sigg.ri (ciascu per la quota parte di %), avevano
ricevuto il bene di che trattasi, giusta Atto di cessione di diritti reali a titolo on ai rogiti del Notaio lncardona
Francesco del 24.01.2003, con rep. n. 1s77l0 e trascritto presso ra conse dei Registri lmmobiliari di Trapani
in data 14.02,2004 ai nn.346212874 da potere

1.3 Conrlu
rvedi n.4).

ll L0TT0 I conflna nella sua interezza a Nord con la Via Trugrio, cui vi si

Ovest con altra ditta.

ln dettaglio si ha:

NORD => Via Truglio;

SUD => Via Capre;

EST => Altra Ditta;

OVEST => Altra Ditta.

a Sud con via Capre, ad Est e ad
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Civile abitazione (PS-PT-P1 -P2-P3)

Sup, residenziale (PS e PT)
Sup. n. residenziale (P,1-P.2 - P3)

29,33+45,13 =74,46
40,65+41,88+37,38 = 1 19,91
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TRIBUNALE DITRAPANI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N,83/2024 R.G.E

G,E. D.SSA CIULLA

74,46+77,94mq

Superficie totale da stimare

ll bene non è comodamente divisibili in natura.

1.5 GnolusroRlA Dlrt GarRsrllt

o Dal 06.07.2005 ad oggi

o Dal 06.07.2005 al 24.01.2003

o Dal 24.01.2003

u/1)

AIIo stato attuale I'immobile è intestato all'esecutato -

1.5.1 Dnrl CnrAsrALl

' =>piena propietà1/2

=> piena propietà 1/2

> piena proprietà (1/2)

, => piena proprietà (1/4)

,=) piona proprteà fl4)

.=> piena proprietà

Dati catastali

Catasto Fabbricati

Fg, 56 Part.566, sub 4

Zona cens: .-

Categoria A/3

CIasse.2

Cons,'ll vani
Rendita €.511,29

PrANO S1-T-1-2-3
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(Civile abitazione)

€. 511,29

ivite abitazione)

rpamento e/o fusiore catastale di due

pr...oàÀti unita alt,epocà ii pòprieta del signor-' -^ identificati in N.C,E,U, nel seguente

modo:

a. foglio di mappa 56, paÉicella 566 sub l, categoria c/6 - vlA CAPRE N.27:

classe 1, consistenza 21 mq (via Capre n' 27)P't

b. foglio di mappa 56, paÉicella 566 sub 2, categoria A/6 -VlA CAPRE N.l9:

classe 3, consistenza 2 vani, PT,P1,P2

c. foglio di mappa 56, paÉicella 566 sub 3, categoria A/4 - VIA TRUGLIO N.28:

classe 3, consistenza 1 vano, PT.

ln seguito, le predette particelle venivano soppresse e a seguito della.presentaziole q9il? pr+:?aS::,?:::i:'r:

;iil:i,il Àfiffi;;t/ Diversa Distribuzione degli spaziinterni all'Agenzia delrenitorio -.uff. Provinciale di

Traoani in data 22.05.1;,997,sen p1ot. N, E00753,ì/1§ig7 - come riportato nella visura in attiveniva generato

RELAZTÒNE ESTIMATIVA LOTTO 1 (F.56, patt.lla 566, sub 4

10fi0 I

Periodo Proprietà



l'attuale subalterno 4 (vedi allegato versato in atti).

0ltre ciò, I'immobile risulta regolarmente inserito nel relativo foglio di

fase di costruzione relativamente ai piani primo secondo e tezo.
Per questi motivi, la scrivente, ai lumi di quanto emerso, notiziava il GE

a prowedere alle necessarie variazioni, tuttavia, pur essendo stata

relativa variazione di classamento (DOCFA), con prot. N. Tp 015654512025.

successivamente la predetta istanza però veniva respinta dal predetto

l'attribuzione del classamento "F/3 - in fase di definizione/costruzione".

Per quanto precede, ogni ulteriore considerazione di natura urbanistica in

rinviata ai paragrafi successivi.

(allegati nn.5-6-7) ma ancora in

dei luoghi che I'autorizzava

presso l'Agenzia del Territorio,

non ritenendo ammissibile

allo stato del LOTTO 1 viene

Civile abitazione (PS-PT-P1 -P2-P3)

Sup, residenziale (PS e PT) 29,33+45,13 =74,46

L'esecutato, é proprietario di un fabbricato di ci

accessiong pertinenza e seruitù attive e passive ove esrsfenfi e risuttanti

INTERNAMENTE invece, relativamente ai piani SEMINTERMTO e

piastrelle in scaglietta di cemento, gres ceramico nel wc e nella cucina.

immobiliare oggetto della presente.

ll LOTTO I - Casa unifamiliare di civile abitazione composta da: seminterrato, terra, primo, secondo
ed un terrazzo ove si trova ubicato un piccolo vano lavanderia e rocare di Ilpredetto immobile ha ingresso
principale dalla via Truglio e secondario (piano seminterato) dalla via capre; al seminterrato si trovano cucina
I pranzo, riposto e piccolo wc in pessimo stato d'uso manutentivo (vedi allegati

Dal piano seminterrato si giunge, mediante scala interna di to in c.a. al greuo delle rifiniture, al
piano terra (abitabile), dove si trovano l'ingesso principale, il soggiorno una camera patronale con wc,

non abitabili ancora in fase diproseguendo dal vano scala interno, si raggiungono i piani primo e

costruzione.

lnfine, raggiunto il tezo e ultimo piano si arriva al lastrico solare con

sgombero anch'esso in cattivo stato d'uso manutentivo.

piccola lavanderia ed un locale di

L'immobile di che trattasi (L0TT0 1)si presenta ESTERNAMENTE

privo di ogni rifinitura e mancante, nei piani primo e secondo, di alcuni infissi

stato grezzo, al netto degli intonaci,

(vedi allegati fotografici).

abitazione con 'ogni diitto, azione,

giusti e legalititoli, inerenti all'unità

presenta pavimentazione con
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lltutto per una superficie utile al netto dei muri paria circa 152,40

vedi to versato in atti e schede

Rrmzrone EsrtueTlvR LoTTo 1 (F.$6, paft.ila 566, sub 4.

; un'altezza interna paria circa

LOTTO 1
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TRIBUNALE DITRAPANI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N,83/2024 R.G.E

G.E. D.SSA CIULLA

ll LOfiO 1 presenta:

- pareti e soffitti intonacati al civile con successiva pitturazione;

- pavimentazione in scaglietta di cemento e in gres ceramico nei servizi e nella cucina;

- infissi interni in legno tamburato ed esterni in alluminio anodizzato;

- solai piani latero-cementizi;

- lmpianti idrico, elettrico del tipo sottotraccia.

1.8 Srln Dt 0ccuPAzloNE

L'immobile risulta occuPato da

. 'piena ProPrietà /)
Codice fiscale

. r (piena proPrietà /)
Codice fiscale

1.9 NonnATlvA UneaNlsrlcA

L,immobile in oggetto ricade nelvigente P.R,G, all'interno della zona A1-"Zona del centro storico" ed all'ìnterno del

perimetro denominato 
,,Centrosfodco soffoposfo a Piano Particolareggiato obbtigatono" (vedi allegati versati in atti)'

1.9.1 RrcollnlrA' URBANISTIA

euesto CTU, alfine di dare seguito al mandato ricevuto in data 21.01.2025 presentava presso l'UTC di Calatafìmi

istanza con prot, N,124zper accesso/presa visione della documentazione urbanistica dell'immobile di cui in oggetto

e successiva integrazione con prot. N. 2833, a seguito della quale lo stesso comune, in data 11'02,2025 inviava alla

scrivente, sempre a mezzo pEC, risposta con la quale rappresentava l'assenza di documentazione relativa

all'immobile di cui in oggetto (vedi allegati versati in atti)'

per quanto precede dalle indagini eseguite presso UTC di Calataflmi sono emerse le seguenti risultanze:

1. concessioni rilasciate dall'anno 1974 ad oggi: NESSUNA DOCUMENTAZIONE TROVATA;

Z. autorizzazionidall'anno {985 all'anno 1997: NESSUNA DOCUMENTMIONE TROVATA;
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Sup. n. residenziale (P,1-P.2 - P3)

74,46+77,94mq
SUP. MGGUAGLIATA

DA STIMARE

totale da stimare

40§5+41 38+37,38 = I 19,91

RELAZIONE ESTIMATIVA LOTTO 1 (F.56, pan)ta 566, sub 4.

LOTTO 1

fi



3. licenze edilizie dall'anno 1967 all'anno igB4: NESSUNA DOCUMENT TROVATA.

lnfine, come si evince daititoli di proprietà in atti, r'immobile risulta essere realizato in data antecedente al 1

settembre 1967, anche se parte dei solai dell'immobile di che trattasi risulta no, in parte demoliti e per questo, il

precedente proprietario, ^'- '._,.,,_..- _.- ;- aveva proweduto al

immobile sito in via Truglio (già sub 2),

della copertura della parte di

TRIBUNALE DI ANI
E§ECUZIONE IMMOBILIARE

G.E. D.S

ll L0TT0 1, allo stato si trova nella disponibilità dell'esecutato,.*.v__

seminterrato e tena, sebbene in pessimo stato d'uso manutentivo, ri

R.G.E

IULLA

essere stati realizzati in assenza di

'n particolare, il piano

abititi e nella disponibilità degli

Ai lumi degli accertamenti svolti e delle risultanze ottenute dette opere risul

relativo titolo abilitativo.

orbene, come già riferito ai paragrafi precedenti, l'immobile ad oggi risulta in fase di ultimazione, per quanto
riguarda i piani primo e secondo essendo questi privi di impianti e al netto intonaci al civile e di pavimentazione;
oltre ciò risultano anche mancanti dialcuni infissi esterni e totalmente privi di interno,

Per quanto precede al fine di ultimare le opere mancanti dovrà essere

Calatafimi (SCIA).

1.10 VrrucoLt o/E Ouenr CoNoorrlrNtALt

ll L0TT0 1 - non presenta vincoli urbanistici,

1,11 Sraro D'uso E Dt PossESSo DEL Lorro r

pratica urbanistica presso I'UTC di

esecutati, diversamente i piani primo, secondo e lenazzo, come già riferito ai precedenti, si presentano allo
stato, ancora in fase di coskuzione e/o ultimazione, a disposizione dell,

1.12 lporEcHE Vor-ourlRlE DEL Lorro r

Allo stato, risultano essere ascritte a nome dell'esecutato,
versato agli afti).

'e seguenti formalità (allegato

Risultano essere presenti le sopra elencate iscrizioni

1.13 TnescRlztoNt DEL Lorro r
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IPOTECA VOLONTARIA - det
06.07,2005 con rep. N, 58139/14370 iscritta
in data 08.07,2005 ai ai nn, 21935/5592,

RELMTONE ESTtwUrrtvR LoTTo 1 (F.56, part.ila 566, sub 4.

LOTTO I
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Verbale di pignoramento immobiliare -
del 24,11.2014 con reP. n. 2222 del

Tribunale di Trapani, trascritto a Trapani il

29,12,201 4 ai nn. 25463/1 8882,

Verbale di pignoramento immobiliare -
del 14,06,2024 con reP, n, 1198 del

Tribunale di Trapani, trascritto a Trapani il

05,08,2024 ai nn, 17135114247 '

2.CRITIRI DI §TIMA ADOTIAII

Al flne della determinazione del più probabile valore di mercato del bene di cui oggetto, questo CTU ha considerato diversi

criteri di stima; al fine di attenuare il differenziale che si genera allorquando vengono adottati i singoli criteri di stima è stata

effettuata la media matematica deivalori ottenuti da ciascun metodo di stima'

Nel caso di specie l'esponente adottera i seguenti metodi:

a) Stimasinteticacomparativa(diretta/indiretta);

b) Stima sintetica con procedimento per punti di merito

2.1 STIMA SINIEIICA COMPARAIIVA
nsiderato che crfE cauva iàrà oggetto di una futura vendita,

risulta necessario attuare un metodo rispondente a logiche di mercato, che tenga conto delle dinamiche della domanda e

dell,offerta in un preciso arco temporale. lnoltre I'esponente terrà conto dei seguenti fattori:

+ ubicazione dell'immobile,

Ò stato d'uso manutentivo;

à I'accessibilita;

+ la regolarità urbanistico catastale.

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

e STIMA SINTETICA COMPARATIVA (Fonti indirette) => ricavate dalla banca dali dell'Agenzia del Tenitorio'

raccogliendo ivalori di mercato a metro quadrato per immobile,

pertanto, attribuendo il valore desunto dalla banca dati dell'Agenzia del Tenitorio, in ragione dello stato d'uso manutentivo, si

ha:

valore medio (€/mq) x superfrcie commerciale (mq) => ValOre venale del bene
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. STIMA SINTETICA C0MPARATTVA (Fonti dirette) => ricavate da immobiliari e da agenzie immobiliari del

luogo (Tecnocasa) e siti web (www,immobiliare,it), dcercando immobili con

stima.

consimili al bene oggetto di

La stima del bene, secondo questo criterio, viene effettuata valutando l'aspetto del valore di mercato mediante il
procedimento che consiste nel confrontare l'immobile in oggetto con altri consimili cui si conosce il valore di mercato, sulla
base del parametro della superficie commerciale, che vengono valutate secondo stabilito dalle norme UNI 10750, dalle
quali norme, sono stati tratti, anche i coefficienti di differenziazione delle superfici,

riferito ai paragrafi successivi,

iegati da questa CTU, come meglio

superftcie commerciale (uNl 107s0-g8) sostituita da UNr EN 1s733 che non

delle superfici

Giova ricordare a noi stessi che

più indicazioni circa la ponderazione

Per il computo della supeÉicie commerciale, sia che si tratti di immobile ad uso residenziale sia che si tratti di
immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e turistico), si deve : la somma delle superfici
coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai
ponderate ad uso esclusivo delle tenaze, balconi, patii e giardini; ole
peÉinenze (cantine, postiauto copertie scoperti, soffitte, box, ecc

interni e perimetrali; o le superfici

a. 100% delle superfici calpestabili;

b. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

c.50% delle superfici paretiportanti interne e perimehali,

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al deve essere considerata pari al
{00%; inoltre secondo quanto previsto dal d.p,r. i3g.gg, si in generale i coefficienti di

E E/O DIVETUSTA'differenziazione, ed in particolare IC0EFFICIENTI Dl Dl

percentuali delle superfici delle
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oltre ai PARAMETRI FISICI (mq, mc., numero vani ecc,) si deve innanzi tutto stabilire il "peso ponderale" che si attribuisce ai

vari parametri degli immobili.

Esempio;

I caratteristiche estrinseche 30% (fino a 35%)

I caratteristiche intrinseche 20% (fino a 30%)

n caratteristiche tecnologiche 15% (fino a200lo)

I caratteristiche amministrative 35% (fino a 35%)

Altro esempio:

GARATTERISTICHE AMMINISTRATIVE:

presente coeff, 1,00

AGIBIL[A:
assente ma ottenibile coeff. 0,80

assente e non ottenibile coeff. 0,50

URBANISTICA:

regolare coeff. 1,00

irregolare ma sanabile coeff. 0,80

irregolare e non sanabile coeff. 0,50

coeff. 1,00regolare

irregolare ma sanabile coeff, 0,80

pertanto,attribuendoilvaloremediodesuntodallaFonteDiretta (AgenzielsititmmobitiaideltaprovinciadiTrapani),siha:

valore medio (€/mq) xsuper/lcie commerciale (mq)=>ValOrevenale del bene

o STIMA SINTETIGA 0oMPARATIVA coN CoEFFI0IENTI DI DIFFERENZIAZIONE =) QUESTO MEtOdO UtiIiZZA i

coefficienti di differenziazione stabiliti dalle norme uNl 10750, dalle quali, come gia sopra dferito, si desume anche il

metodo di calcolo delle superfici.

ub'lcazione (si sono scelti immobili ubicati nella stessa zona e/o nelle vicinanza),

vetusta (epoca di realizazione degli immobili);

consistenza (superficie utile commerciale),

Caratteristiche amminlstrative (agibilita, regolarita urbanistica, regolarita catastale).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

1.

2.

3.

4.
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si procede alla stima del valore dell'immobire con il procedimento di punti

caratteristiche che determinano il prezzo del bene,

Questo cTU ha scelto di adottare il modello "moltiplicativo", nel quale il vmercato di
prodotto dei coeffi cienti attribuito ai gruppi di caratteristiche;

I ft=(kp6+kpr+Kr+kp[n

è dato dal Vmearo por K, dove k è il

+ caratteri sti ch e posizio nal i e stri n se che : considerano I a I ocal izzazion e nel contesto urbano, (kp)
+ carafteristiche posizionaliintrinseche; tengono conto della luminosità (kpr)

+ carafteistiche intrinseche: si riferiscono alla tiporogia, alla sua data di

(kr)

+ caratteistiche produttive: considerano la capacita reddituale dell,immobile e sua disponibilità temporale. (kp);+ carafteistiche amministrative: considera ta regoraità amministrativa, (k.);

llvalore unitario ponderato è pari a =>

valore medio di riferimento (€/mqlK=valore venale del hene

2,2.1 §Tt[lA §INTETICA G0MPARAT|VA (t0NTt il\tDtRETTE)

FONTI INDIRETTE (Agenzia det Tenitorio)

L'esponente ha considerato i valori, desunti daila Banca dati dell,Agenzia
quello in oggetto presenti in zona, considerando altresì l'attuale utilizzo dello

Territorio degli immobili consimili a

Detti immobili sono distinti in:

+ Tipologia: Abitazione di tipo economico;

s fascia/zona Gentrale: Centrale/CENTRO IIRBANO: (p,zze

segno/ vie vitt.emanuele/xv maggio/ a,de gasperi);

+ codice dizona: B1;

+ microzona catastale: 1;

+ destinazione: residenziale

merito, che si fonda sull'analisi delle

e al suo stato di conservazione,
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si riportano in forma tabellare le caratteristiche del bene oqqetto di stima:

Calatafimi
/Segesta

Zona centrale/Centro Urbano
P,zze Nocito/Plebiscito/Cabasino/Dei MittelR.pit o/
Tito a segnoMiaVitt, EmanuelelW Maggiol A, De

Gasperi)



ll valore di mercato che risulta dallianalisi è pari al valore medio , cioè 400,00 flug, main ragione dello stato d'uso

manutentivo e conservativo (pessrmo si applicano i retativi coefficienti didifferenziazione).

pertanto, attribuendo il valore medio desunto dalla banca dati dell'Agenzia del rerritorio, moltiplicato per icoefficienti

di differenziazione adeguati allo stato stato d'uso manutentivo ivi riscontrato, si ha:

valoremedio(€/mq)xsupeliciecommerciale(mq)=>(€.400,00x152,40mq)-16%=€'51'206'40

considerata la tipologia del bene oggetto di stima, ogni elemento comparativo sul prezzo scaturirà dalle valutazionì delle

caratteristiche intrinseche, dalle condizioni manutentive dello stesso per giungere al valore unitario di mercato di beni consimili

a quello in oggetto,

lnoltre i valori che di seguito verrà attribuito è stato adeguatamente bilanciato con la richiesta potenziale da parte di soggetti

disposti ad investire su immobili consimili.

lnfine, giova ricordare che, il valore di seguito riportato viene desunto dall'indagine di mercato già condotta da "REquot" di cui

si riporta il relativo grafico dell'andamento del mercato immobiliare negli ultimi anni per il comune di Calatafìmi/Segesta:

#
(É

(,o
o
o
a
l!F
o
tr
]-
É.
tuo
og
l!

=)g
l
tx
o
UJ
o-
co:)
É.

irio
o
6
o
E
ul
5
uJo2
o
=
e

=irio
.96
E
iT

f,

2,2,2 §TIMA slNIET|cA coMPARATIVA (t0NTl DIREITE)

RglRztottE ESTIMATIVA LOfiO 1 (F.56, parl.lla 566, sub 4

TRIBUNALE DITRAPANI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N'83/2024 R'G.E

G,E, D.SSA CIULLA

Prezzo min.
(€/mol

Prezzo max.
(€/mo)Tipologia Comune Stato

conservativo
Fascia/ zona

AbitazionitiPo
economico

Galatafimi
/Seoesta

Pessimo B1 350,00 450,00

050 €Jrnq

Bl-10 €, rnq

I50 €/ mq

700+l nftr

650 €! m0

60ù €r lnr:l

55ù€l mq

5ù0 É, nìq

45(r4/ nill

400€Imq

35ù €, mq
-]Ù0rl:tl'10:Ùil]LIl]:0]jjÙI4jl]]5.]Ùlli:Ù11101t,-l:tl'lil.]i111,.1:lr]!':]t|]8..-]l]:Ù.:2t]]



Quindisiha:

Pertanto, attribuendo il valore medio desunto dafia Fonte Diretta (Agenzie - Reguof/, si ha:

52,40mq) -16%= €, 66,568,32valore medio (€/mq) x supeficie commerciale (mq) => (€. 520,00 x

ll valore di stima del bene. secondo le fonti dirette, è di€. GG.570.00

2,2,3 §TIMA §INIETICA CON PUNTI DI TIERIIO

Questo cTU ha scelto di adottare il modello "moltiplicativo", nel quale il vmucaro di
prodotto dei coefficientiattribuito ai gruppi di caratteristiche:

4 ft= (kp6+ kpr+ Kr+ kp+ k)/n

è dato dal Vmedto por K, dove k è il

+ caratteistich e posizionali e stinse che : considera no ra I ocal izzazion e nel contesto urbano. (kp=1,00)
E) carafteistiche posizionaliintrinseche; tengono conto della luminosità (krl=

+ caratteistiche intrinseche: si riferiscono alla tipologia, alla sua data di

(ltr=0,50)

+ carafteristiche produttive: considerano la capacità reddituale dell,immobile e sua disponibilità temporale, (kp=0,50)+ caratteristiche amministrative: considera la regolarità amministrativa, (ka=0,50)

4 [= (kp6 + kpr+ Kr + kp + lG)/n = (1,00+0,70+0,50+0,70+0,50)= 0,6g

llvalore unitario ponderato è pari a =>

Valore medio di iferimento (€/mq)rK= €lmq (520,00 x 0,691= 353,00 €lnq

llvalore unitario ponderato è compreso nelt'intervallo dei valori medi desunti
Pertanto siha:

valore unitario ponderato (€/mq) x superficie commerciale - coeff, yefusfà =>

ione e al suo stato di conseruazione.
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Caratteristiche

posizionali

estrinseche

(kp.)

Caratteristiche

posizionali

inkinseche

(kpi)

Caratteristiche

inhinseche

(kil

Caratteristiche

amministrative

(ka)



q €, 353,00 x 152,40 mq' 16% = 9r!!'2!U9.

lllEDIA VAtoRI METODI Dl §TlualgrgI!1r9., coeff. didifferenziazione)
3.

o Valore di stima n.l (fonti indirette) => €'51'200,00

' valore di stima n'2 (fonti dirette) => €' 67'570'00

o Valore di stima n. 3 (coefficienti didifferenziazione) => €. 45.270,00

Per quanto sopra si ha:

Valore di nertato del bene=> f (Vstima 1 { Vdma 2 * Vrrim o)/3 =>

4 €.(51,200,00+67.570,00+45,270,00)/3 = €, 54.680,00

precisato è paria:

CIVILE ABITAZIONE (Calatafimi/Segesta, via Truglio, 28)

§TluA. |MMpBJLF $lvlkE AHTIAI!-o U
gro n c*nrlÈlruusrersrR, uEt u vln,rnueuo

per quanto riferito ai paragrafi precedenti, l'esponente ritiene che il valore di mercato, determinato in base alla superficie utile

disponibile moltiplicato per il prezo unitario desunto dalle diverse metodologie di stima, come riportato ai paragrafi precedenti

€.54.700,00

(dicesi euro cento cinquanta quaftro mila settecento /l 00)

3.1 VALORE 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 wezzounitario e tenuto conto delle relative pertinenze come ai paragrafi

precedenti precisato è Pari a:

. LOTTO I (Abitazione di tipo economico)
€,54,700.00

(dicesi euro cinquanta quattro mila seftecento //00 centesimi)
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TRIBUNALE DI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N,83,

G.E, D.§

APANI

4 R.G.E

CIULLA

DESCRIZIONE SUPERFICIE
CONVENZ!ONALE

VALORE
UNITARIO

VALORE
COMPLESSIVO

QUOTA IN

VENDITA
VALORE (1/1)

Lotto 1 -
Calatafimi/

Seqesta

152,40 mq 358,92 /mq €.54.700,00 1 000/1 000 €. 54.700,00

T0Tr LE LOTTO: €, 54.700,00

4. ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Oneri notarili e prowigioni 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 catastari a carico dell'acquirente 4.000,00

5. PREZZO A BA§E D'A§TA

Per quanto già riferito ai paragrafi precedenti e neila crU già in atti, l'esponer
netto degliadeguamenti e correzioni, sopra elencati nonché dell'abbattimento

G,E, è pari a:

€.54,700,00 - 4,000,00 - 15% = €. 43,095,00

rssolto il proprio mandato, il sottoscrifto Esperto ex art. 56g c.p,c. deposita
iibunale, quanto precede in aderenza all'incarico conferitogli dalla s.V
hiarimenti.

rapani, li 23.10.2025

RrmztoruE EST|MAT|VA LOITO 1 (F.56, part.tta 566, sub 4

ritiene che ilvalore di mercato, al

i 15%, siccome disposto dall' On,

€.43.100,
(dicesi euro quarantremila // cet

relazione di perizia presso code

, rimane a disposizione per o

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

Arch.lncandela Maria
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