
TRIBUNALE DI TRAPANI

ST,ZIONE EE,II-

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Martino Vincenza, nell'Esecuzione Immobiìiare
12612019 del R.G.E.

promossa da

liino I See.uritisoliorr S.r'.L.

codi ce fis cole : 09 9 663 809 67
Viale Brentq 78/B Milano

contro

( )rrris ri s

codice fiscale: Omissis

Va Dogana n.2 San Vito Lo Capo (TP)

nqto a Nizza Monferrato il 09,10.1954
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INCARICO

All'udienza del 20/10/2021, il sottoscriuo Arch. Martino Vincenza, con studio in Via Dalia,42 - 91100 -

Trapani (Tp), email martino-vincenza@hotmail.com, PEC vincenza.martino@archiworldpec.it. Tel" 328

8711563, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 2011012021, accettava l'incartco e prestava

giuramento di rito in modalità telematica.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene No 1 - Laboratorio artigianale ubicato a San Vito Lo Capo [TP) - Via Dogana n'2,

piano terra (Coord. Geografiche : 38'17 7 426, 1,2.7 32L31')

Bene No 2 - Appartamento ubicato a San Vito Lo Capo (TP) - Via Dogana n.4, piano

primo (Coord. Geografiche: 38.1,77 426, 1.2.7321'31)

Bene No 3 - Laboratorio e autorimessa ubicato ad Alcamo [TP) - Via Enea n.B,

pia no terra (Coord. Geografiche : 37 .97 850, 1'2'952447 )

Bene No 4 - Appartamento ubicato ad Alcamo (TP) - Via Enea n'8, piano

primo (Coord. Geografiche: 37 .97 850, 72.9524+7)

Bene No 5 - Laboratorio e autorimessa ubicato ad Alcamo (TP) - Via Enea n'6,

piano terra (Coord. Geografiche : 37 .97 850, 1,2.952+47)

Bene No 6 - Appartamento ubicato ad Alcamo (TP) - Via Enea n'6, piano

primo (Coord. Geografiche : 37.97 850, 12'952+47)

Bene No 7 - Appartamento ubicato ad Alcamo (TP) - Via Enea n'6, piano

second o (Coord. Geografiche : 37'9 7 85 0, 1'2.9 524 47 )

Bene No B - Locale uso ufficio ubicato ad Alcamo (TPl - Via Brunelleschi n'2

piano terra (Coord. Geografiche: 37 .97287 6, 1,2.96987 6)

Bene No 9 - Appartamento ubicato ad Alcamo (TP) - Via Brunelleschi n.2

piano primo (Coorci. Geograficire: 37 .97287 6, 12.96987 6)

Bene N" L0 - Appartamento ubicato ad Alcamrl (TP) - Via Brunelleschi n.2

piano secondo (Coord. Geografiche:37 .97287 6, 1,2.96987 6)

Bene No 11 - Terreno ubicato ad Alcamo (TP) - Via Carlo Goldoni snc [Coord'

Geografiche : 37 .97 4226, L2.9467 07)

Bene No 12 - Terreno ubicato ad Alcamo (TP) - Strada Provinciale 47 (Coord'

Geografiche: 38.023045, 12.909525)

Bene No 13 - Terreno ubicato ad Alcamo [TP) - Via delte Pigne di Don

Fabrizio (Coord. Geografiche: 3 B'0 05 3 86, 12.9 43 432)
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BENE N" 2 - APPAI{IAMENTO AL II-I-A}L[ì" UfLMo A SAN VIT0 rc-A-AfA-(II]":*Y-lA
DOGANA N.4

Appartamento per civile abitaz-ione posto aÌ prano primo di una piccoìa palazzina padronale dr compìessivi

due piani fuori terra, sita ad angolo con la via Piersanti Mattarelìa e con accesso sia dalìa via Dogana n'4'

Composto da: ingresso/cucina/pranzo, bagno, disimpegno' camera matrimonjale e cameretta' oltre a tre

baìconi prospicienti sulla pubbìica via'

La palazzrna si trova nel pieno centro di san vito Lo capo, a brevissima distanza daìla spiaggia e

aìl'interno deììa zona commerciaìe e residenz-iale'

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso'

per questa unità abitativa il CTU ha effettuato il sopralluogo peritale in data 25 novembre202T,alla

presenza del debitore Sig. Omissis, e del Custode, Avv. Anna Fiorella ColbertaÌdo'
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r,o'tTo 2

Il lotto è formato dai seguenti beni:

o Bene No 2 - Appartamento ubicato a San Vito Lo Capo (TP) - Via Dogana n.4, piano primo

(Coord. Geografiche : 38.177 426, 12.7 32131)

COMPLE"I'E'Z'ZA DOCUMEN'I'AZIONE EX ARI. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TI'TOLARI'TA
L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti soggetti:

. Omissis, codice fiscale: Omissis

Via Dogana n.2 San Vito Lo Capo (TP) nato a Nizza Monferrato il 09.10.1954

(Proprietà 1/2)

. Omissis, codice fiscale: Omissis coniuge, nata a Palermo il 02/05/1956 e deceduta il

llt07 t2012 (ProPrietà 1/2)

0missis è deceduta rl 7llo7l2ol2. Il debitore esecuraro omissis non ha accettato I',eredità, pertanto il

creditore procedenre ha promosso il procedimento ex art.481 c.c., ad esito del quale solo I figli Omissis e

Omissis hanno accettaro l'eredità, mentre il debitore esecutato Omissis ha accettato puramente e

semplicemerrte l'eredità devoluta dalla moglie con atto in Not. Stefano Narici del 1510712021, rep. n'2070.

rrascritto il lglo7l2o21 ai nn.14505lll'.2gl ed, in tal modo, è divenuto titolare dell'ulteriore quota di 1/6

indiviso dell'immobile che costituisce il lotto 2.

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o Omissis, codice fiscale: Omissis (Proprietà 1/2)

CONFINI

L'immobile confina a nord con 1a via Dogana, ad est con proprietà Casalnuovo o aventi diritto,

a sud con altra proprietà, ad ovest con via Piersanti Mattarella.

Totale superficie convtnzionale;

a
q,

CONSISTENZA __,,_r_-.'-_.---.,
p.,r,i,,r.i,,,*, I Gp. ti - S,+*'.tici" -- c*'l[,, ,n,,0* - Supìiti.i* '\llczz'r I fi"rro

cic [.1rrl.r L (.ltnr ettrirtlt*lc 
II _ _ 1 ryq,"_j _ Ì I i --- .--

Androne e valo scaÌa 6,72 rrq 5,20 mq 0,50 2.60 rnq 5,80 m Terra e primo

Soesiorno- Cuctna 13,44 mq 15,60 mq 1,00 15'60 mc1 2'80 m Primo 
i

r r,+q rrr9 
ll-r--- Prirno

Bagno i J,/Ò mq I ),zo rrrLl
i .l t- -f 

-.-. 
-lDisimpegno l,l2 mq l'50 mq l'00 150 mq , 280 m

-----lPrimo ìl..,u,noi 1,ooi e,1'mqL 2'8omCamera 7,60 mq I 9,18 mq 1,00 9'IU mq é ou rrr

_l_i'- Prtntu

Canrela I 6,10 nrq 7.5b lìlq I UU - 5b nrq 2'80 m

...i:I
Primo

Balconi 5,52 mq 5,52 nq u'50 2 -6 nrq 0 mBalconi 5,52 mq 5,52 mq u'5(r /'/o rrrq " f - - l
- - -i Primo

Lastrico solare I ::,eO .q 38.00 mq 0,25 9'50 mq 0 m

___L__ l - L l
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I beni non sono comodamente divisibìli in natura'

CRONTSTORIA DATT CATASTALI

- Dall'impianto al tgl02ll94B - Immobile predecessore

Comune cìi San Vito Lo Capo, Foglio 4 Part' 307, Via

cat. A/4, Cìasse 2, Consistenza 2,5 vani, Rendita Lire
Dogana n.2 Piano Primo,

i05

Intestati: nata a

Capo il 0411211926;
Trapani il 13/03/1921.

Dal 19/02/1948 al 19/021r998 - Immobile predecessore

comune cl i San Vito Lo Capo, Foglio 4 Part.307, Via Dogana n'2 piano terra' cat'

A/4, Cìasse 2, Consisteì.ìza 2,!> varrì, Rendita Lire 105

Intestati: llata a San Vito Lo Capo il

20106t1941:
1B/01 /1 934;

nato a San Vito Lo CaPo il

Capo ii 2510111945;
Capo iì 21 t02t 1948,
Capo il 01/03/1933;

Denunzia (nei passaggi per causa di morte) del 19/02/1998 - Successione Voìtura

n.31,42.1i1998-Pratican'2391B2inattidal30l07l200l

Dat 19/02/1998 al 16/03/1999 - Immobile attuale

comune di san Vito Lo Capo, Foglio 4 Part.307, sub.2, Via Dogana r-r'2 piano

primo,cat.A/3,ClasseB,Conststenzavani3,Rendita€193'67

Intestati: omissis (cF ornissis) nato a Nizza Monferrato iì 09/10/1954 e

Omissis (CF Omissis);

Atto Pubblico del l6/03/ 1999 Rep. n. i 26622 Not. Incardona Francesco, voltura

n.2861.1/1999in atti dal l3/1 l/1 999

DATI CATASTALI ATTUALI

comune di San vito Lo Capo, Foglio 4 Part.307, sub.2, via Dogana n.2 piano primo,

cat.A/3, Classe 8, Consistenza vani 3, Rendlta € 193,67

Intestati: omissis (cF omissis) nato a Nizza Monferrato il 09/10/1954 e omissis nata

a Palermo il 02/05/1956 (CF Omissis);

Atto Pubblico del 16/03/1999 Rep. n.126622 Not' Incardona Francesco' Voltura

n"2861.1/1999in atti dal 1 3/1 1 /1 999

San
San

Vito Lo
Vito Lo
nato a

Corr i sp onrl e nzu c ot ast o I e

Durante il sopraìluogo Peritaìe
presenza di Piccoìe difformità
rappresentato sulìa Planimetria

nata a San Vito Lo
nato a San Vito Lo
ato a San Vito Lo

svolro iì giorno 25 novembre 2021 , il cTU ha verificato ìa

nelìo stato cli fatto di questo immobile rispettcl a quanto

catastale. Le modifiche riguardauo alcune differenze nella
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distribuzione interna,

in due piccole camere
proprio per consentire

conl,usoditramezzature'lnparticolare,lazonanotteèstatasuddivisa
da Ietto ed è stato aperto un van0 di porta nel trameZZo del diSimpegng'

l'accesso ad una delle due camere da ietto'

DESCRIZIONE

II lotto 2 è un appartamento per civile abitazione posto al piano primo di una prccola

palazzina padronale. L',accesso all'appartamento avviene tramite l',androne e vano scala

con access0 dal civico n.4 della via Dogana. sra l'androne che le scale son0 ben rifiniti e i

gradini sono rivestiti in marmo. DaI piinerottolo del primo piano si accede direttamente al

vano di cucina/soggiorno, con balione su1la via Dogana; un piccolo disimpegno con

lavabo consente di accedere al vano bagno vero e proprio, con doccia' Un secondo

disimpegno immette nella zona notte che, inizialmente, era costituita da un unico vano ma

che, attualmente, è stata suddivisa in due piccoli vani, utilizzati come camere da letto"

Entrambe le due camere dispongono di un balcone con vista mare'

PRECISAZTONI

Si precisa che, alla data del rogito del

I'immobile risultava catastalmente intestato
Notaio lrlcardorla Francesco del 16/03/1999'

nata a San Vito Lo Capo il 0411211926 e

nato a TraPani il t3/03/1921.

Si precisa, inoltre, che il lastrico solare è

PATTI
Non ci sono Patti

pertinenza esclusiva dell'appartamento

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservativo dell'unità immobiliare è molto buono

PARTI COMUNT

Non ci sono parti comuni, ma ['appartamento conclivide gli impianti con il locale sottostante

SERYI'IU, CENSO, LIVELLO, USI C]IVIC]I

Non sussistono servitù

CARATTERI STI CHE CO STRUT'"tTVE PRE VALEN'I'I

L'unità immobiliare individuata come lotto n.2 fa parte di un maggiore fabbricato realizzato

dopo il 2003 ristrutturando e sopraelevando un vecchio edificio'

si tratta di un fabbricato con struttura portante intelaiata in calcestruzzo di cemento armato'

Internamente, I'immobile è rifinito al civile con intonaco; Ia pavimentazione è in gres

porcellanato, gli infissi esterni sono in legno con vetrocamera e persiane in legno di colore

marrone; Ia zona cucina e il bagno sono rivJstiti con piastrelle in ceramica' Le porte interne sono

in legno tamburato, mentre i serramenti sono in legno a perfetta tenuta' Gli impianti sono del
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tipo sottotraccia e si Presume a

Certi ficato di Abitabiìità'

Il tutto si trova in buono stato

il prospetto di colore bianco ed

STATO DI OCCUPAZIONE

Durate il soPraìluogo Peritaìe,
è abitato dal figlio Omissis.
abitazione stagionale'

ì1orma di legge, dal momento che 1'edificio è in possesso del

di manutenzione. Il fabbricato
infissi esterni dl coìore scuro.

si presenta esternamente con

il debitore esecutato
Tuttavia, 1'oPinione

ha dichiarato al CTU che l'appartament0
del CTU è che si tratti invece di una

PROVENIENZF, VENTENNAT,I

Dal 16/03/1999 ad oggi
Proprietà: Omissis (CF Omissìs) I

%) e Omissis (CF Omissis) nata a

Arto Pubbìico del 16103/1999 ReP

il 06/04/1999 al N.1193.

nato a Nizza Monferrato il 09i 10/1954

Palernro il 02/05/1 956 (piena proprietà

. n.I'266'2'2 Not. Incardona Francesco,

(prerra ProPrietà Per
per %).

Registrato a TraPani

omissis è deceduta il 11107 l2o1 2. Tì debitore esecutato omtssis non ha accettato ì'eredità,

pertanto il creditore procedente ha promosso il procedimento ex art'481 c'c'' ad esito del

quale solo i figli omissis e omissis hanno accettato I',eredità, mentre il debitore esecutato

omissis ha accettato puramente e semplicemente l'eredità devoluta dalla rnoglie con atto in

Not. Stefano Narici deì t;l07t2O21, rep. n.2070, trascritto il 1910712021 ai nn'14505/11291

ed, in tal modo, è divenuto ritolare rlell'ulteriore quota di 1/6 indiviso dell'immobile che

costituisce il lotto 2.

Con questo atto di compravendita ifrateììi

-vendono 

un antico fabbricato ai coniugi omissis e omissis'

Dal 19/02/1998
Proprietà:

-

1 6/0 3/1 999

ciascut.to Per la quota

forza della successione legittirna deìla loro n.radre

Lo Capo tl 79l02l1g98 e registrata a Trapani il 0B/05/1998 al n.800 vo1.326.

Per quanto riguarda f immobile oggetto di pignoramento:

sussiste continuità nelìe trascrizioni per il ventennio precedente alla data di

trascrizione del Pignoramento;

La situazione deìla proprietà antecedente iì ventennio della trascrizione del

pigrtoramento risulta variata;

La situazione della proprietà risulta attualmetrte invariata.

piena proprietà, in

apertasi in San Vito
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FORMALITA PREGIUDIZ TEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Trapani aggiornate al

13i08/2020, sono risultate le seguenti formalità pregiudizievoli:

lscrizìoni

. Ipoteca giudiziale derivante da Decreto tngiuntivo iscritto a Trapani il 19/10/2010'

rep" n.2t/ZOtt, Reg.Gen. N.3958, Reg. Part. N.61i, Quota 1/1, Capitale € 132.760,96,

Inreressi € 14.000,00, Spese € 6.000,00, Totale € 152.760,96, a favore di Banca Don

Rizzo Credito cooperativo della Sicilia occidentale Soc. coop.;

. [poteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo iscritto a Trapani il 19/1012010'

ràp. n.2 t/ZOtt, Reg. Gen. N.3960, Reg. Part. N.6i3, Quota 1/2, Capitale € 50.000'00'

Interessi € 7.000,00, Spese € 4.000,00, Totale € 61.000,00, a favore di Banca Don

Rizz0 credito cooperarivo della sicilia occidentale soc. coop.;

Trascrizioni

. Verbale di Pignoramento immobiliare
N.19918, Reg. Part. N.15719, Quota 72,

con sede in Milano, contro Omissis.

del 13/09/2019, Rep. n.133412019, Reg. Gen.

a lavore di FINO 1 SECURITISATIOh" SRL

Cancellazione della formalità a carico della procedura, costo C 294'00'

NORMATIVA URRANISTICA
L'immobile del quale fa parte il lotto 2 ricacìe nella ZTO A (Centro storico urbano) del

Piano Regolatore Generale di San Vito Lo Capo. dove sono consentiti interventi di

recupero ò riqualificazione funzionale ed architettonica. GÌi interventi ammessi in questa

zona sono definiti dall'art.13 delle Norme Tecniche di Attuazione del PRG'

Fino all,approvazione degli approf ondimenti previsti dalla Circolare ARTA n"3/2000 gli

intervenri ammessi sono quelli di cui all'articolo 20 lettere a), b), c) della L.R.77l7B'

mentre I'intervento di cui alla Iettera d) della stessa legge regionale potrà riguardare le

parti interne di singole unirà edilizie, Iaddove essi siano indispensabili ai fini del

iinnouu*.nto funzionale delÌe suddette unità, nor-rché gli edifici di epoca recente (BA e

B), quelli non ricadenti (A1) tra gli edifici di interesse storico-monumentale (A) e'

comtÌnque dovrà essere orientato alla riqualificazione architettonica ed al recupero

edilizio nel rispetto delle caratteristiche formali e tipologiche originarie o dell'ambiente

circostante. Non sono ammessi interventi di demolizione e ricostruzione totale. Tutti gli

interventi nella zona A sono sclttoposti al preventivo parere delìa Soprintendenza'

REGOI,ARITA EDIT,IZIA
Nell,arro pubblico del 16/03i 1999 Rep. n.126622 Not. Incardona Francesco, Registrato a

Trapani il 06i04/1ggg al N.11g3, llll,vendono ìa piena proprietà del fabbricato

sito in San Vito Lo Capo, via Dogana ang. Via Piersanti Mattarella, distinto in Catasto al

foglio 4, p.lla 307 e dichiarano che il fabbricato oggetto di compravendita, composto da un

piuno teria e da area libera, è di antica costruzione, antecedente al 1o settembre 1967'

Dopo aver acquistato I'immobile, iconiugi Omissis e Omissis hanno richiesto ed

ottenuto, al Comune di San Vito Lo Capo, la Concessione Edilizia n' 19/2002 del

07l02l2OO2, relativa alla esecuzione di lavori di ristrutturazione e sopraelevazione

dell' antico fabbricato"

In data 0410212003, prot. n.1692, i coniugi
per lavori di variante in corso d'opera sul

Omissis e Omissis hanno presentato istanza

medesimo f abbricato consistenti in modifiche
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interne nonché per il cambio di destinazjone d'uso deì piano terra, iì tutto tn modo da

orrenere una unità commerciaìe aì piano terra ed una Lìnità per civile abitazione al piano

primo, oltre aì tertazzo con un vano tecnico per I'aììoggiamento dei serbatoi idrici e delle

unità esterne di condizionamento. A seguito di questa variante, viene rilasciata la

Concessiot.re Ediìizia n.113 del 2611,ll2OO3, Reg. Gen. n.29176, Reg' Part'23381'

Limitatamente al solo piano rerra, viene richiesta una ulteriore Autorizzazione Edilizia

per effettuare ìavori di variante consistenti in modifiche interne ed esterne, nonché per il

cambio di destinazione d'uso deìl'r-rnità da commerciale in artigìanaìe e per la

colìocazione di una insegna pubbìicitarra. Taìe Autorizzazione Ediìizia, che rispecchia lo

sraro arruale dell'unità immobiliare, viene rilasciata il 19/03/2004 al N.25/2004'

Infine, in data 2BlOS]20O4 il Comune di San Vito Lo Capo rilascia I'autoriz'zazione di

Abitabilità/Agibilità N.2ll2004 sia per l'unità artigianale di piano terra che per quella

abitativa del Piano Primo.

Limitatamente aìle modifiche interne realizzate nel solo appartamento dei primo plano,

che si definiscono nelìo spostamento di alcr-rne tramezzature e neìì'apertura di un vano di

porta neì tramezzo deì disimpegno, ò possibiìe regolarizzare il tutto con urìa sernplice CILA

in sanatoria. L)ccorrerà versare una sanzione pari ad e 1.000,00 oìtre a circa € 100 di costi di

istruttoria e diritti segreteria. Inoltre occorrerà calcolare un compenso del Tecnico che

seguirà la pratica quaÀtificando in circa € 2.000,00. Infine, occorrerà eseguire ìa rettifica

caiartale per un importo pari a circa € 1.000,00, spese tecnicìre incluse. Totale € 4.100'00

circa.

Infine, il CTU fa rilevare che, in dara 25 novembre 2021, durante il sopralluogo peritaìe

delì,unità abitativa posta al piano primo, su richiesta del CTU Arch. Vincenza Martino e

del Custode, Avv. Anna Fiorella Colberraldo, di poter accedere al terrazzo per verificare

lo stato dei luoghi, il debitore esecutato, Sig. Omissis, dichiara che, negìi anni 2008/2009

ha realizzato delle opere murarie abusive consistenti in un servlzio igienico' una piccola

cuCina, una camera da Ietto, lavanderia esterna, oltre ad una parziale copertura con telo in

nylon, nella quale dichiara di vivere personaimente, atteso che neìl'unità immobiliare deÌ

piano primo è resÌdente dal 2009 iì figlio Omissis'

A seguito di queste dichiaraz.ioni, iì debitore esecutato non consente al CTU ed al Custode

l,accesso aì terrazzo e, pertauto, r.ron ò stato possibile stabilire la reaìe consistenza delle

opere abusive che, ai sensi deììa normativa vigente e del vigente PRG deì Cortttne di San

Vi to Lo Capo, non risuìtano asscllutamente sanabili poiché ci troviamo in zona A (centro

storico) e vanno Perciò rimosse.

Il mancato accesso al terrazzo, non ha consentito ai CTU di calcolare un importo congruo

per la dismissione delle opere abusive e per il loro corretto smaìtimento'

Certificozioni energetiche e dichiorozioni di conformitù
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Non

Non

Non

Non

esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

esiste ìa dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico'

esiste la dichiarazione di cotlformità dell'impianto termico'

esiste la rìichiarazione di conf orntità dell'ilTrpianto ìdrico.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenri vincoli od oneri condominiali, perché l'androne ed il vano scala che sono esclusive

pertirìenze dell'unità immobiliare.

L'approvvigionamento idrico avviene, presumibilmente, per mezzo di serbatoi idrici in pvc posti sul

lastrico solare.
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ST IMA IFoRMAZI0NE LOTTI

I lotti sono stati creati suìla base delle particelle catastaìi e della effettrva utilizzazione deì bene'

toTTo 2

DOGANA N.4

Appartamento per civile abitazione posto al piano primo di una piccola palazzina padronaìe di

compìessivi due piani fuori terra, sita ad angolo con la via Piersanti Mattarella e con accesso sia

dalla via Dogana n.4. Composto da: ingresso/cucina/pranzo, bagno, disimpegno, camera

matrimonialò e cameretta, oltre a tre balconi prospicienti sulìa pubblica via'

Identificato al catasto Fabbricati - Fogìio'1 Part. 307, sub'2, Via Dogana n 4 piano prtmo'

cat.A/3, Classe B, Cot.tsistellza vatli 3, Rcndita € 193,67

L,immobile viene posto in vendita per il dilitto di Proplietà (%)

Ar-rcl-re in questo caso, tratrar-rdosi di ur-r immobile resider-rziaìe in San Vito Lo Capo, la

stima è stara condotta facendo una meclia fra il vaìore ottenuto con il metodo sintetico-

comparativo ed i1 valore otrenuto con una stima per capitalizzazione dei redditi, perché si

,.u,.i di località balneare molto richiesta, dove gli immobili residenziali vengono locati

stagionalmente per Settimana. Il CTU precisa in f attt che, una breve ricerca eseguita sui

porìali per la locazione di immobili per vacanze come Booking'com, ha consentito di

identificare proprio 1'appartamento oggetto di pignoramento' che viene pubblicizzato

come appartamento p".,rà."nre destinato alla locazione breve, per settimana, identificato

come "Casa Nik".

Per quanto riguarda 1a stima sintetico-comparativa, anche in questo caso, il CTU ha

eseguito ricerÀe nella zona per verifìcare qual è il prezzo medio corrisposto nella zona,

p.r".on-',pruvendita di immobili residenziali presenti nell'area di San Vi to Lo Capo centro'

Sono siare consultare la banca dati cì elì'osservatorio del mercato intmobiliare pubblicato

annualmente dalla Agenzia deìle Entrate e iì Borsino Immobiliare ed è stato rìtrovato un

valore pari ad C Z.+OO,OO/2.500,00. Trattandosi di abitazione di tipo civile, ma ln
paiazzina padronale e, quindi senza giardino, il CTU assume un valore al mq pari ad €
-2"+OO.OO 

considerando àomunque che ci troviamo in zona centralissima, con servizi,

parcheggi, spazi verdi e servita dai mezzi pubbìici, nonché vicinissima alla spiaggia'

Mottiptiiu.,ao per la superficie commerciale pari a mq 53,97, otteniamo un valore

complessivo pari ad € 129.528,00 che possiamo arrotondare ad € 130'000,00'

Neìla stima condotta con il rnerodo delìa capitalizzazione dei redditi si è assunto iì saggio

di capitalizzazione pari a 3, mentre il reddito lordo annuo è stat0 ottenuto ipotizzando un

periodo di ìocazione stagionale pari a 12 settimane, con una media di € 40'00 a

persona/notte (il prezzolnotte cambia in base al periodo, da € 30,00 in bassa stagione ad €

àO,OO in alra stagione) e considerando 4 posti letto a1ì'interno dell'abitazione (una

cameretta con letto a castelìo ed una camera matrimoniale).

Quindi avremo: 12x7 = 84norti x € 160.00 =€73.440,00 (Redditolordo annuo)

Si considera una percentuale cÌì spese annue pari al 25o/o ed otteniamo ur.r reddito netto pari

ad € 10.080,00. Diviclencìo € 10.080,00 per un saggio di capitalizzaztone pari a 3' sì è

ottenuto un valore pari ad € 336.000'00'
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Bene N' 2 -

Appartamento
San Vito Lo Capo (TP)

- Via Dogana n.4

53,97 mq 3.800,00 €/mq € 233.000,00 50,00% € 1 16.500,00

Valore di strma della quota pignorata part adL/Z: € 116.500,00

Valore di stima dell'intero lotto 2, pari alla media dei due valori:€ 233.000,00

Valore di stima della quota pignorata pari ad t/z'. € 716.500'00

Deprezzamenti

Il valore complessivo del Lotto 2 (arrotondato al valore intero), è stato calcolato

effettuando un deprezzamento del 15% per vendita di immobile in asta giudiziaria e,

d u n q u e, senza garanzie per vizi. Inoltre, dobbiamo calcolare f ra i deprezzamenti, un

importo di € 4.100,00 per regolarizz.azior-rr varie, così come spiegato nella relazione

peritale, alla sezione "Rcgolarità urbanistica"

Volore finale di stimo Per il Lotto 2:

€ 233.000,00 - € 4.100,00 = € 228.900,00

€ 228.900,00 - l5o/o = € L94.565,00 che si arrotonda ad € L94.000,00
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'l'ipologia deprczzanrent«r Valore 'I',ipo

Rischio assunto per mancata garanzia 15,00 o/t

€ 4.100

i13



H.IIIPII,OGO IìANDO D'ASTA
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LOTTO 2

Bene No 2 - Appartamento ubicato a San Vito Lo Capo (TP) - Via Dogana n'4 piano primo'

Apparramento per civile abitazione posto al piano primo di una piccola palazzina padronaìe di

^.io À:
#ffì:r;;ì';ffiin,1rori rerra, siia ad angoìo con la via Piersanti Mattarella e con accesso sia dalìa

via Dogana n.4. Composto da: lngresso/cucina/pranzo, bagno, disimpegno, camera matrimoniale e

.urn.r.ìt., oltre a tre balconi prospicienti sulla pubblica via'

La palazzina si trova nel pieno centro di San Vito Lo Capo, a brevissima distanza dalla spiaggia e

all'interno delìa zona commerciale e residenziaìe'

Identificato al catasto Fabbricati - Fogìio 4 Part. 307, sub.2, Via Dogana n.4 piano primo,

cat.A/3, Classe B, Consistenza vani 3' Rendita € 193'67

L'immobile viene post0 in vendita per il diritto di Proprietà ('z)

L'immobiìe del quaìe fa parte il ìotto 1 ricade nella ZTo A (Centro storico urbano) dei

Piano Regolatore Generalc di san vi to Lo Capo, dove sono consentiti interventi di

reCuperoeriquaìificazionefunzionaleedarchitettonica.G]iinterventiammessiinquesta
zona sono definiti dall'art.i3 clelle Norme Tecniche di Attuazione del PRG' Fino

alì,approvazionedegìiapprofondimentiprevistidallacircolareARTAn"3/2000g1i
inrervenri ammessi iono'queììi di cui alìlarticolo 20 lettere a), b), c) delìa L'R'71178'

menrre l,inrervenro di cr-ri alla lettera d) della stessa legge regionale. p.otrà riguardare le

parti interne cli singole unità edilizie, laddove essi siano indispensabili ai fini del

rinnovamento funzionale delle suddette unrtà, nonché gli edifici di epoca recente (BA e

B), quelli non ricadenti (A1) tra gìi edifici di lnteresse storico-monumentale (A) e'

comunque dovrà essere orientato"aìla riqualificazione architettonica ed al recupero

edilizio nel rispetto delle caratteristiche formali e tipologiche origin.arie o dell'ambiente

circostante. Non sono ammessi interventi di demoliiione e ricostruzione totale' Tutti gli

interventi nella zona A sono sottoposti aì preventivo parere delìa Soprintendenza'

Prezzo bose d'osto lolto 2: € 194'000'00
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SCHEMA RIASSIJNTIVO

ESECIUZIONIT IMMOBILIAiìF 126t20i9 Dlil' R'G'E'
:w: *Y-Yv§_::r:::11ffi

LOTTO 2 - PREZZO BASE DASTA: € 194.000,00

fiene N'2 ' .'1PP,t;'tlltttcntri

Irbicazi0ne:
f 

S.rn Vito Lo Capo (TPl - Via Doganr n.

I)iritt(, reale; Proprietà Quour 7/2

fipotogia irnmtlbile: Appartamento
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 4, Part. 307, Sub

2, Categoria 43

Supel ficie 53,97 mq

Stato conservativ0: Limmobile di trova in buono stato conselvJtlvo, lullzlonale Jli uso d cur e ucstrrrdLU

Descrizione: Appartamento per civile abitazione posto al plano pl"lmo ol ulla paidzzrrld Pdu.rurrdrc. La PqtqLLtLLt

i;;;;;i ;i;i" centro di §ìn vito I-o òapo, vicino alla spiaggia, all'interno della zona

turistica e residenziaÌe.

Vendita s()ggulta a IVA: N.D.

S]Corrt.inuitlì tlir.:ct iziorti
ex art. 2650 c.c.:

Statù di «rccuPazione: @ecutato
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I.'ORMAI,ITA DA CAN(;I.,I,I,ARI., (,ON It, I)I"CRFiTO DI 'IRASI;I"RIMI';N'I'0

BENE No 2 - APPARTAMENTO UBICATO A SAN VITO L0 cAPo (TP) - VIA DOGANA N'4

lscrizi oni

. Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo tscritto a Trapani il 19/10/2010, rep'

n.2u2017, Reg.Gen. N.3958, Reg. Part. N.611, Quota 1/1, Capitale € 132.760,96, Interessi €

14.000,00, sp"ese € 6.000,00, Tatale € 152.760,96, a favore di Banca Dot.r Rizzo credito

Cooperativo della Sicilia Occidentale Soc' Coop';

. Ipoteca giudiziale derivante cla Decreto lngruntivo iscritto a Trapani il 19/10/2010, rep'

n.2112011, Reg. Gen. N.3960, Reg. Part. N.6i3, Quota 1/2, Capitale € 50.000,00, Interessi €

7.000,00, Spele € 4.000,00, foùte € 61.000,00, a favore di Banca Don Rizzo Credito

Cooperativo deììa Siciìia Occidentale Soc' Coop';

Trascrizioni

'Verbale di Pignoramento inrmobiliare deÌ

N.19918, Reg. Part. N'15719, Quota 11, a favore

in Milano, contro Omissis.

13l0gl20Ig, Rep. n.1334/2019, Reg. Gen'

di FINO 1 SECURITISATION SRL con sede
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