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DATI CATASTALI 

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, 69/F, 
EDIFICIO FACENTE PARTE DI UNA VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA PIANO TERRA E PRIMO 

 

 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categori 
a 

Classe Consiste 
nza 

Superfic 
ie 

catastal 
e 

Rendita Piano Graffato 

 265 646      19 002 A3 5 7,5 138 mq 464,81 € TERRA  
e PRIMO 

 

 

Corrispondenza catastale 
 

SI 

 
 

 
BENE N° 2 - FABBRICATO ABUSIVO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, SNC, 
EDIFICIO ISOLATO A PIANO TERRA - Bene regolarizzato come veranda coperta 

 

Catasto terreni (CT) 

Dati identificativi Dati di classamento  

Foglio Part. Sub. Porz. Zona 
Cens. 

Qualità Classe Superfici 
e 

ha are ca 

Reddito 
dominica 

le 

Reddito 
agrario 

Graffato 

265 646       19         

 

Corrispondenza catastale 
 
 

Il fabbricato abusivo, regolarizzato come veranda coperta chiusa su tre lati, non è accatastato
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   PRECISAZIONI 
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, 69/F, 
EDIFICIO FACENTE PARTE DI UNA VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA PIANO TERRA E PRIMO 

In caso di affitto dell'immobile il canone di locazione può essere assunto pari a € 400,00 mensili. 

 
BENE N° 2 - FABBRICATO ABUSIVO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, SNC, 
EDIFICIO ISOLATO A PIANO TERRA - Bene regolarizzato come veranda coperta 

Il fabbricato abusivo è stato regolarizzato come veranda coperta chiusa su tre lati, pertanto affinchè il bene 
possa essere conforme al titolo edilizio, occorre eliminare la parete frontale e la tramezzatura interna, 
compreso gli infissi e i sanitari del bagno 

L’importo dei lavori, calcolato con il prezziario regionale del 2024, come si evince dal seguente computo 
metrico, risulta di € 3.500,00   

- art. 24.21.1.5. demolizione eseguita a mano di parete frontale (spessore 20 cm)e tramezzi (spessore 10cm) 

mc (3,34 + 2,43) x 485,70 = € 2.802,50 

- art. 24.21.1.25 trasporto alle pubbliche discariche 

(3,34+2,43) x 38,71 = € 223,36 

art. 24.21.1.16 rimozione di infissi 

mq [(3x0,9x2,10) +(1,20x2,10)+ (2x0,5x0,6)] x 16,75 =€ 147,23 

- art. 24_21.1.24 Rimozione di apparecchi igienico sanitari 

n. 4 x 23,68 = € 94,72 

Totale: 2.802,50+223,36+147,23 +94,72 = € 3.367,81 

Importo totale arrotondato per lavori a corpo di ripristino pavimento e pareti: € 3.500,00 

Oltre a quanto sopra occorre aggiungere gli oneri per l’accatastamento, valutabile in € 800,00 

Pertanto il costo totale da detrarre all’immobile risulta di € 4.300,00 

 

 
PATTI 

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, 69/F, 
EDIFICIO FACENTE PARTE DI UNA VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA PIANO TERRA E PRIMO 

 

Non è stato riscontrato nessun patto. 

 
BENE N° 2 - FABBRICATO ABUSIVO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, SNC, 
EDIFICIO ISOLATO A PIANO TERRA -  Bene regolarizzato come veranda coperta 

Non è stato riscontrato nessun patto 

 

 
STATO CONSERVATIVO 

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, 69/F, 
EDIFICIO FACENTE PARTE DI UNA VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA PIANO TERRA E PRIMO 

 

L'appartamento risulta in ottimo stato di conservazione, non presenta tracce di umidità ne lesioni di qualsiasi 
natura. Le pareti esterne sono rifinite con intonaco per esterno, mentre le pareti interne, oltre ad essere rifinite 
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Oneri di cancellazione 
 
 

Dalle informative ricevute presso l'Agenzia del territorio si è appurato che l'onere di cancellazione a carico 
della procedura, consiste nel  e, contestualmente, corrispondere per la loro annotazione, 
importi da calcolarsi come segue e che, in relazione alla formalità da cancellare, per ogni annotamento, 
attualmente risultano in essere: . 

 

NORMATIVA URBANISTICA 

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, 69/F, 
EDIFICIO FACENTE PARTE DI UNA VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA PIANO TERRA E PRIMO 

 

Il fabbricato è stato costruito in conformità con la normativa urbanistica richiamata nella concessione edilizia, 
le cui principali norme sono appresso indicate: 
- legge 64/74 (conformità delle opere in c.a.) 
- legge 28 gennaio 1977, n.10 (norme sulla edificabilità dei suoli) 
- legge 28 febbraio 1985, n.47 (norme sulla edificabilità dei suoli) 
- D.P.R. 380 del 2001 (norme sulla edificabilità dei suoli) 
- legge 10/91 e D.P.R. 412 del 26/08/1993 (contenimento dei consumi energetici) 
- legge 17/94 (norme igienico-sanitarie) 
- D.Lgs.81/2008 (norme sulla sicurezza sul lavoro) 
- Legge 37/08 (ex 46/90 nome sulla conformità degli impianti) 

 
BENE N° 2 - FABBRICATO ABUSIVO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, SNC, 
EDIFICIO ISOLATO A PIANO TERRA -  Bene regolarizzato come veranda coperta 

Sono state rispettate le seguenti normative urbanistiche relative a opere interne per la chiusura di terrazze di 
collegamento e/o la copertura di spazi interni con strutture precarie : 
- legge regionale n. 4/2003 art. 20 comma 3; 
- legge regionale n.16/2016 art.3 comma 5 con pagamento di sanzioni. 
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 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

 Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

 
L'attestazione Energetica e la Dichiarazione di Conformità degli impianti non esistono perchè il BENE è 
regolarizzato come veranda coperta e verrà valutato come tale 

 

 
VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, 69/F, 
EDIFICIO FACENTE PARTE DI UNA VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA PIANO TERRA E PRIMO 

 

Non sono presenti oneri condominiali. 

Tuttavia l’immobile è stato venduto e trasferito con tutte le parti condominiali richiamate all’art. 3 
dell’atto di vendita registrato a Marsala il 29/06/2018 al n.2664/1/T not. Eugenio Galfano, ed in seguito 
riassunte: 

a)- con la comproprietà della strada di ingresso e dei camminamenti comuni a tutto il complesso 
residenziale, identificati in catasto dal foglio 265 part. 646 sub. 13 (strada di accesso e camminamenti),- 
beni comuni non censibili alle particelle 646 sub. 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23. 

b)- con la comproprietà del piano colonico limitrofo al complesso residenziale; 

c)- con la comproprietà della stradella comune a diversi che proviene dalla strada vicinale “Ponte 
Fiumarella” e conduce al suddetto piano colonico; 

d)- con la servitù attiva e passiva di passaggio sulla carreggiata di accesso, larga metri cinque, che si 
diparte sia dalla suddetta stradella comune a diversi, sia dal suddetto piano colonico comune e si svolge 
a cavallo del confine tra il complesso residenziale in oggetto, da un lato, e le proprietà identificate in 
catasto nel foglio di mappa 265, con le particelle 205, 314, 312 e 308 dall’altro lato, precisando che: 

- la suddetta servitù è stata regolarizzata con l’atto del notaio Eugenio Galfano il 12 gennaio 2017 
registrato a Marsala il 10 febbraio 2017 al n. 620/1T 

- e che nella carreggiata potranno essere interrati tubazioni e cavidotti di qualsiasi genere al servizio 
delle proprietà degli aventi diritto e a condizione che la parte superiore di dette tubazioni e cavidotti sia 
posta ad almeno sessanta centimetri al di sotto del piano di sistemazione del manto stradale 
L'appartamento non fa parte di un condominio 

 

BENE N° 2 - FABBRICATO ABUSIVO UBICATO A MARSALA (TP) – C/DA PONTE FIUMARELLA, SNC, 
EDIFICIO ISOLATO A PIANO TERRA - Bene regolarizzato come veranda coperta 

Non sono presenti oneri condominiali. 

Valgono tutte le parti condominiali descritte nel Bene N.1 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 
 

Il valore commerciale dei beni pignorati 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 e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di 
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
e dell'offerta, nonché il valore indicato nell’atto di vendita. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di 
alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di 
mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di 
eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a determinare il più probabile valore di 
compravendita da attribuire agli immobili oggetto  della stima. 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
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Inoltre il bene insiste sullo stesso   lotto di terreno sito nel comune di Marsala identificato nel N.C.E.U. 
dal foglio di mappa n.265, particella 646, sub.19, destinazione urbanistica B1, su cui è costruito anche 
il fabbricato per civile abitazione indicato con il N.1. Tutto il lotto si trova in una zona del comune di 
Marsala dove sono presenti altre villette dello stesso residence e case isolate. Inoltre la zona è 
provvista di servizi vari come scuole, supermercati, locali di culto, parcheggi ed altri servizi in genere. 
La planimetria del fabbricato è allegata alla presente perizia 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 265, Part. 646, sub.19  
Valore di stima del bene: € 21.375,00 – 4.300,00 = 17.075,00 
A seguito dell'attribuzione dell'incarico come esperto per compiere la perizia di stima, ho eseguito un 
primo sopralluogo in data 10/04/2024 insieme al custode giudiziario avv. Lo Truglio e successivamente 
due ulteriori sopralluoghi in data 21/05/2024 e 22/05/2024 sull'immobile oggetto di valutazione. 
Soprattutto durante l ’u lt imo  sopralluogo è stato possibile rilevare lo stato dell'immobile e 
riscontrare tutti gli elementi necessari per individuare il probabile valore di mercato dello stesso. 

La valutazione dell'immobile sanato  è stata eseguita mediante il metodo comparativo che prevede un 
confronto tra l'immobile oggetto di stima del valore di mercato più probabile, e altri immobili ubicati 
nel comune di Marsala (o in comuni limitrofi con caratteristiche similari) oggetto di compravendite 
recenti. 
In particolare si è considerato il valore di mercato di verande coperte chiuse su tre lati, aventi 
caratteristiche e posizioni similari e si è ricavato un valore medio di circa 450 €/mq, con questo dato, 
dopo aver detratto il costo di demolizione, è stato ricavato il valore complessivo dell'immobile. 

 
 
 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento sito in 
Marsala (TP) – C/da 
Ponte Fiumarella, 
69/F, edificio facente 
parte di una villetta 
bifamiliare costituita 
da piano TERRA e 
PRIMO 

151,77 mq 1.200,00 €/mq € 182.124,00 100,00% € 182.124,00 

Bene N° 2 - 
Fabbricato abusivo 
sito in Marsala (TP) 
– C/da Ponte 
Fiumarella, edificio 
isolato, piano TERRA 

47,50 mq 450,00 €/mq € 21.375,00-4.300,00 = 
17.075,00 

100,00% € 17.075,00 

Valore di stima: € 199.199,00 

 
 
 

Valore di stima: € 199.199,00 

 

Deprezzamenti 
 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Riduzione per tener conto di eventuali oneri aggiuntivi non previsti 15,00 % 
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