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TRIBUNALE DI SCIACCA 

Esecuzione Immobiliare R.G.ES. 38/2020  

 

CREDITORE PROCEDENTE: DoValue S.p.a. – mandataria di 

PRISMA SPV S.r.l., rappresentato e difeso nella procedura dall’Avv. Antonio 

Contrino elett.te dom.to in Agrigento via Mazzini n.205; 

contro 

DEBITORE ESECUTATO: A 

***** 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT.SSA VERONICA MESSANA 

CUSTODE GIUDIZIARIO: DOTT. GASPARE INDELICATO 

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE  

LOTTO UNICO 

Villetta isolata ubicata in Bivona (AG), c/da Canfuto s.n., identificata al 

NCEU di Agrigento al fm. 12 – part. 309 

Esperto stimatore: Ing. Maurizio Gulisano
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PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE  

LOTTO UNICO 

Premessa 

Con provvedimento del 31/05/2023 il Giudice dell’esecuzione Dott.ssa Veronica 

Messana nominava il sottoscritto Ing. Maurizio Gulisano, iscritto all'Albo degli 

Ingegneri di Agrigento al n. A2073 quale esperto stimatore per l’esecuzione citata in 

epigrafe. 

In data 26/06/2023 il sottoscritto effettuava il deposito telematico del verbale di 

accettazione incarico ex art. 569, comma 1°, c.p.c.. 

In data 20/05/2024 si effettuava il sopralluogo presso l’immobile oggetto di esecuzione, 

congiuntamente al custode giudiziario. 

 

QUESITO N. 1. IDENTIFICAZIONE DEI DIRITTI REALI E DEI BENI 

OGGETTO DEL PIGNORAMENTO 

L’atto di pignoramento della presente procedura esecutiva riguarda gli immobili dal n. 1 

al n. 2. 

Gli immobili del LOTTO UNICO sono così individuati nell’atto di pignoramento: 

- piena proprietà di un appartamento, sito in Bivona, C/da Canfuto, ubicato al piano 

terra, censito al C.F. del Comune di Bivona al foglio 12, p.lla 309, categoria catastale 

A/7, numero vani catastali 4.5. 

- piena proprietà di un Ente Urbano, sito in Bivona, C/da Canfuto, censito al C.T. del 

Comune di Bivona al foglio 12, p.lla 309, superficie catastale 11.70 are. 

Diritti reali: 

Il diritto reale dell’esecutato sull’immobile riportato nell’atto di pignoramento 
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corrisponde a quello in titolarità dell’esecutato in forza di: 

- atto di compravendita del 14/02/2005 in notaio Tornabene Benvenuto Rep. 

2979/1217 trascritto alla Conservatoria di Agrigento il 24/02/2005 ai nn. 4077/2704 da 

potere di B e C. 

Dati catastali: 

I dati catastali dell’immobile riportati nell’atto di pignoramento corrispondono 

parzialmente a quelli attuali riportati nelle visure catastali (All. 1) in quanto l’estensione 

dell’Ente Urbano risulta essere di 11.10 are e non di 11.70 are come riportato nell’atto di 

pignoramento. Si specifica che non sono intervenute variazioni catastali né prima né 

dopo il pignoramento. 

Individuazione e ubicazione dell’immobile: 

Ai fini dell’esatta individuazione dell’immobile oggetto del pignoramento si è effettuato 

un raffronto tra una ortofoto satellitare attuale e la mappa catastale con l’ausilio del 

portale Stimatrix forMaps (All. 2), non riscontrando la corrispondenza tra quanto 

pignorato e la situazione reale dei luoghi in quanto è presente un piccolo fabbricato nella 

corte di pertinenza dell’edificio principale non censito catastalmente. 

 
Ortofoto attuale (da Google Eart) 
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Estratto di mappa catastale 

 

 
Sovrapposizione ortofoto attuale e mappa catastale tratta da Stimatrix forMaps 

 

QUESITO N. 2. ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI 

COMPONENTI CIASCUN LOTTO E LORO DESCRIZIONE MATERIALE 

Il lotto è costituito da un fabbricato isolato sito nella C.da Canfuto, censito al C.F. del 

Comune di Bivona, al fg. 12, p.lla 309, cat. catastale A/7, superficie catastale mq 86 e 

relativa corte/giardino di pertinenza censito con il medesimo identificativo e dunque 

Ente Urbano di are 11.10. 
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Tipologia: villetta isolata composta da un piano terra residenziale ed un primo piano 

destinato a soffitta, con corte di pertinenza recintata di oltre 1100 mq ad uso 

camminamenti, posto auto e giardino alberato. 

Ubicazione: il lotto è sito nell’area agricola del Comune di Bivona, non distante dal 

centro urbano e caratterizzata da diversi edifici della stessa tipologia. 

Caratteristiche strutturali: il fabbricato è realizzato con struttura portante intelaiata di 

pilastri e travi in c.a. con solaio piano in latero-cemento, mentre la copertura a falde è 

costituita da telai lignei. 

Accessi: il lotto è accessibile da un cancello carrabile posto sul lato ovest. 

Confini: il lotto è delimitato a ovest e a sud da strade vicinali, a nord e ad est da due 

piccoli campi agricoli censiti al fm. 12 – part. 241 e 905. 

Pertinenze: l’area di pertinenza del lotto si estende per circa 1110 mq, di cui 200 mq 

destinati a camminamenti e aree di sosta pavimentati, 810 mq a giardino con alberi da 

frutto di modeste dimensioni, mentre la restante superficie è occupata dal corpo di 

fabbrica principale oltre ad un piccolo fabbricato in muratura con tetto a falde lignee 

non presente nei riferimenti catastali né urbanistici. 

Composizione interna: all’unità residenziale posta al piano terra, con altezza interna 

utile di 2.90 m, si accede dal lato ovest in soggiorno (sup. utile 29 mq) comunicante con 

la cucina (sup. utile 7 mq) ed il corridoio (sup. utile 5.6 mq). Dal corridoio si accede alle 

tre camere da letto - camera 1 (sup. utile 10.8 mq), camera 2 (sup. utile 10.5 mq), camera 

3 (sup. utile 15.9 mq) – ed infine il bagno (sup. utile 4.6 mq). Sul fronte est è presente 

una scala in c.a. che porta al primo piano composto da un terrazzo con balconi (sup. 

utile 41 mq) ed un locale sottotetto (sup. utile 71.8 mq) con altezza interna utile di 2.35 

m al colmo e 0.65 m alla gronda. 
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Adiacente il confine est del lotto è presente un corpo di fabbrica realizzato in muratura 

portante e copertura a falda unica in travi lignee rifinito internamente con forno e 

cucina in muratura (sup. utile 20.3 mq). 

Condizioni di manutenzione dell’immobile e degli impianti: il lotto versa in 

discrete condizioni, salvo il degrado dei prospetti che non sono mai stati rifiniti. 

All’interno gli impianti elettrici e idrici sono sottotraccia e risultano funzionanti per 

quanto è stato possibile constatare. L’impianto di riscaldamento è parziale e del tipo a 

piastre radianti mentre il raffrescamento, anch’esso parziale, è realizzato con 

condizionatori split. Tali impianti non sono dotati di certificati di conformità ne libretti 

di manutenzione. 

Attestato di prestazione energetica: non presente al catasto energetico. Costo per il 

suo rilascio da detrarre dal valore di stima: € 150,00. Propedeutico alla redazione del 

certificato APE, risulta essere l’accatastamento dell’impianto e la redazione del Libretto 

di impianto da parte di un tecnico manutentore abilitato (costo a detrarre € 250,00). 

Fotografie dei luoghi: 

 
Foto 1 – fronte nord-ovest  
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Foto 2 – viale di accesso 
 

 
Foto 3 – fronte sud-est 

 
Foto 4 – soggiorno 
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Foto 5 – camera 1 
 

 
Foto 6 – terrazzo 
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Foto 7 – sottotetto 
 

 
Foto 8 – giardino  

 
Foto 9 – corpo abusivo  
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Foto 10 – interno corpo abusivo  

 

Planimetria di rilievo dello stato reale dei luoghi 
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Superficie commerciale: il calcolo viene effettuato secondo il Codice delle valutazioni 

immobiliari e il D.P.R. 138/1998, nello specifico la superficie commerciale calcolata 

risulta pari a circa 251 mq.  

 

QUESITO N. 3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE 

PIGNORATO 

L’immobile è identificato al C.F. del Comune di Bivona, al foglio 12, particella 309, 

C/da Canfuto snc, piano terra, cat. A/7, vani catastali 4.5, superficie catastale 86 mq. 

Le visure catastali (All. 1), mostrano conformità con quanto indicato nell’atto di 

pignoramento. 

Intestatari catastali dell’immobile: A 

Planimetria catastale: la scheda planimetrica è stata presentata in data 16/01/1987 e 

rispetto lo stato attuale non è conforme, necessita pertanto di aggiornamento catastale 

tramite procedura DOCFA indirizzata all’Ufficio dell’Agenzia del Territorio Provinciale. 

Costo approssimativo da detrarre dal valore di stima: € 750,00. 
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Estratto planimetria catastale (All. 1) 

 

Rilievo attuale dei luoghi con indicazione grafica delle difformità riscontrate rispetto alla 

planimetria catastale (All. 3) 
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QUESITO N. 4. SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO 

LOTTO UNICO: piena proprietà di un immobile residenziale del tipo a villetta, ubicato 

in Bivona, C/da Canfuto snc, piano terra e primo senza ascensore. 

Composto da soggiorno, cucina, wc, corridoio e tre camere oltre che soffitta e corte di 

pertinenza. 

Confinante con strade vicinali a ovest e a sud, mentre a nord e ad est con due piccoli 

campi agricoli censiti al fm. 12 – part. 241 e 905. 

Censito al C.F. al foglio 12, p.lla 309. 

L’immobile è dotato, per quanto riguarda la prima elevazione destinata a civile 

abitazione: 

- Concessione edilizia in sanatoria (L. 47/85) n. 6/05 del 25/01/2005 giusta 

istanza prot. 1751 del 22/03/1986; 

- Certificato di idoneità sismica depositato il 18/01/2005 presso l’ufficio tecnico 

di Bivona; 

- Nulla-Osta vincolo idrogeologico rilasciato dall’Ispettorato Dipartimentale delle 

Foreste di Agrigento in data 15/01/2005 prot. 9770. 

Successivamente, per la realizzazione del tetto di copertura con struttura in legno, è stata 

rilasciata Concessione Edilizia (L.10/77) n. 30/09 del 20/05/2009. 

Sono presenti difformità e abusi che, a parere dell’esperto stimatore, non possono 

essere sanate. Costi da detrarre per la demolizione delle opere abusive e la messa in 

pristino dello stato autorizzato: € 15.000,00 

L'immobile non è dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) ed il costo 

per la sua redazione pari a non oltre € 150,00. Propedeutico alla redazione del certificato 

APE, risulta essere l’accatastamento dell’impianto e la redazione del Libretto di 
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impianto da parte di un tecnico manutentore abilitato (costo da detrarre € 250,00). 

Costo approssimativo da detrarre per l’aggiornamento planimetria catastale tramite 

procedura DOCFA: € 750,00 

PREZZO A BASE D’ASTA DELL’INTERO: 

 Euro..............,00 (anche espresso in lettere) 

 

QUESITO N. 5. RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETÀ IN 

RELAZIONE AL BENE PIGNORATO 

All’esecutato A (proprietà 1/1), quanto oggetto della presente relazione pervenne in 

virtù di atto di compravendita a rogito del Notaio Benvenuto Tornabene di Bivona del 

14/02/2005 rep. n. 2979/1217 trascritto in data 24/02/2005 ai nn. 4077/2704 da 

potere di B (proprietà 1/2) e C (proprietà 1/2) in regime di separazione dei beni. 

Ai signori B e C (proprietà 1/2 ciascuno), quanto oggetto della presente relazione 

pervenne in regime di comunione legale dei beni per atto di compravendita a rogito del 

Notaio Benvenuto Tornabene di Bivona del 03/09/1991 rep. n. 12782/3907 trascritto 

in data 23/09/1991 ai nn. 17738/15955 da potere di D (proprietà 1/1 in comunione dei 

beni). 

 

QUESITO N. 6. REGOLARITÀ DEL BENE PIGNORATO SOTTO IL 

PROFILO EDILIZIO ED URBANISTICO 

A seguito di richiesta di accesso atti tramite PEC presso l’Ufficio Tecnico del Comune 

di Bivona, l’Ente trasmetteva l’intera documentazione in suo possesso con nota prot. 

3273 del 26/04/2024 (All.4). Dall’esame della documentazione è stato possibile rilevare 

che il fabbricato oggetto di pignoramento è stato realizzato senza concessione edilizia 
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dalla ditta D nel 1974 e la stessa ditta ha presentato domanda di condono in data 

22/03/1986 prot. 1751. Il provvedimento di Concessione Edilizia in Sanatoria n. 6/05 è 

stato rilasciato in data 25/01/2005 ai Sig.ri B e C. 

Successivamente, giusta Concessione Edilizia n. 30/09 del 20/05/2009 richiesta ed 

ottenuta dal Sig. A, sono state eseguite lavorazioni riguardanti la realizzazione di un 

sottotetto a falde con struttura lignea.  

Nella documentazione trasmessa non è presente la dichiarazione di agibilità. 

Il fabbricato pignorato ha subito delle modifiche volte ad aumentarne la volumetria 

complessiva ed in difformità rispetto le autorizzazioni elencate. 

Più dettagliatamente, oltre a modifiche della distribuzione intera e delle aperture 

finestrate, l’area destinata a veranda a sud è stata inglobata dal volume residenziale 

creando una nuova camera da letto ed un ampliamento del soggiorno. Dalle 

informazioni e documenti ottenuti non si evincono ordini di demolizione emessi. 

A parere dell’esperto stimatore tali difformità non possono essere sanate in quanto il 

lotto ricade nella zona omogenea E del PRG del Comune di Bivona con indice di 

densità fondiaria, per le costruzioni residenziali, non superiore a 0.03 mc/mq. Il lotto 

non possiede residui di cubatura tali da poter sanare gli abusi ai sensi dell’art. 36 del 

DPR 380/2001 e stante all’epoca di realizzazione dell’abuso successivo al 2009 non è 

possibile sanare mediante condono.  

Costi per la demolizione delle opere abusive e la messa in pristino dello stato 

autorizzato da detrarre dal valore di stima: € 15.000,00.  
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Estratto grafico del progetto autorizzato: Pianta piano terra Conc. Sanatoria n. 6/05 
 
 
 

 
Estratto grafico del progetto autorizzato: Prospetto Sud Conc. Sanatoria n. 6/05 
 
 
 
 

 
Estratto grafico del progetto autorizzato: Sezione Conc. Sanatoria n. 6/05 
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Estratto grafico del progetto autorizzato: Pianta Copertura Conc. Edilizia n. 30/09 
 
 
 
 

 
Estratto grafico del progetto autorizzato: Prospetto Sud Conc. Edilizia n. 30/09 
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Estratto grafico del progetto autorizzato: Sezione Conc. Edilizia n. 30/09 
 

 
 
Planimetria di rilievo attuale con indicazione delle difformità rispetto al grafico di 
progetto autorizzato 

Inoltre, come già anticipato, all’interno del lotto è presente un ulteriore piccolo 

fabbricato in muratura privo di ogni autorizzazione e non censito in catasto, dunque 

abusivo e non indicato nell’atto di pignoramento. Al fine di poter fornire il maggior 
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numero di informazioni al Giudice per la valutazione finale, si rende noto che tale corpo 

di fabbrica è stato edificato precedentemente il 05/2003, come si evince dalla ortofoto 

di Google Earth, e potrebbe essere suscettibile di sanatoria ai sensi della L. 326/03. 

 
Ortofoto del 05/2003 (da Google Earth) 

 

QUESITO N. 7. STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL’IMMOBILE 

L’immobile è attualmente occupato dal debitore esecutato. 

 

QUESITO N. 8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE 

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente: 

Sono a carico dell’acquirente i seguenti oneri così stimati: 

- regolarizzazione edilizio-urbanistica, con un costo pari a circa euro 15.000,00 come 

determinato in risposta al quesito n. 6; 

- redazione dell’A.P.E. e del Libretto Impianto con un costo pari a euro 400,00 (€ 150 + 

€ 250); 

- regolarizzazione delle difformità catastali, con un costo pari a circa euro 750,00 come 
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determinato in risposta al quesito 3. 

I suddetti costi sono stati detratti dal valore di mercato dell’immobile. 

Oneri e vincoli cancellati o regolarizzati nel contesto della procedura: 

Come risultante dalla certificazione notarile in atti sull’immobile pignorato gravano i 

seguenti vincoli e oneri giuridici: 

- ISCRIZIONE n. 8648/2386 del 24/03/2006 derivante da ipoteca volontaria concessa 

a garanzia di contratto di mutuo a rogito del Notaio Benvenuto Tornabene di Bivona 

del 21/03/2006 rep. n. 4140/1663 a favore di Banco di Sicilia S.p.a., codice fiscale 

05102070827 e contro A, capitale euro 30.000,00, ipoteca euro 45.000,00 – durata 15 

anni; 

- ISCRIZIONE n. 14692/3711 del 01/06/2007 derivante da ipoteca volontaria 

concessa a garanzia di contratto di mutuo a rogito del Notaio Benvenuto Tornabene di 

Bivona del 04/05/2007 rep. n. 5204/2300 a favore di Banco di Sicilia S.p.a., codice 

fiscale 05102070827 e contro A, capitale euro 120.000,00, ipoteca euro 180.000,00 – 

durata 25 anni; 

- TRASCRIZIONE n. 14569/10642 del 24/09/2020 nascente da pignoramento 

notificato dall’Ufficiale Giudiziario Tribunale di Sciacca il 07/09/2020 rep. n. 382/2020 

a faore di Prisma SPV S.r.l., codice fiscale 05028250263 e contro A. 

 

QUESITO N. 9. VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU 

SUOLO DEMANIALE 

Il bene non ricade su suolo demaniale (Demanio dello Stato, Demanio Marittimo, 

Demanio Trazzerale ecc....). 
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QUESITO N. 10. ESISTENZA DI PESI ED ONERI DI ALTRO TIPO 

L’immobile non è gravato da censo, livello, uso civico ecc. 

 

QUESITO N. 11. SPESE DI GESTIONE DELL’IMMOBILE ED 

EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO 

Non esiste un condominio costituito. 

Non vi sono procedimenti giudiziari a carico del cespite pignorato. 

 

QUESITO N. 12. VALUTAZIONE DEI BENI E CRITERI DI STIMA 

ADOTTATI 

 METODO SINTETICO-COMPARATIVO 

Tale metodo consente di determinare il valore di un bene, deducendolo da quello 

attribuito a un altro bene che presenti caratteristiche simili a quello oggetto di stima. 

Calcolo della superficie commerciale: 

Il calcolo della superficie commerciale viene effettuato secondo il Codice delle 

valutazioni immobiliari e il D.P.R. 138/1998, nello specifico la superficie commerciale 

rappresenta la somma: 

1. Delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono 

computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in 

comunione nella misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 cm; 

2. Delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e 

giardini; 

3. Delle quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto 

coperti e scoperti, soffitte-sottotetti, box, ecc.). 
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Dunque per l’immobile si ha: 

 
DESCRIZIONE 

 
CONSISTENZA 

MQ 

 
INDICE 

% 

 
SUP. COMM. 

MQ 
Sup. lorda comprensiva di muri 

esterni e tramezzi 
 

98.5 
 

100 
 

98.5 
Sup. terrazza 

 
 

19.4 
 

40 
 

7.76 
Sup. balconi scoperti  

21.6 
 

25 
 

5.4 
Sup. soffitta 

 
 

77.7 
 

50 
 

38.85 
Sup. scoperto esclusivo 

  
 

1010 
 

10 
 

101 
 

TOTALE MQ 
 

1227.2 
 
- 

 
251.51 

Per cui la superficie commerciale (Sc) calcolata risulta pari a circa 252 mq.  

Analisi del Valore medio di mercato per tipologie di immobili simili a quella 

oggetto della presente stima: 

Lo scrivente ha, dapprima, effettuato una ricerca su mappa, attraverso il sito 

http://wwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/index.php , il framework cartografico 

denominato GEOPOI, realizzato dalla SOGEI, consente, infatti, la consultazione delle 

quotazioni per indirizzo, Comune e zona OMI attraverso la navigazione sulla 

cartografia. In tal modo lo scrivente ha potuto verificare con certezza la zona OMI in 

cui ricade il lotto oggetto di stima. 
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Successivamente ha provveduto a consultare la banca dati delle quotazioni immobiliari 

(O.M.I.) sul sito dell’Agenzia delle Entrate, per la zona OMI R1 precedentemente 

individuata, dal quale si sono ottenuti i seguenti valori: 
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Tramite il servizio offerto sito dell’Agenzia delle Entrate 

https://servizionline.agenziaentrate.gov.it/PrezziImmobiliari/ricerca è stato possibile 

consultare i valori delle compravendite comparabili eseguite in un raggio di meno di 1 

km dal gennaio 2019 ad oggi.  

  

Si riportano i risultati sintetici: 

- 11/2021 Resid. A/7 di 174 mq, valore dichiarato € 110.000,00; 

- 03/2022 Resid. A/2 di 176 mq e Magaz. di 90 mq, valore dichiarato € 63.708,00. 

 

Lo scrivente ha consultato, anche, le quotazioni immobiliari sul sito 

https://www.borsinoimmobiliare.it , che si avvale di una rete di selezionati 

professionisti ed imprese legati alla filiera della compravendita e gestione degli immobili. 

La ricerca ha prodotto i seguenti risultati per la zona di interesse: 
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Tenuto conto delle indagini svolte e della tipologia di immobile adibito a civile 

abitazione, avente categoria catastale A/7, sito in Bivona (AG) in zona periferica ma 

prossima al centro urbano, si ritiene equo attribuire per immobili simili a quello in 

esame un valore di mercato unitario (Vm) pari a 370,00 €/mq. 

Compito del CTU è quello di intervenire applicando ad un valore medio tutti i 

coefficienti necessari utili ad allineare tale valore iniziale a quello effettivamente 

attribuibile al bene oggetto di stima, in quanto ogni immobile è identico solo ed 

esclusivamente a se stesso.  

Calcolo del coefficiente correttivo del valore di stima 

Nella stima bisogna tener conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene 

(tipologia ed epoca di edificazione, caratteristiche della zona, posizione dell’immobile 

rispetto al corpo di fabbrica su cui insiste, distribuzione interna, finiture, presenza di 

aperture, balconi e verande, pertinenze a servizio dell’immobile, condizioni di 

manutenzione, ...). Compito dell’estimatore è, quindi, quello di intervenire applicando ad 

un valore medio unitario di mercato, tutti i coefficienti necessari utili ad allineare tale 

valore iniziale a quello effettivamente attribuibile al bene stimando. 

Dunque, sono stati individuati i seguenti coefficienti correttivi: 

 
COEFFICIENTI CORRETTIVI 

CARATTERISTICA DETTAGLIO VALORE Kc 
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Tipologia Casa singola 1.04 

Vetustà Più di 40 anni 0.8 

Finiture Civili 1 

Manutenzione Scadente 0.95 

Servizi igienici Singolo 0.95 

Riscaldamento Autonomo 1.05 

Condizionatore Autonomo parziale 1.01 

Infissi esterni Tapparelle 1 

Finestrature Vetro singolo 0.98 

Spazi comuni Giardino 1.04 

Esposizione Panoramica 1.05 

TOTALE 0.85 

Da questi coefficienti, moltiplicandoli tra di loro si ottiene il coefficiente correttivo 

totale pari a Kc= 0.85. 

Calcolo del valore di stima 

Con il criterio sintetico-comparativo si ottiene, dunque, il seguente valore: 

V = Vm * Sc * Kc = 370 €/mq * 252 mq * 0.85 = 79.254,00 € 

 METODO PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI 

L’ipotesi su cui si basa tale criterio è che “i beni immobiliari che producono reddito 

valgono per quanto rendono”, e questo valore equivale alla somma attuale dei redditi 

futuri forniti dal bene oggetto di stima. Secondo tale metodologia, il valore di un bene 

immobile viene definito dal rapporto tra il reddito netto annuo costante e il tasso di 

capitalizzazione in base alla formula: V = Rn/r, dove il tasso di capitalizzazione si 

ottiene dal rapporto tra il reddito annuo netto e il prezzo di mercato. 

Presa visione delle quotazioni OMI sul sito dell’Agenzia del Territorio e sul sito del 

Borsino Immobiliare, lo scrivente ha successivamente effettuato una opportuna analisi 

di mercato atta a stabilire il canone locativo per immobili similari a quelli oggetto di 
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studio. Dall’indagine di mercato, opportunamente incrociata con i dati reperibili 

dall’Agenzia del Territorio, tenendo conto del mediocre stato manutentivo che incide 

fortemente sull’appetibilità dell’immobile in caso di affitto, il sottoscritto CTU ha 

potuto appurare che l’immobile può, ipoteticamente, essere affittato ad un prezzo 

mensile di 350,00 €/mese, ovvero circa 1,4 €/mq*mese. 

Dunque, procedendo con il metodo di valutazione, si ottiene: 

calcolo delle attività annue = 350,00 €/mese * 12 mesi = 4.200,00 €/anno 

Passività totali immobili: 

Al fine di poter stabilire le passività dell’appartamento è stata cura dello scrivente 

documentarsi sulle passività medie che hanno strutture similari: 

- Costi di ammortamento manutenzione 5% attività                   210,00 € 

- Detrazioni per sfitti ed inesigibilità 3% attività                          126,00 € 

- Imposte 25% attività                                                               1050,00 € 

Totale passività appartamento                                               1.386,00 € 

Calcolo capitalizzazione del reddito appartamento: 

Reddito annuo = Attività – Passività = 4.200,00 – 1.386,00 = 2.814,00 €/anno 

r = ((1.4 €/mq * 12)/370 €/mq)/2 = 0,023 

V = Rn/r = 122.300,00 € 

 STIMA DEL VALORE DEL LOTTO 

Si procede ad effettuare una media dei valori ottenuti dai due metodi di stima, e 

successivamente da detta cifra devono essere detratti i costi presunti relativi alla 

redazione del certificato APE e del libretto di impianto, oltre le spese di regolarizzazione 

catastale ed urbanistica. 

VALORE DI STIMA LOTTO UNICO 
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 METODO STIMA VALORE 

A Sintetico – Comparativo € 79.254,00 

B Capitalizzazione dei redditi € 122.300,00 

C TOTALE = (A+B)/2 € 100.777,00 

D Spese redazione APE e libretto impianto €      400,00 

E Spese regolarizzazione catastale €      750,00 

F Spese regolarizzazione urbanistica €   15.000,00 

 TOTALE AL NETTO = C-D-E-F-G € 84.627,00 

Pertanto, il più probabile valore di mercato dell’immobile, decurtato dei costi sopra 

indicati, è di euro 84.627,00. 

 

PREZZO A BASE D’ASTA DELL’INTERO 

Considerando che l’immobile viene trasferito con procedura esecutiva, tenuto conto 

anche dell’assenza della garanzia per vizi, si applica, come precisato nel mandato 

conferito, una riduzione rispetto al valore di mercato, come sopra individuato, nella 

misura del 15%. Pertanto: € 84.627 – 15% di € 100.777 = € 69.510. 

Il sottoscritto ritiene equo, quale valore di vendita dell’immobile interessato dalla 

procedura esecutiva, il seguente valore arrotondato: 

V imm = € 69.500,00 (sessantanovemilacinquecento,00 euro) 

 

QUESITO N. 13. VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA DELLA 

QUOTA INDIVISA PER GLI IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA 

QUOTA 

Non vi sono quote indivise in quanto il bene è stato pignorato per l’intera proprietà. 
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ELENCO ALLEGATI:  

ALLEGATO 1 – “Visure e Planimetrie Catastali” 

ALLEGATO 2 – “Sovrapposizioni Mappe” 

ALLEGATO 3 – “Rilievo Architettonico” 

ALLEGATO 4 – “Accesso Atti UTC” 

ALLEGATO 5 – “Report Fotografico” 

ALLEGATO 6 - “Individuazione identità dei soggetti coinvolti”. 

 

La presente, viene depositata completa di tutti gli allegati, dandone avviso alle parti 

esecutate a mezzo posta ordinaria con raccomandata A.R. e al creditore procedente a 

mezzo posta elettronica certificata. 

 

Sciacca, data 25/06/2024 

 

L’ESPERTO STIMATORE 

Ing. Maurizio Gulisano 
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Data: 24/04/2024
Ora: 11:24:45
Numero Pratica: T121849/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Agrigento 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 24/04/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 24/04/2024
Dati identificativi:  Comune di BIVONA (A896) (AG) 
Foglio 12 Particella 309
Partita: 2360

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309

Classamento: 
Rendita: Euro 302,13
Rendita: Lire 585.000
Categoria A/7a), Classe 1, Consistenza 4,5 vani 
Foglio 12 Particella 309
Indirizzo:   CONTRADA CANFUTO Piano T 
Dati di superficie:  Totale: 86 m2 Totale escluse aree scoperte b): 78 m2

Intestati catastali

Diritto di: Proprieta'  per 1/1   in regime di separazione dei beni

Dati identificativi

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Segue
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Data: 24/04/2024
Ora: 11:24:45
Numero Pratica: T121849/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Agrigento 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Indirizzo

dal 16/01/1987 antecedente l'impianto
meccanografico
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
CONTRADA CANFUTO Piano T
Partita: 2360

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Dati di classamento

dal 16/01/1987 al 16/01/1987 antecedente
l'impianto meccanografico
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
Partita: 2360

Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 16/01/1987 al 01/01/1992
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
Categoria A/7c), Classe 1, Consistenza 4,5 vani
Partita: 2360

VARIAZIONE del 16/01/1987 in atti dal 17/06/1998
CLASSAMENTO (n. 5.1/1987)

dal 01/01/1992
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
Rendita: Euro 302,13
Rendita: Lire 585.000
Categoria A/7c), Classe 1, Consistenza 4,5 vani
Partita: 2360

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

Dati di superficie

dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
Totale: 86 m2

Totale escluse aree scoperte : 78 m2

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015 
Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
16/01/1987, prot. n. 000000005

Segue
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Data: 24/04/2024
Ora: 11:24:45
Numero Pratica: T121849/2024
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Agrigento 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di BIVONA (A896)(AG)  Foglio 12 Particella 309  

1. Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 03/09/1991 al 14/02/2005
Diritto di: Proprieta'  per 1/2 in regime di

2. Atto  del 03/09/1991 Pubblico ufficiale TORNABENE
BENVENUTO Repertorio n. 12782 - (Passaggi
intermedi da esaminare) Nota presentata con Modello
Unico n. 2704/2005 Reparto PI di AGRIGENTO in atti
dal 28/02/2005

separazione dei beni  (deriva dall'atto 2)

dal 03/09/1991 al 14/02/2005
Diritto di: Proprieta'  per 1/2 in regime di
separazione dei beni  (deriva dall'atto 2)

dal 14/02/2005
Diritto di: Proprieta'  per 1/1 in regime di
separazione dei beni  (deriva dall'atto 3)

3. Atto  del 14/02/2005 Pubblico ufficiale TORNABENE
BENVENUTO Sede BIVONA (AG) Repertorio n. 2979 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 2704.1/2005 Reparto PI di AGRIGENTO in atti dal
28/02/2005

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

c) A/7: Abitazioni in villini

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

a) A/7: Abitazioni in villini

Legenda

Fine
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Data: 23/06/2024
Ora: 20:40:19
Numero Pratica: T41501/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Agrigento 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 23/06/2024

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 23/06/2024
Dati identificativi:  Comune di BIVONA (A896) (AG) 
Foglio 12 Particella 309
Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1
Particelle corrispondenti al catasto fabbricati: 
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
Classamento: 

Particella con qualità: ENTE URBANO 
Superficie: 1.110 m2

Dati identificativi

dall'impianto
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309

Impianto meccanografico del 21/07/1984

Dati di classamento

dall'impianto al 05/05/2008
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309
Redditi: dominicale  Euro 18,63 Lire 36.075

agrario      Euro 10,03 Lire 19.425

Particella con qualità: FRUTTETO di classe 02 
Superficie: 1.110 m2

Partita: 6919

Impianto meccanografico del 21/07/1984

dal 05/05/2008
Immobile attuale
Comune di BIVONA (A896) (AG)
Foglio 12 Particella 309

Segue

Variazione  del 05/05/2008 Pratica n. AG0133786  in
atti dal 05/05/2008 BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE (n. 2578.1/2008)
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Data: 23/06/2024
Ora: 20:40:19
Numero Pratica: T41501/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Agrigento 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Redditi: dominicale  Euro 0,00 
agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie:
1.110 m2

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di BIVONA (A896) (AG)  Foglio 12 Particella 309  

1. Impianto meccanografico del 21/07/1984

dal 03/09/1991 al 14/02/2005
Diritto di: Proprieta'  per 1/2 in regime di

2. Atto  del 03/09/1991 Pubblico ufficiale TORNABENE
BENVENUTO Repertorio n. 12782 - (Passaggi
intermedi da esaminare) Nota presentata con Modello
Unico n. 2704/2005 Reparto PI di AGRIGENTO in atti
dal 28/02/2005

separazione dei beni  (deriva dall'atto 2)

dal 03/09/1991 al 14/02/2005
Diritto di: Proprieta'  per 1/2 in regime di
separazione dei beni  (deriva dall'atto 2)

dal 14/02/2005 al 05/05/2008
Diritto di: Proprieta'  per 1/1 in regime di
separazione dei beni  (deriva dall'atto 3)

3. Atto  del 14/02/2005 Pubblico ufficiale TORNABENE
BENVENUTO Sede BIVONA (AG) Repertorio n. 2979 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 2704.1/2005 Reparto PI di AGRIGENTO in atti dal
28/02/2005

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine
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lng. Maurizio Gulisano 
Via Lido, 76 
92019 Sciacca (AG) 

TRIBUNALE DI SCIACCA 

Esecuzione Immobiliare n°38/2020 R.G. 

Alle ore I?: D del iomo 20/05/2024 il sottoscritto In . Gulisano 

Maurizio, CTU nominato dal Giudice dell'Esecuzione del Tribunale di. Sciacca, 

Dott.ssa Veronica Messana, er la controversia ·udiziaria 

tra le arti 

DOV ALUE S. .A., attore ale 

contro 

                                        , convenuto 

ha dato inizio alle o 

all'incontro sono resenti: 

· · tesso il fabbricato sito in C/ da Canfuto sn.

Il Custode incaricato Dott. Gas are Indelicato; 

sono consistiti nel rilievo metrico e foto rafi.co dell'immobile o etto di causa, 

identificato in Catasto al frn. 12, art. 309 del Comune di Bivona. 
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lng. Maurizio Gulisano 
Via Lido, 76 
92019 Sciacca (AG) 

il rose uimento al alle ore 

Le o eraz10ru ven oraneamente chiuse alle ore /6 :(ç com ilando 

e firmando con ·untamente a li astanti il 

o erazioni costituito da n ° _L_ a me.

Firme dei resenti 

I 
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