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CONSULENZA TECNICA GIUDIZIARIA RELATIVA ALL'ESPROPRIAZIONE
IMMOBILIARE PROMOSSA DA BANCA POPOLARE SANTANGELO SOC.
coor. a.r.l., conro (NGNS

R.Es: 1271/96.

AL SIG. GIUDICE DELEGATO DEL TRIBUNALE DI PALERMO (SEZIONE
ESECUTIVA) D.ssa R. Vacca.

Il sottoscritto arch. Francesco Atanasio nominato C.T.U. nelludlenza
del glomo 23/11/2002 con la presente relazione fecnica adempie
allincarico conferitogli € cioe quello di stabillre It valore dl mercato del
bene, facente parte dellespropriazione Immobiliare promossa da
Banca Popolare sanAngelo contro (G
consistente In un appartamento dl cMle abitazione sito In Villafrati (PA).

Come s evince dal verbale di saprailuogo allegato, il giomo

11/12/2002 alle are 10,00 s| & dato inizio dlle operazion| dl sopralluogo
allo scapa di accertare le caratteristiche, la cansistenza, o stato d'uso
€ la destinazione del predetto bene e poteme cosl determinare il pid
probablle valore d @ mercato necessanio per @ sua
commerclalizzaziane a data odiema.

UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DELL’!MMOBILE.

L'immoblle In questione sl frova ubicato In una zana periferica del
comune di Villafrati, piccolo paese della provincia di Palermo da cu
dista circa 50 Km percorenda lo scornimento veloce Paleremo —

| Agrigento.

Lta zana perferica su cul giace rimmobile & situata a poche

centlnala di metri dalla sTrodd provinciale PA-AG in una zona di

i
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campagna con una basslssima densitd edilizia, ed esattamente nella
strada denominata via *Carlo Alberfo Dalia Chiesa” | arteria estema al
nucleo abltativo del comune, paragonablle ad una plccola
*Circonvallazione”,

L'appartamento oggetto della presente causa chvile fa parte di un
edificio elevato a n°® 4 elevazion! fuori terra, con struttura porfante in
¢.Q., copertura a due falde con tegole, muratura di tompagnamento
In conci di tufo, Infissi estemni In PVC con vetro camera e serranda.
Lingresso & assicurato da un piccolo vano portineria senza ascensore.

Lintero edificio risulta incompleto in tutte le sue parti esteme ed
Interne condominiali; manca il rivestimento murario con intonaco

- civile e la tinfeggiatura con idropiftura; € inoltfre completamente da
rivestire il corpo scala.

DESCRIZIONE DELL'APPARTAMENTO

Trattasi di una U.l. posta al 1° piano delfedificio e composta da n® 3
vani, cucina abitabile, bagno w.c., senvizio w.c. e ripostiglio.

L'apportamento si presenta in offimo stato di conservazione e
manutenzione: finiture di fipo clivile con povimentl tn ceramica , infiss
In legno d'essenza, cuclna in muratura, camino nella zona salone,
paret! a idropittura; il disimpegno che serve i vari vani @ controsoffittato
con faretti ad Incasso.

Tuttt gll ombienti sono ben disimpegnati € luminosi.

implanti: elettrico ed idrico.
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PROVENIENZA E DATI CATASTALI

Come gid descritto limmobile in questione fa parte di un edificio
elevata a n® 4 piani f.1..

Da una Indagine presso I'Ufficio tecnico del Comune di Vilafrati e
emerso  guanto segue: linfero edificio e di proprieta del Sig.
- ed & stato costuifo nelfanno 1983 in assenza di
Concessione Edliizia, su un'area di ferreno iscritta al Foglio di Mappa
n°? e p.lla 663,

Oggl lmmobile in questione trovasi iscritto al N.C.E.U, t cui datl riportati
nefla Visura allegata sono i seguenti: Foglio @, particella 1152, sub 6,
cat. A/3.

REGOILARITA’ EDILIZIA

Come detto sopra fmmobile fu costrulto in assenza di Concessione
Edilizia pertanto esso si pud ritenere "Abusivo”, In data 30/04/1986 la
dita proprietaria ha inoltrato una pratica di Sanatorla Edilizia  in
fiferimento alla Legge 47/85, per la guale non ha proweduto a
- produrre gli elaborati richlesti.

Non si ritiene possano esservi moti ostativi per 1 rilascio della Sanatoria,
previo completamento della pratica medesima e il pagamento
delfoblazione derivante dal calcolo di indennizzo, (Vedasi modelio

- 47/85 allegato),

CONFINI DELL'IMMOBILE
Nord: propr. aliena: Sud : strada da denominare;

Ovest: via Dalla Chiesa: © Est propr. aliena:

[¥33
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DATI METRIC!
- Superficie infemna (Si): = mq 112,00;
- Superficie balcone {Sb): = mqg 10,20;
- Aftezza Interna: mil, 2,90;
Volume: mc 324.80;
Calcolo superficie commerciale:
Al fini della valutazione sl ferrd conto di una superficie commerciale

paiamqg 112,00+ (1/3 x 10,20) = 115,40 mq

VALUTAZIONI TECNICO ECONOMICHE

Definite le caratteristiche tecniche e la consistenza dellimmobille, sl

procede dlla determinazione dsl pil probablle valore dl mercato

gdottando, in via prellminare, il metode di siima sinfefico -

comparativo  consistente nellopplicare al parametro  "Superficie

Commerciale’ | valore del prezzo unifarico al mg opporunamente

scelto fra -quelli ricorrenti nel mercato Immablliare per immobili aventl

caratternistiche simllari a quello In esame ed ubicati nella stessa zona.

Tale valore, appare congruc di €. 650,00 x mq, date e caratteristiche

intferme dl rifinitura & conservazione dellappartamento.

Stima sintetica © commerciale:

Superficie Commerciale x Valore Unifario = Volore di Mercato

Mg 115,40 X €. 650,00/M0 =....oovvnerieiinrarecincnecriiraenanis € 75010
inc.t =€. 75.000

(DICONSI EURO SETTANTACINQUEMILAMILA/QO)
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A tifolo dl verifica si procede alla valutazione dellimmoblle in esame
"qadottando il metodo di stima ”cnc:lmcé 0 a redditfo" basato sulla
capitalizzazione del reddito netto annuo, dl cul sl presenta cognizione
: sulla base d'opportune Indaginl QI mercato.

“Tale procedimento prende spunto dalla capachd del bene offerto in
aronzia dl produrre ‘reddito” che peranto rappresenta, seppure
Indirettamente, il valore di mercato dellimmoblie.

Dal reddito lordo annuo, dedotto da Indagini di mercato per immoblll
ella stessa zona e dalle cargtteristiche similari a quello in esame, si
detfrae una quota di circa || 15% [imposte, sfift, manutenzione e
ammortamenti, spese  amministrazione,  assicurazioni,  spese
condominiall), ottenendo cosi il reddifo netto (Rn) che capitalizzato dl
una cerna aliquota "Saggio di Capitalizzazione" [ 1} da luoga al Vaiore
.e-'di Mercato presunto:

n [ r = Valore di Mercato

Circa la determinazione del Saggio di Capitalizzazione, lesperienza e
‘le Indagini esperite consentono di adottare un valore medio parl al
3,5%. ritenuto con riterimento alllmmablle In esame, adeguatamente
emunerativo del capitale immaobiliare,

‘stima andlitica o a reddlto:

| Fifto mensile x 12 = Redaifo Lordo

€ 275,00X 12 =, .. . i €. 3.300,00

adefrane Spese -18% = ... €. -495,00

Reddito Netto (Rn)= ..o, T o€ 2,805,00

Rn{ r = Valore di Mercato
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€.2.80500/3.5% =i, Sen e € B0.142

inct. =€. 80.100

(DICONSI EURO OTTANTAMILACENTO/00)

Espletati i due metodi di Stima, Sintetica e Analifica, si rtiene

apportunc adottare come Valore di Mercato delllmmobile in esame,

la media tra | due ottenuti dalle differentt metodologie estimative,
pertanto i valore commerciale dellimmaobile &:

© €.(75.000+ 80.100) /2 = iviviiiii €. 77.550,00

VALORE DI MERCATQO: Inc.t. =€, 77.550,00

(DICONSI EURQ SETTANTASETTEMILA CINQUECENTOCINQUANTA/QO)

SCHEDA RIEPILOGATIVA

APPARTAMENTO Clvile abitaz. 3 vani + accessor

SNE VIA Dalla Chiesa | Villafrofl (FA)

TASTALI Fogio 6, | pariicella 1152, U 9 cat. Af3.

ICI Sup. mg 112,00 | Balconimg 10,20 | Vel. me 324,80 | Sup. comm. mg 115,40

RTA EDILIZA, ABUSVO Sanatoricy incorso | Llegge 47/85 Presentcta il 30/4/86

'MERCATO Media atimetica fra stirma sintetica ed onalltica € \7'7-"‘55&'00

CONCLUSIONI

Ritenendc di avere assotc al mandato confer'rtomi,‘ s rimette la
presente relazione di perzia allAutoritd Giudiziaria, rimanendo a
disposizicne per qualsiasi chlarfleazione in merito.,

Palermo 22/01/2003 NC.T.U

arch. Francesco Atanasio
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ALLEGAT]

;'V_ERBALE DI SOPRALLUOGO

SRAFIC: PIANTA SCALA 1:100 {rillevo)
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
DOCUMENTAZIONE CATASTALE

OD, SANATORIA 47/85-A
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TRIBUNALE DI PALERMO

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.Es. 1271/96

INTEGRAZIONE ALLA C.T.U,

PROMOSSA DA: BANCA POPOLARE SANT'ANGELO SOC.COOP.a.L.l.

CONTRO: (N

G.D.: d.ssa R. Vacca

C.T.U.. arch. FRANCESCO ATANASIO
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ONSULENZA TECNICA GIUDIZIARIA RELATIVA ALL'ESPROPRIAZIONE

MOBILIARE PROMOSSA DA BANCA POPOLARE SANTANGELO SOC.
oor. a.r... conrro (TN
_Es: 1271/96.

Al SIG. GIUDICE DELEGATO DEL TRIBUNALE DI PALERMO (SEZIONE
SECVUTIVA) D.ssa R. Vacca.

Come rnichlesto dalfll.mo sig. Giudice, con la presente relazione
qecnica il sottoscrifto arch. Francesco Atanaslo integra a C.T.U. def 22-
O -2003 relativa dlla espropriazione Immobillare promossa da Banca
popolare  SamAngelo  conto _
consistente In un apparfamenta di ciie abitazione sfto In Villafrati (PA).
5c0po dellintegrazione & 1| calcolo delle spese da sostenere per la
sanataria al finl della regolartta edilizia delfimmoblle. 2 3

SIDER.

L'appartamenta In questione, oggetto dl esecuzione Immoblliare,

fa parte dl un'infera palazzina elevata a n® 4 pianl fuor tefra e costruito
abusvamente dala dtta (P che in dota 30041986
presenta pratica di sanatoria edilzia ai sensl della Legge 28 febbralo
1985 n°47, paganda leblazione davuta, ma lasclando la pratica
s05peso fino al glomi nostri (Vedasi allegato 1).

La sanatoria che la difto proprietaria richiede & ovwiamente relativa
dlfintero edificio € dunque a data odiema Il calcolo dovrd essere
sviluppato sulfintero e non sulla quota relativa alfgppartamento in
questiane.

In virtu di cld il calcolo che segue sard cosl arficolato:
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1) sl caolcoleranno le spese dl sanatora dellintero edificio din® 4
unita Immobliiad;

2) sl sottrand al valore di mercato dellappartamento gid stimato
nella perizia precedente il valore del costl di sanatoria trovato
al punto 2.

CALCOLO DEI COSTI DI SANATORIA
Nel costi dl sanatorla sl prevedono:

o L'OBLAZIONE
¢  ONERI CONCESSORI ;
COST DI COSTRUZIONE E
ONERI DI URBANIZZAZIONE

e  DIRITT DI SEGRETERIA

e  COSTO DELLA REGISTRAZIONE ALLA CONSERVATORIA

e  SPESE ACCESSORIE

I'oblozione:

Superfici da condonare:
5.U. (Superficie Utlle)= mq 286,47
S.N.R. (Superficie Non Residenziale)=mq 1563,18x0,6=mg 91,91

Totale superficie mq 378.38

Il calcolo delroblazione non viene riportato poiché risulta pagata,
come si evince dallallegate 2 rportato in copla e ritirato presso
rufflcio Tecnico del Comune di Villafrati,

CALCOLO ONERI CONCESSORI, DIRITTI DI SEGRETERIA £
REGISTRAZIONE ALLA CONSERVATORIA:

sl riportano i dati forniti direttamente dallUtficlo Sanatorle del
Comune d Viliafrati riportati nelldllegate 3, fruto dl una
simulazione di calcolo per ledificio In questione, ed aviemo:

ONERI CONCESSORI: € 1434,28
DIRITT DI SEGRETERIA: € 309,87
REGISTRAZIONE AlLA CONSERVATORIA: € 185,92
SOMMANG : €1930,07
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Costi accessor:
Quest Importi iguardano le spese necéssc:rle per [l calcolo e

la cerfificazione di Idoneltd Sismica, piu gli oneri professionall per
lo svolgimento della pratica:
Tall import sono stimati per un valore pan a € 3.000,00 ca

RIEPILOGO DEI COST DELLA SANATORIA:

Costo delfoblazione: non contegglata perché pagata. € -

Onere Concessorl; € 1434,28
Dirittl di segreteria: € 309,87
Regdlstrazione alla conservatoria: € 185,92
Costl accessorl: € 3.000,00

Totale costo della sanatoria € 4.930,07

VALUTAZIONE FINALE DELLIMMOBILE:

Valore commerciale: €.77.550,00
Totale costo della sanatoria ( in defrazione): € 493007
SommMmano: € 72.619,93

(diconsi euro settantaduemllasetcento/00)
che e il valore findle dellimmoblle, decurtato dl tutte le
spese necessarle per sanario e renderla compravendiblle.

CONCLUSIONI

Rmetto la presente Integrazione pertale allAutortd  Gludiziara,
rinnanendo a disposlzione per qualsiasl chiarficazione In merito.

Palermo 23/05/2003 Il C.T.U.
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ALLEGAT)

ALLEGATO 1: MODELLO DOMANDA DI SANATORIA (L. 47/85)
ALLEGATO 2: COPIA VERSAMENTI PER OBLAZIONE
ALLEGATO 3: RESOCONTO FINALE DI CALCOLO SANATORIA RILASCIATO

DALL'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE Dt VILLAFRATI.
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