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TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO

b T

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIART '

AR i

ESPROPRIAZIONE IMMMOBILIARE R.Es. n. 699/9é
D.N. n.198/2010
PROMOSSA DA

UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. (ex BANCA DI ROM.\)

(rappresentata dall’Avv. Nicola Piazza)
CONTRO
DEBITORE“A7 (1)
Oggetto: Consulenza Tecnica di Ufficio

FASCICOLO INTRODUTTIVO

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Vincenzo Liotra ,3 g
r@ &
'C: <
8
Sk
Notaio delegato: Dott.ssa [.ctizia Russo T
C.T.U.: \rch. Stefanta Martino :
Nomina: 06/02/2014 Rinvio: 06/05/2014
2y
Sopralluogo: 31/03/2014 &
-
(1)1 i vstire. 11ccatatn o der ferss & statn viiesso ed oisertlo i i bista chinsa allegata alla presente
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
Gl Nreh. Stefana Martino

a presente relazione di consulenza si suddivide nei scguenti capitoli:
. Premessa e mandato di consulenza

2. Beni oggetto di pignoramento

3.Completezza della documentazione

4. Accertamento e rispondenza dei dati

5.1ter delle operazioni peritali

6.Procedura per laccertamento della regolarita edilizia
7.I'ormazione det lotti

1 - PREMESSA E MANDATO DI CONSULENZA

Con provvedimento del 6 febbraio 2014 la S.V., richiamando 1l contenuto del
provvedimento  del  21-22.06.2012, nominava quale esperto  stimatore
dell'immobile pignotato la sottoscritta, asseonando lermine di gg 90 per il deposito della
relasione  (che  corredera  della prova  dell'avrennto  inoltro di copia  alle  partz). Nel
provvedimento del 21-22.06.2012 la 5.V, nlevava la presenza agli atti della c.i.u.
depositata in data 07.11.1997 d frrma dell1reh. Sehastrana Toscano, olire che molto risalente,
carente solto puir profeli (non risulla allesato alein rifiero jolografico).
PR bt b kK

La presente relazione 1ficpﬂ()gn.lc attvita svolte ¢ le conclusioni alle quali la
sottoscritta ¢ pervenuta dopo avere ultimato lo studio det documents, gl
accertamentt catastali ¢ quellt di sopralluogo, nonché le indagini di mercato per la
stuma del prezzo a base dasta dellimmobile oggetro delPincarico, per il quale st
rinvia alla spectfica relazione (otto Unico).

2.~ BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Dallesame  degli art depositaa m canceller emerge che 1l procedimento

crecurvo n 099792 aouerto della presente, rrae onome dallarto di prgnoramento
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Esecuzione Immobiliate n. 699/92
CEU: A reh. Seefana Martuno

notificato all'esecutato “A” in dara 29 scttembre 1992 e trascritto in data 14
ottobre 1992 ai nn. 42519/30317; pignoramento rinnovato con trascrizione del
()3/;‘()/2012 ai nn.42481 /3387%). In forza di tale atto di pig110rﬂxncrlt(;, su istanza
di BANCA DI ROMA S.P.A. rappresentata e difesa dall’Avv. Marco Chines (oggt
UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A., rappresentata e difesa
dall'Ayv. Nicola Piazza), ¢ stato sottoposio a pignotamento immobiliare il
seguente immobile: “Appartamento per civile abitazione sito in Palermo, Via
Fondo Di Benedetto n.25, ubicato al quarto piano (attico) composto da sala
ingresso, due vani, cucina-soggioro, w.c. bagno, ripostglio, corridoio di
disimpegno e terrazza a livello. L'immobile di cui sopra risulta iscritto al

N.C.E.U. del Comune di Palermo alla partita 116627, fg. 7, p.lla 770 sub 9."

3. - COMPLETEZZA DELIA DOCUMENTAZIONE

[la documentazione depositata dal creditore procedente (avvisi ex art.498 c.p.c.,

avvist ex art.599 c.p.c. al comproprietary) visulta completa. In particolare con

riguardo allavviso ex art.498 c.pic., si precisa che vi ¢ altro creditore con diritto di
prelazione msultante da pubblici registri S.p.,\.~gi;1 Cassa Ccntmlc di
risparmio V.15 per le Province siciliane) 1l quale ¢ stato avvisato da parte del
creditore procedente (BANCA DI ROMA S.P.\Y) con notifica del 05/11/1996.

St prectsa inolere, at senst dell’art.599 ¢.p.c., che il proprictario dellimmobile (alla
data del pignoramento) cra unico ¢ cometdente con Pesecutato (vedt Lotto Unico
- Cap. Titolo di proprieta).

Stopreasa inolire che risultano due Vrre di Intervenn nellas Proe. 699/92 e
precisamente:

- Intercento della Ceoss Factor S.p.A. rappresentara dall' \vv. Juca Perricone,

Jepositaro mdara 13032002 0 surrega al Banco dr Sialia Sopo\La sua volta
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
G0 \reh. Stefama Martino

intervenuto con atto depositato in Cancelleria il 09.03.1999, a sua volta subentrato

alla Sicilcassa S.p.A., intervenuta nella procedura con atto depositato in Cancelleria

i1 10.05.1994.
- Intervento di BANCA NUOVA S.P.A. (gia Banca del Popolo S.p.A)

rappresentata dall'\vv. Silvano Bigazzi, depositato in Cancelletia il 14.02.2003.
At sensi dell’ast. 567 del c.p.c. ¢ stata depositata Certificazione Ipo-catastale, ai

senst della L. N.302/98, la quale risulta completa ed csaustiva per il ventennio

antecedente al pignoramento.
Nella stessa sono state evidenziate:
@ Debitore pignorato;

e Immobile oggetto della procedura esecutiva;

Identificazione catastale;

Iscriztoni contro, trascrizioni a favotre e contro, relative allimmobile nel

ventennio antecedente al pignoramento e fino alla trascrizione dello

stesso.
In merito alla completezza della documentazione si precisa che tisulta agl ata la

Trascrizione del 03.10.2012 ai nn. 42481/33870, in rinnovazione  del

pignoramento trascritto il 14 otrobre 1992 ai nn. 42519/30317 a favore della

BANCA DI ROMA S.P.A, con sede m Roma, contro Pesecutato “A\”, ¢ 1 soggettl

“B7, 7 D7 (deceduro), “B7 T
A tal proposito st fa presente che 1 soggettt “B7 “C”7, “D7(deceduto), “E7, “F”
vendono ndicatt nel Quadro D della trascrizione della rinnovazione del

penoramento come credi dell’esecutato m virra della Successione trascritta

Reg. Palermo del

LO/06/2010 af an 34301722621 Den 102 Vol9990/11 UFf. |
5

ST 2009 netluade varneon non e mdicaro Promobile m ovgerro @ non risulta
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
C1LU.. Arcch. Stefania Martino

alcun annotramento a margine. In particolare st evidenziano delle difformita: il

soggetto “I” risulta deceduto in data 18/09/2011 (anteriore alla rinnovazione) e

pertanto non andava inserito tra i chiamat all'eredita; inoltre non sono corretti 1

dati anagrafici del soggetto “I” (vedi Stato di famigla storico di “:\” — all. 1).

4, - ACCERTAMENTO E RISPONDENZA DEI DATI

St e verificata la corrispondenza dei dati riportati nel pignoramento rispetto all:{
relativa documentazione catastale ¢ notarile ¢ non si ¢ riscontrata alcuna
difformita. Gli identificativi catastali del pignoramento e dell’atto di provenienza
coincidono cosi come la proprieta ¢ la ditta intestataria catastale.

5 -ITER DELLE OPERAZIONI PERITAILI

Pc;r Pespletamento  dell’mcarico  conferito, la sottoscritta c.tu., dopo avere
cffetruato le opportune indagini all'’\nagrafe di Palermo, volte ad individuate 1
chiamati all'eredita dell'esecutato " \" deceduto in data 13.04.2009, e le loro attuali
residenze, comunicava ai soggettl individuati U'inizio delle operazioni peritali sui
luoght per il glorno  26.03.2014 ore 16,00, 2 mezzo raccomandate a/r,
regolarmente ricevute, nonche via e-mail all” \vv. Nicola Piazza, quest’ultimo nella
qualita di procuratore del creditore  procedente (all.2). Nel frattempo la
sottoscritta cffettuava un sopralluogo preliminare sui luoght ove appurava dai
vicint che l'immobile risultava occupato.

I.a sottoscritta venva contattara telefonicamente da uno dei chiamari all'eredita ¢
resa a conoscenza del fatto che nessuno det potenzialt eredi ¢ mai stato nel
possesso dell'tmmobile pignorato, non avendo woltre alcuna notizia in merito ad
cx‘éﬁtuu]i occupantt. La sottoserteea nelle more, alla data stabilita s1orecava sut

fuoght non ruscendo pero ad clferruare alcun sopralluogo m mancanza Ji

()
5
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
CULL: Areh. Stefania Martino

intervenuti ed in tale occasione lasciava un biglietto per l'occupante dell'immobile

mvitandolo a contattare la sottoscritta c.t.u. con urgenza.

Il glomo stesso la  sottoscritta  veniva contatt;lm dall'attuale  occupante
dell'immobile, Sig.ra "H" con la quale veniva concordato il sopralluogo per il
giorno 31.03.2014 alle ore 12,00.

Alla data stabilita veniva effettuato il sopralluogo alla presenza di “H”, durante il
quale veniva visionato immobile oggetto di esecuzione, effettuato il rilievo
dimensionale dell’appartamento ¢ redatta adeguata documentazione fotografica.
Seguc 1l Verbale di sopralluogo. (féﬂl,, 3)

6. - PROCEDURA PER I’ACCERTAMENTO DELLA REGOLARITA’

EDILIZIA

Dalla storia della provenienza dellimmobile si evince che esso ¢ stato edificato in
data antecedente al 19 settembre 1967 e che per CSS(; ¢ stato rilasciato certificato di
abitabilita 1 data 21.08.1965. Pertanto la sottoscritta si ¢ recata presso gli uffici
dell' Edilizia Privata del Comune di Palermo (Settore Fidilizia Privata) dove ha
presentato istanza, assunta al prot. 1.0309082 del04/04/2014, per prendere
visione del progetto approvato ¢ richiedere copia della Licenza edilizia e del
certificato di abitabilita. (all.4)

7. -FORMAZIONE DI LOTTI PER LA VENDITA

La sottoscritta, visti gl artt ¢ la narura degh immobily, at finl della vendita del bene
oggetto di consulenza, ha ritenuto corretto ctfetruare la formazione di un unico
lotro cost composto:

Lotto Unico

\ppartamenio sito - Palermo Vo Fondo dr Benedetto n.25 ubteato al puano

2

juarto {atteo), composto da sogmorno, due camere, cucina, w.c., corrtdoio di
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
C.I U Arch. Stefanta Martino

disimpegno e terrazzo a livello, confinante con Via Fondo di Benedetto, con vano
scala, con proprieta di terzi e con pozzi luce; identificato al N.C.E.U. di Palermo

al foglio 7, particella 770 sub 9.
Per una piu completa descrizione dell” immobile s1 rlr-l;ia alla relazione del lotto
Unico.
11 deposito della presente ¢ stato comunicato a mezzo posta clettronica certificata
al creditore procedente (oggi Unicredt Credit Management Bank S.p.A.
rappresentata dall'Avv. Nicola Piazza) ai Creditort intervenuti (Cross Factor S.p.A.
¢ Banca Nuova) ed a1 chiaman all’eredita dell'esecutato con lettera raccomandata
a/r, trasmettendo contestualmente copia della relazione e dei relativi allegat
(all.5).
Ritenendo di avere assolto al mandato conferito, la sottoscritta C.T.U. Arch.
Stefania Martino, rassegna la presente rclazione rimanendo a disposizione del
eventuali chiarimenti ed ultetion indagint.
Palermo, i 06/05/2014

I C.T.U.

~Areh. Stefania Martino
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92.
C.T.UL Arch. Stefania Martino

Verbale di asseverazione di perizia

IVanno  duemilaquattordici il giorno sei del mese di maggio davant al
Tribunale di Palermo Seztone Esecuziont Immobiliatt G.E;. Dott. Vincenzo
Liotta ¢ personalmente comparso 'Arch. Stefania Martino, nata a Palermo 1l
16/07/1970 ivi residente in Via Houel n.10, carta d’identita rilasciata dal
comune di Palermo il 14.12.2012 con scadenza 16.01.2023 n. AT 9538482, la
quale ha chiesto di volere asseverare con giuramento la su estesa relazione di
perizia redatta nell’ambito della Procedura Fsecutiva R.Es. n. 699/92.
Pertanto, dopo le ammonizioni di legge, ha prestaro gluramento ripetendo le
seguenti parole “giuro di avere bene ¢ fedelmente proceduto alle operazioni a
me commesse, al solo scopo di fare conoscere ai Giudict la verita”.

Del che 1l presente letto, confermato ¢ sottosetitto.

k)
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Esccuzione Immobiliare n. 699/92
CAUL Arch. Stefania Martino

Allegati:

1.

o
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statorstorico di famiglia di “A” nlasciato dall’ Anagrafe di Palermo

Comunicazione sopralluogo del  26/03/2014  (raccomandate  a/r  del

14/03/2014 ai chiaman all'eredita dell'esecutato) e P.E.C. all'Avv. del
Creditore procedente;

Verbale di sopralluogo del 31/03/2014;

Istanza presentara al Comune di Palermo — Settore Urbanistica ed Edilizia —
Prot.0309082 del 04/04 /2014,

Comunicazione di avvenuto deposito ai chiamati all'eredita (RACC. a/t del
05/05/2014), al Creditore procedente ¢ ai Creditori intervenur (P.E.C. del

05/05/2014).
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TRIBUNALE CIVILE DI PALERMO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESPROPRIAZIONE IMMMOBILIARE R.Es. n. 699/92
D.N. n.198/2010
PROMOSSA DA

UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. (ex BANCA DI ROMA)

(rappresentata dall’ Avv. Nicola Piazza)
CONTRO
DEBITORE“1” (1)
Oggetto: Consulenza Tecnica di Ufficio

LOTTO UNICO

Giudice delP’Esecuzione: Dott. Vincenzo Liotta

Notaio delegato: Dott.ssa Letizia Russo

C.T.U.: \rch. Stefania Martino

Nomina: 06/02/2014 Rinvio: 06/05/2014
Sopralluogo: 31/03/2014
(1) 1 nominatiro dell’esecutaio ¢ der terse & stato omesss ad inseriio o una bisla Jiiiia Bllegate alla preeate

shai IO B N L0700
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[sccuzione Immobiliare n. 699/92
Co1 U Nrch Stefanta Martino
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Premessa: 1.a sottoscrirra arch. Stefania Martino, ssericta all’ \bo degh Architettt

copiaia.,

"~

cd allAbo der Consulentt Tecnict del

I
HRERTL

della Provincia di Palermo al n. 31061

bk

Tribunale di Palermo, nomimata CTL per la procedura esecutiva n.699/92 con la

N

B gngns

presente relazione adempie all'incarico conteritole di stumare 1l valore del bene

oggetto di prgnoramento.

LOTTO UNICO:

Appartamento sito 1 Palermo Via Tondo di Benedetto n.25 ubicato al pano
quarto (attico), composto da’soggiorno, due camere, cucina, w.c., corridoto di
distmpegno ¢ terrazzo a livello, confinante con Via londo di Benedetto, con vano
scala, con propricta di teezt ¢ con pozzt luce; identificato al NLC.LLU. di Palermo
al togho 7, particella 770 sub 9.

Dati catastali:

Iscritto al NL.C.ILUL di Palermo al foglio 7 particella 770 sub 9, 2.C. 5, Car. A/3,
classe 3, Cons. 5.5 vani, Rendita € 127,82 mrestato all’esecutato “A” (proprieta
per 1/ 1) (all.d = visura storica carastale).

Accertamento ¢ rispondenza dei dati:

St ¢ venticara la corrspondenza der datt riportat nel pignoramento rispetto alla

relativa documentasone catastale ¢ ipocatastale ¢ non st ¢ mscontrara alcuna
difformura. vl nguardo st precisa comunque che la descrizione dell'immobile
tornira nel pignoramento ed in partcolare, lindirzzo, 1l prano, la consistenza, gli

identiticarvt catastall, sono esart ¢ comunque 1donet all'mequivoca individuazione

del bene.
SEoprectsa mnchire che sono siare viscontrate alcune diftormira ra la planumeerta
stormanda al capirolo della

catastale ¢ o sro di foro delPmmabide per e

. PR 11
reoe \lill el Corlilzta.
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Esecuzione lmmobiliare n. 699/92
C.FUL Arch. Stefama Martino

Confini:

1Vimmobile, nella sua consistenza attuale, confina (all, 4 — E.M. catastale):
A Nord-Est con Via Fondo dsBenedetto;
-\ Sud-Hst con area soprastante I'immobile ad una clevazione censito alla

p-lla 598;

- A Sud-ovest con fabbricato confinante censito alla p.la 609 e n.2 pozzi
luce;

- A Nord-ovest con fabbricato confinante censito alla p.lla 607.
Al riguardo s1 precisa che nell'estratto di mappa catastale il fabbricato di cui fa
parte I'immobile oggetto di stima, risulta ancora individuato dalla p.lla 597 (p.lla
del terreno su cui e stato edificato 1l fabbricato) anziche dalla p.lla catastale atruale
770 (N.C.E.L), che denuncia 1l passaggio da terreno a fabbricato.
Regolarita edilizia:
[Jimmobile ¢ da ritenerst in regola dal punto di vista urbanistico essendo stato
realizzato giusta Licenza di costruzione .85 del 26.01.1961, con progetto
approvato dalla C.E. il 01/02/1960 ¢ dotato di certificato di abitabilita
rifasciato dal Comune di Palermo in data 21.08.1965 prot. n.9091 (all. 8). In
sede di sopraluogo sono state rilevare alcune difformia tra la planimetsia catastale
¢ lo stato di fatto dellimmobile, alcune di queste sono imputabili ad una crrata
rappresentazione catastale ¢ non a moditiche cffettuate nell'immobile m epoca
successiva all'abitabiliti ¢ precisamente: 'ubicazione della porta di ingresso
allappartamento che nella planimerria catastale viene mdicata sul lato lungo

mentre nella realta ¢ ubtcara m tondo al prancrotrolo; nella planimertia catastale

sonn indicate molire delle ampie finesrre sut pozzt Tuce nel retroprospetto che di

tarto non susaisiono. Alire modifiche <ono viveee atatbubifi a opere di
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Esecvzione Immobiliare n. 699/92
C1UL Arch. Stefania Martino

ristrutturazione interne successive all'epoca di costruzione del fabbricato e
consistend fondamentalmente in opere interne di demolizione e ricostruzione di
alcuni rmanezz finalizzate ad una diversa distribuzione interna. Tali opere hanno
comportato l'climinazione del piccolo mgresso sul vano principale, l'eliminazione
del ripostiglio attiguo alla cucina con realizzazione di unico ambiente adibito a
cucina abitabile e la realizzazionec di una seconda camera attraverso lo
spostamento di un tramezzo ¢ la realizzazione di un altro tramezzo, creando un
distmpegno per le due camere. Queste ultime variazioni rlentrano CHTIaIT;bC nella
categoria di “Opere interne” (di cur allart.9 della L.R.37/85 ¢ successive
modifiche ed mtegrazioni — art.20 L.R. 4 del 16/04/2003) quindi non soggette ad
Autorizzazione/Concessione, ma ad una semplice Comunicazione da trasmettere
al Comune di Palermo, che non risulta sia stata trasmessa. Tali modifiche interne,
vanno regolarizzate, con rclauva “Comunicazione Opere interne” ex art.9
L.R.37/85 (opere gid escguite) con procedura on /ine con lausilio di un tecnico
abilitato, muniro di P.F.C. ¢ firma digitale ¢ regolarmente registrato allo Sportello
Unico per P'ldilizia, che prevede il pagamento della sanzione minima di € 258,00
ca. (a causa della presentazione ad opere gia avvenute); si (potizzano pertanto
onert di regolarizzazione urbanistica part ad € 1.000,00 (comprensivi dell'onorario
del reenico); successivamente occorre procedere all’adeguamento della planimetria
catastale (a1 senst del DL, 78/2010 convertito con 1..122/2010) con procedura
DOCLEA, regolarizzando anche le diffornuta menzionare dovute ad  errata
rappresentazione catastale, per cul s1 possono ipotizzare oneri part ad € 500,00.
Gl onenr relatva tegolatizzazione  urbanistica, unitamente  agh- onert  per
Padeouamento della planimerria eatasrale andranno derrattt dal valore commerciale

dellmmaobite.
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
C LU Arch. Stefania Martino

Descrizione della zona:

L'immobile ricade in una zona periferica del comune di Palermo, nella Borgata di
Tommaso Natale. Piu precisamente, la Via Fondo D1 Benedetto ¢ una traversa
| della Via Limone una perpendicolare di via Tommaso Natale, in prossimita dello
svincolo autostradale dell’autostrada 29 Palermo-Mazara del Vallo. Tommaso
Natale ¢ un quarticre di Palermo che fa parte della Piana dei Colli, la zona a nord
della citta in cut nobili e ricchi borghest edificarono ville, a partire della fine del
XVIL secolo. Fu proprio intorno al baglio del giurista Tommaso Natale che si

sviluppo l'abitato ed ¢ il motivo perché venne intitolato a lut 1l quartiere. La Via

Tommaso Nartale collega il quartiere a nord con Sferracavallo e a sud con San

Lorenzo; rratrast di una zona di borgata cararterizzata da edilizia costituita da

palazzine indipendenti a due-tre clevazioni fuori terra. La zona risulta dotata delle
strutture e infrastrutture necessarie ¢ ben servita dalla citta, in prossimita di servizi
(scuola, chiesa, ufficio postale) e di attrezzature commerciali al detraglio (all. 7)

I Breve descrizione delPedificio:

: immobile fa parte di una palazzina realizzata negli anni 1961-1962 a 5

H
H
H
{

elevaziont L.t., con ngresso costituito da un porrone in legno ubicato al civico 25

di Via Fondo di Benedetto che da accesso all’androne ed al successivo vano scala,

sprovvisto di ascensore, con scala rivestita in marmo ¢ munita di ringhiera in
terro. Il fabbricaro, ¢ dotato di due magazzint al prano rerra, due appartamenti per
ptano, ad esclusione del quarto prano che consta di un solo appartamento, per un
totale di 7 appartamenti.

Iedificto ha una struttura portante 1n cemento armato e solai latero-cementizi; la
coperrura ¢ a rerrazza non praitcabile; la tacciaia ¢ mronacara di colore beige con
soletre det balcont di colore grigio, parapetro m ferro ¢ mfissi esterni con serrande.
I fabbircato wsutrwsce dellallacomento Wl tognatura comunade ed alla rere

clorrca U eprorvigtonamento rdeieo o fore dadlequedorto comumale.

i
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
C 1Y Arch. Stefanma Martmo

[.o staro d'uso complessivo del fabbricaro ¢ carenie, c16 ¢ chiaramente legato ad
una mancata ordinana manutenzione dello stabile come s1 evidenzia anche dalla
raancanza di luce clerrica nel'androne ¢ nel vano scala, anche se, come si puo
vedere dallo stato der prospetn non sono presend fenomeni di degradi
preoccupant. (All. 9 — Documentazione forografica).

Descrizione dell’unita immobiliare:

[ immobile ¢ ubicaro al prano quarto (aruco) del fabbricato che presenta un
impianto di forma rertangolare; mentre 1 plani inferiort sono dorat di due app.u
per prano, l'ultmo pano consra di un unico apparamento con 1 fronte sulla Via
Fondo di Benedetto arretraro, rispetto a1 piani sottostanti, con la conseguente
realizzazione di un ampio terrazzo prospiciente sulla stessa via. 1l vano scala
condominiale ¢ ubicato al centro dell'appartamento, che si sviluppa tutto intorno
ad esso; la forma rettangolare dell'impianto ¢ intaccata soltanto dalla presenza di
dye pf)/n luce di forma pressocche quadrata posti al due estremt del retro del
fa])hbl‘ficaté). In particolare dal pranerottolo della scala si accede, attraverso una
porta di ingresso corazzata ul)ic:;m sul lato corto del vano scala, direttamente ad

un vano adibito a soggtorno, a sua volta collegato senza porta con un'ampia

cucina abitabile dotata di plano lavoro m muratura con vano frigo ad incasso; il

vano sogglomo ha accesso al terrazzo con una portafinestra; dalla cucina a sua
volta st accede  attraverso  un piccolo  distmpegno  all'unico  servizio

dell'appartamento dotaro dr docera ¢ i finestra sul pozzo luce; da questo
disumpegno un corridolo consente Taccesso alle due camere dell'appnrtamento,
una pru ampia ¢ dotata di thiestra prospettante sul regrazzo, altra camera di forma
rerrangolare allungata con portatinestra sul rerrazzo. (all.3).

L appariaiicenio st presenta in subficens condizion di manugenzione, essendo
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Esecuzione Immobiliage n. 699/92
C/1UL Areh. Strefania Martino

stato oggetto  di parziali lavort di ristrutturazione realizzat  dall'occupante
I'immobile. Gli infissi esterni sono in alluminio con avvolgibili in plastica e veti
~camera, ad cccezione di un infisso che ¢ rimasto quello n lamierino di ferro da
capttolato; gl infissi interni sono in legno tamburato ¢ sono quelli originari; la
pavimentazione ¢ in quasi tutto l'appartamento quella originaria dell'epoca di
costruzione del palazzo in scaglie di marmo, ad cccezione della cucina in cui e
presente una monocottura stmilcotto. 11 terrazzo ha una superficie di mq 38,00 e
sul lato prospiciente la Via Fondo di Benedetto ¢ dotata di un parapetto pieno
nelle due estremita e di una ringhiera i ferro verniciata bianca nella porzione
centrale. I due lati corti del terrazzo sono delimitat da un alto muro; la
pavimentazione ¢ in cotto e non ¢ chiaramente quella originaria; su uno dei lat
corti ¢ presente un piano di lavoro in muratura con rivestimento anche della
parete ¢ in prossimita ¢ collocata una pila.
Ie pareti ed 1 soffitn dell’appartamento sono tinteggiatt con idropittura tipo
“ducotonce”, ad eccezione del servizio igienico che ¢ rivestito con piastrelle in
ceramica fino al soffitto ¢ della zona attrezzata della cucina, rivestita con piastrelle
in ceramica (10x10cm). Tl servizio ¢ dotato di sanitarl ¢ rubinetteria di ordinaria
categoria ¢ s1 presenta in sufficiente stato di conservazione. LLapprovvigionamento
idrico ¢ Pallontanamento delle acque teflue ¢ garantto dallallaccio alle reti idriche
¢ fognant comunal. I appartamento ¢ dorato di impianto idrico con erogazione
di acqua calda parantita da scaldabagno elettrico; 'impianto clettrico € sottotraccia
ma non ¢ adeguato alla normativa vigente; 'immobile ¢ sproyvisto di impianto di
rscaldamento, ma risulta dotato di n.2 pompe di calore. L'immobile non' tisulra
dotato di \irestaio di Prestazione Foergerica.

sone starer vilenare bove difformuta tra b planmcra catastale ¢ 4o siaro di fatto
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Esceuzione Immobiliare n. 699/92
U vrehs Stefanta Martino

delPmmobile che sono state ampiamente descritte nel capitolo della regolarita
edilizia.

[ immobie ha una superficie utile di mq 73,00, una superficie coperta di mq 80,
una supetficie non residenziale costitutta dal terrazzo su Via Fondo di Benedetto
esteso mq 38,00, ed una altezza utile di mt 2,87.

Titolo di proprieta:

L'upita smmobiliare apparteneva al debitore "\", deceduto a Palermo il
13/04/2009. Dallo stato di famiglia storico rilasciato dal Comune di Palermo in
data 27/02/2014 (all. 5), risultano 1 scguenti n.4 soggetd chiamati al'eredita: “B”,
<71 T rsulrando <D deceduto.

St preasa che dalle visure efferruate dalla sottoseritta (trascriziont a favore e
contro sull’esecutato “\”7 ¢ sut soggertt chiamatt all’eredira - all. 6) non ¢ risultata
alcuna trascrizione di accettazione di eredita.

I unita immobiliare a sua volta cra pervenuta al debitore “A” (proprieta per 1/1)
per atto di compravendira del 21 marzo 1991, Rep. 12132, Raccolta 7439, a1 rogin
della Dotessa Anna Mara Stediano, Notato 11.1 Palermo, trascritto ZI.PMCYH‘IO .in
data 22 marzo 1991 ai n0.13954/ 10782, da potere di G

Stato di possesso:

Frimmobitle allo staro atruale ¢ occuparo senza trolo da “H™.

Formalita ¢ vincoli od oneri a carico dellacquirente:

sono a cartco delPacquirente glt onert per la presentazione della pratica di
“Comumcazione opere interne” g eseguite (€ 1.00000) ¢ ol onerr per
Pagorornumento della planimerra catastade (C 50000 Grea), perun otale di €

FS0000 mn cn Non v o condonunto costirutio, ¢ e spese saltuarne di

4
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Zsccuzione Immobiliare n. 699/92
Co UL Areh, Stefanta Martino

manutenzione/pulizia (non vi & neanche luce nella scala), vengono divise tra 1
condomint; non vi sono pertanto pendenze condominiali a carico dellesecutato.
Formalitd e vincoli non opponibili all’acquirente: -

Dalla certificazione ipocatastale agli atts, si evince che lesccutato “\7 era
proprictario dellummobile di cur allatto di pignoramento ¢ che risultano le
seguentt forrnalita gravantt sullimmobile sopra descritto:

= Ipoteca volontaria seritta 1 11.02.1986 a1 nn.5203/591, nascente da atto di
Mutuo Tpotecario Decentrato in Not. Dott. Salvatore Stella, a favore della
CASSA CENTRALL DI RISPARNIO VI per le Provinee Siciliane, con
sede m Palermo, contro “G™ ¢ per Pintera proprieta, per d montante di €
25.822,84 (£ 50.000.000);

- Ipoteca volontaria iscritra 11 22.03.1991 a1 nn.13955/1794, nascente da atto
di mutuo potecario mn Not. Anna Maria Sictliano, a favore della BANCA
DT ROMA g.l)“\., con sede 1 Roma, contro Pesecutato “\” e per Uintera
proprieta, per il montante di € 82.633,10 (£ 1()()‘()00.()00_);’

- rascrizione del [H10.7992 a nn. 42519/30317, dipendente da atto di
pignoramento notificato 11 29.09.1992 a tavore della BANCA DI ROMA
S0\ con sede i Roma, contro Pescecutaro V7,

[ rascrizione del 03.10.26012 w an. 42481 /33870, in rinnovazione del
pignoramenio di cul al punto precedente  a favore della BANCA DI
ROMN S PO con sede m Roma, contro Pesecutato “\7) ¢ 1 soggertt “B7,

“CT D (deceduro), ST R
Iortd proposeto e e presente e s osocgetty B700CT D Y decednto), T T veidoan
cadeils sl Cdro 1Y dihe trseizone Jelle pinoracaone del plenorapicntn copre credi

e g . , , o 5 ;
dedi ettty e il ek Socconvone rasedta i TOLOO] 2000 e i 343017 22620
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Esccuzione Immobiliase n. 699/92
oL Arch Stctama Martino

Den 1020 0l 9990/ 11T Ufl. Reg. Petlersen del 25112009 nelha quale tuttevia non e indicato
Limmbile o ogeetto o won ot abun annolapento g margne, Ino parricolare si
ovidenzano delle ditformira: i soggetro “D7 0L

(anteriore alla nnnovazone) ¢ perranto non andava nserito a1 chiaman
all' credira; inolre non sono corretti 1 dat anagraticr del soggetro 127,

Porra exsere richiesta la cancellazzone di alr formalita in seguno all’emissione da
parte del Nig Crudice dellsecuzione del deerera di trasterimento delllmmobile
m seguito allagenudicanione.

Gliaccertamenn sono starn cfferruan nel yventenmo  anteriore alla dara di
trascrizione del pignoramenro ¢ fino alla derta dara.

Calcolo delle superfici

Superficie unle mq 73,00

Superticie coperra mq 86,00

Supetficie non residenziale:

terrazzo su Via Fondo di Benedetto mq 38,00 (mq 38,00130%) = mq 12,00 in c.t.
Altezza utdle mt 2,87

Supetficie commerciale = sup. coperta + sup. non resid. ragguagliata=

mq 86,00 + mq 12,00 = mq 98,00 in .t

Criterio di stima:

obbicrivo della prescenie valutazione ¢ quello di conoscere 1l pia probabile
valore venale del bene mmobile i questione, cioe il valore che esso pud assumere
m una libera contrattazione di compravendita, m normali condiziont di acquisto e
dr pagamenro, m basce alla legee della domanda o dedia ofterra.

Perarrnvare al pio probabile”™ valore venale dell'unita immobihare st ¢ adortaro il

i ; Y ; N f R R RPN N N Nyt
280D VIEC I RS D s O w:t]l Hu!,uimu :,’11 fnerearo 5
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Esccuzione Immobiliare n. 699/92
1 U \reeh. Stefanna NMartino

1 Metodo Suntetico comparativo corrisponde alla Stuma Commerciale, defimira in €/maq,
con la quale s1 ottiene 1 valore del bene artraverso la comparazione dei prezzi di
compravendita dcgh-,ivmmobili con caratteristiche similart esistenti pella medesima
zona. I analogia der bent immobilt con quello da sumare viene accertata attraverso
Uesame delle relatve caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Al valore ricavato con il procedimento sopra descritto si apportano le eventuali
aggiunte o detrazionr dovute alle caratteristiche differenziali che 1l bene oggetto di
stima presenta rispetto agl altri assunt per la comparazione.

Per Pindagine di mercato st ¢ adottato quale paramero tecnico il wetro guadrato di
superjrcic comperciale data dalla somma della superficie coperta lorda ¢ di opportune
aliquote delle superfici perunenziali. o definitiva, 1 base al metodo sopra
descritto, il valore venale di un immobie ¢ dato dal prodotto della supetficie
commerciale per la quotazione unitaria di mercato.

Determinazione del valore:

NMetodo Sintetico — St Commerciale Cf iy

Relatrvamente alle tontt utilizzate delle niformaziont utilizzate per la stima, la
softoscrirra c.t.u. precisa diaver consultato pubblicaziont specializzate, che
riportano le quoraziont umtarte di mercaro, iferiee alle upologie ed  alle
destinaziont, di avere contatrato qualificate agenzie immobilian (T[*‘,(‘,I‘,’N'()(L\Sf\ —

FOSCANO) — ¢ di avere consultato su internet 1ostrr dt

agenzie mmobiliar G Cangaanw w w rovaciatiiaoaw onbertpalermo.tts

WL e P OTORCH e IR w w animobdiiee dn wa o solocase.ars), sut qualt sono srate

ctllevare vendre dir mmimobih prossunt a quello oggerto dt soma. dnolore la

sottosertrta e ha consultro In banea dan delle quoraziont immobiliart

Al Osacrmrturma bl oo’y Je Nocn i del Terruoro, agotornega al primo
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
U Areh. Srefama Martino

semestre dell’anno 2013. Si rileva inoltre che il mercato immobiliare 1taliano versa
in uno stato di crisi generale. 11 crollo del mercato immobiliare non lascia immuni
le otto principali citta italiane, tra eai Palermo. Palermo rientra i questa- ciisi

immobiliare ¢ Panno 2013 non ha registrato alcun miglioramento, anzi ¢ stata

confermata la contrazione delle compravendite anche nel primo semestre 2014,

con un volume di scambi pia che dimezzato rispetto al 2007.

l.a banca data delle quotazioni immobiliart fornita dall’ Agenzia del Territorio, con
be) 3

riferimento agli ultimi valori disponibili, risalenti al primo semestre dell’anno

PR

2013, per d Comune di Palermo, zoma siburbane,
fornisce per la dpologia  “Abitazioni di  tipo
economico”, con stato conscrvativo normale, valori di mercato comprest fra un
minimo di €/mq 980,00 ed un massimo di €/mq 1.400,00;
Da un’analist approfondua farta a Palermo su una sere di immobili ad uso
residenziale, Cl()>l.l stmilt  caratreristiche, postt nella medesima zona |
), oggetto di compravendite ¢/o di affittt mediante diverse Agenzie
Immobiliari, st ¢ dedotto che il valore a metro quadrato nella zona va da un
minimo di € 1.000,00 (da ristrutturare) ad un massimo di € 1.400,00 (ristrutturato).
[immobile ¢ da ritenerst abitabile, ma la mancanza di ascensorc cost come le
condiziont generalt dt manutenzione dellmtero stabile mfluiscono negativamente
sul valore dell'immobile; Ia dotazione di un terrazzo a livello costituisce invece un
fattore favorevole, per cut sioritiene appropriato come prezzo a metro quadro
quello part ad € 1.150,00/mq.
Valore commerciale = Sup. Comm. mq 98,00 * € 1.150,00 = € 112.700,00
\ tale valurazione vanno derrarti ot oneri per la regolarizzazione urbanstica ¢

catastaie dellwmnnobile che wimmonrano . crea € L566,60.
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Esecuzione Immobiliare n. 699/92
C/1.U.: Arch. Stefania Martino

Valore commerciale al netto degli oneri di regolarizzazione urbanistica e
catasiale = € 112.700,00 - € 1.500,00 = € 111.200,00

Scheda riepilogativa. Per una maggiore facilita_di lettura si riporta di seguito la
scheda ricpilogativa relativa al bene oggetto di stima.

Lotto unico: \ppartamento sito in Palermo Via Fondo di Benedetto n.25 ubicato
al piano quarto (attico), composto da soggiorno, due camere, cucina, w.c.,
corridoio di disimpegno e terrazzo a livello, confinante con Via Fondo di
Benedetto, con vano scala, con propricta di terzi e con pozzi luce; 1dentificato al
N.C.LL.U. di Palermo al foglio 7, particella 770 sub 9, zona censuaria 5, categoria
A/3, classe 3, vant 5,5, rendita catastale € 127,82, Via Fondo di Benedetto n.25,
piano 4°, interno 7.

Superficie commerciale mq 98,00;

Stato di conservazione: l'immobile si presenta in condizioni abitabili, ma il
fabbricato st presenta in un carente stato gencerale di manutenzione.

Regolarita urbanistica: [Jimmobile ¢ da ritenerst in regola dal punto di vista
urbanistico essendo stato  realizzato  glusta Licenza di co‘s’vtmzionc n.85 del
26.01.1961, ¢ dotato dt certificato di abitabilitd rilasciato dal Comune di
Palermo in data 22.08.1965 prot. 0.9091.

Valore commerciale del lotto: € 111.200,00

Ritenendo di avere assolro al mandato conferiromi, st rimette la presente relazione
di stima restando a disposizione dell’ \utorita Giudiziara per eventualt chiarimentt
cd ulteriorn indagint.

Palermo, 106/05/2014
IWC.T.U.

Ireh. Sigtania Marizio-

LR |

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



