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( 1) In applicazione a quanto previsto dal Garante per la protez:one dei datt personali con
-provvedimento del 07/02/2008 il nominativo dell’esecutato é stato omesso ed mserzto in una
busta chiusa allegata alla relazzone :
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Premessa
In ottemperanza a quanto disposto dal G. Es. nel verbale di accettazione dell’incarico al

comma 3), trattandosi di un LOTTO UNICO, si redige un’unica relazione di stima
organizzata secondo quanto richiesto.

1. Mandato di consulenza
I sottoscritto ingegnere Maria Grazia D’Ascoli, iscritto all’albo degli Ingegneri della

D —

- Provincia di Palermo al n.5032, nominato C.T.U. con provvedimento emesso in data

16/02/2016, nella procedura esecutiva immobiliare promossa da Condominio di Piazza

Principe di Camporeale n.70 contro “A”, con la presente relazione tecnica adempie
all’incarico conferitogli in data 08/03/2016, di stimare il valore del bene facente parte .
della procedura esecutiva n.516/2015 R.G.E..

Dall’esame della documentazione e precisamente dall’atto di pignoramento immobiliare
in danno di “A” iscritto a ruolo il 14/10/2015 trascritto il 22/10/2015 ai n.ri 43008/31897
(cfi- AIL I) si evince che oggetto di pignoramento risulta essere: : !
— Appartamento sito in Palermo via Lo Dico 6, piano primo, iscritto al Catasto Foglio 55, ‘
Particella 217 sub 28, Categoria. A/3.

2. Esame della Documentazione (artt. 498, 599 e 567 c.p.c.}
Dall’esame del fascicolo n.516/2015, in merito agli adempimenti preliminari ex artt. 498,

599 e 567 c.p.c. da parte del creditore proéedente, si & riscontrato che:

v’ Non & stato necessario notificare atto di avviso ex art. 498 ¢.p.c. in mancanza di creditori, 7
con diritto di prelazione risultante da pubblici régistn' sul bene pignorato; |
v Non ¢ stato necessario notificare atto di avviso ex art. 599 c. p c. poiché non si ¢ riscontrata

_ D’esistenza di comproprietati non esecutat1 del bene;

v’ E’ stata prodotta la certificazione notarile del Notaio Rosa Giaimo di Trapani redatta in
data 29/ 10/2015 (cfr-All. 2), relativa al ventennio antecedente il pignoramento contro “A”,
- tale certlﬁcazxone nsulta prlva di omissioni o discrasie rispetto agli elementi acquisiti ed,
ai sensi dell’art. 567 del c.p. c., pud sostituire 1Ia documentazione prewsta dallo stesso

artlcolo

3. Accertamento sulla completezza della documentazwnejh atti di causa
Sl © accertata la comspondenza e rel ativa corretiezza dei datl rlportau nel pxgnoramentor

nspetto alla documentazmne catastale ed al certlﬁcato notarlle facente parte degll atti di -

causa -
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4. Sopralluogo e Verbale _ :
In data 24/03/2016 il sottoscritto ing. Maria Grazia D’Ascoli, previa convocazione, a

mezzo raccomandata A/R, della sig.”A” (proprietari.a esecutata dell’immobile pignorato), e
via pec dell’avv. Francesco Cutietta (in qualita di rappresentante e difensore  del
Condominio di Piazza Principe di Camporeale n.70 Palermo) si & recato in Palermo via Lo
Dico n.6. Nella stessa data il sottoscritto CTU alle ore 13,30 ha potuto effettuare il

sopralluogo dell’immobile alla presenza della sig.”A”, ha eseguito il rilievo metrico

dell’immobile ed effettuato una dettagliata ripresa fotografica, infine ha redatto il relativo
verbale di sopralluogo (cfr.4ll.3). i

S." Identificazione catastale dell’immobile
L’immobile risulta iscritto al N.C.E.U del Comune di Palermo al Foglio 55, Particella 217,

Subalterno 28, Categoria A/3, Zona cens. 2, Classe 6, Consistenza 7 vani, piano 1, rendita ;
€ 397,67. (cfr. visura catastale All. 4 e planimetria catastale All.5). '
Intestatari [
1) sig.ra “A” Proprieta per 1/1 - in regime di separazione dei beni - in forza di atto di |
compravendita del Notaio Dario Fogazza del 03.10.2006, repertorio n.201235 raccolta
n.2792, trascritto a Palermo il 18.10.2006 ai nn. 64301/35948 (cfr. All.to 6).

6. Descrizione generale dell’edificio condominiale e contesto urbano
Il complesso edilizio di cui fa parte I’immobile in esame ricade in Palermo nella Piazza

Principe di Camporeale — quartiere Zisa. Tale piazza costituisce un importante snodo
-\ - . . . 3 3
stradale per la viabilita urbana della citta di Palermo e la zona in cui essa insiste ha
caratteristiche residenziali. Piti in particolare trattasi di un sistema edilizio adibito ad
abitazioni civili in un contesto di condomini, la zona ¢ dotata di tutti i principali servizi
primari e secondari ¢ di numerosi esercizi commerciali ed ¢ ben servita dai mezzi per il |

trasporto pubblico urbano con un notevole flusso veicolare e pedonale.
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In ambito territoriale la zona nella quale ricade I’immobile in esame ¢ definita “centrale” e
secondo la perimetrazione dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) trattasi della
fascia denominata “Regina Mar_gheﬁta — Re Federico — Finocchiaro Aprile — Marco Polo”
(cfr. All.to 11).
Il complesso immobiliare di cui fa parte I’immeobile in esame € composto da un edificio di -
sei piani fuori terra avente ingresso al civ.70 di Piazza Principe di Camporeale ¢ da un
fabbricato di due piani fuoﬁ terra ove ¢ ubicato, al piano primo, ’appartamento in esame
(cfr. foto sopra riportata). Il fabbricato di due piani fuori terra presenta un ingresso con
cancello pedonale sulla via Giusto Lo Dico al civico 6 (cfr. Foto 2), prospetta su tale via e
su area condominiale interna presente tra 1’edificio principale di 6 piani ed il fabbricato
| medesimo. L’ingresso posto al civ.6 della vié G. Lo Dico ¢ adiacente al cancello carrabile
che immette nello scivolo condominiale del complesso immobiliare descritto (cfr. ancora
Foto 2). 1l so_ttos.critto ha preso visione presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Palermo
del progetto che ha n'guardat'o il _cbmplesso immobiliare costituito, come anzidetto,
dall’edificio principale di6 piani, dal fabbricato di due pianj'dove © ubicato l’appartaxnehto
in esame, € ‘dall’area condominiale interna' tale progetto ¢ stato approvato dalla C.E. il
- _;22 10. 1964 le successwe vanantl sono stae approvate rlspettlvamente in data 08. 06. 1966 -

e 14 12. 1966

' 7 Descrtztone dell *unitd tmmobtltare estato d Uso

L’unit3 immobiliare in esame & un appz_irtamento di civile abitazione sito al piano primo
-del fabbricato COmposto da due pian'i'-'fuor’i terra innanzi descritto; tale fabbricato presenta

 struttura in cemento armato, ¢ copertura 1ana (cfr foto ] 2)
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Si accede all’immobile da un cancelletto in ferro posto al civ. 6 della via Lo Dico che
immette su una piccola ‘area esterna munita di ringhiera prospiciente lo scivolo
condominiale; un portoncino in ferro del fabbricato immette quindi in un vano scala che
conduce al piano primo (cfr. foto 3,4,5). Salendo le scale, costituite da due rampe, €
arrivando al pianerottolo, ci si immette “direttamente” all’interno dell’appartamento in
esame (cfr. foto 5 e 6); si constata infatti che il pianerottolo di arrivo del vano scala e il
disimpegno, interno all’appartamento, non sono delimitati da alcuna porta. Il disiinpegno
posto all’ingresso immette, a sinistra, in un ampio soggiorno/cucina, a destra in una camera
da letto e di fronte in altro disimpegno (vedi rilivo metrico AlL.7). Il soggiorno/cucina
presenta due pareti vetrate che si affacciano sul terrazzo, quest’ultimo, posto alla stessa
quota, ¢ di pertinenza esclusiva dell’appartamento. Una parete del soggiorno ¢ attrezzata
con cucina in muratura, e in adiacenza a tale parete ¢ presente un vano adibito a lavanderia
(fot 8,9,10,11,12). La copertura del vano soggiorno/cucina ¢ realizzata in legno ¢ massetto
coibentante, ¢ internamente il soffitto presenta un rivestimento in legno. Con riferimento
ancora all’All.7, il disimpegno posto .di fronte I’ingresso immette in ulteriori vani
dell’appartamento e precisamente: due camere da letto, un ripostiglio, e due servizi, we-
doccia e we-bagno, (cfr. foto 13-20 e “rilievo metrico-dell'immobile con indicazione dei
punti di rilievo Jotografico”All.7).

L’ appartamento & dotato di serramenti esterni muniti di avvolgibili in pvc, porte interne in
legno e vetro, la pavimentazione e la piastrellatura dei servizi, quest’ultima posta sino

all’altezza di m.2,20, sono in ceramica. Si constata la presenza nei vani degli elementi

radianti (termosifoni), alimentati con impianto a metano autonomo con relativa caldaia.

A———a, N S

L"altezza interna utile & di m 3,20. In AlL.7 si riportano in forma tabellare le superfici utili
dei vani. La terrazza ha una superficie calpestabile pari a 137 mq e confina con area
condominiale; essa ¢ in parte coperta con struttura precaria (foto 18), & pavimentata con
mattonelle di gres ceramico ed ¢ dotata di parapetto con ringhiera in ferro lungo il lato
prospiciente lo scivolo condominiale. | » | _

La documentazione fotograﬁca allegata consente di rilevare con maggiore evidenza lo stato
1 d’u‘so déll’-immobilé 'nonché i materiali ¢ le rifinitufe presenti '

A _Conf' ini: L’appartamento confina a sud con via Lo Dico e ad est con appartamentl limitrofi

-di proprleta altrm a nord e a ovest con atrio condommlale

L’immobile & dotato dei seguentl 1mp1ant1 funzmnantl elettrico, 1dnco-samtar10

cltofomco non € dotato altresi della certiﬁcazmne dl conformlta dell’lmplanto elettnco di

culal DM, 46/9@ né della certlﬁcazwne energetlca APE
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8. Utlizzo _ .
Al momento del sopralluogo I’appartamento era abitato dalla sig “A”, unica proprietaria

del bene in esame, ¢ dai suoi figli.

9. Vincoli ed oneri eiuridici

Secondo quanto riportato nella relazione notarile del Notaio Rosa Giaimo redatta in data
29/10/2015, relativa al ventennio antecedente il pignoramento contro “A”, allegata agli atti
di causa, gli accertamenti ipotecari evidenziano i segnenti “gravami™;

Trascrizione di bigmoramento emesso dal Tribunale di Palermo, repertorio 14038,
trascritto a Palermo il 22/10/2015 ai n.ri 43008/31897, in ragione dell’intero, a favore di
condominio di via Principe di Camporeale n.70-Palermo contro la sig.ra “A”,

Iscrizioni:

I) Ipoteca volontana iscritta il 26 giugno 1997 ai n.ri 21866/2496, in ragione dell’intero, a
garanzia del mutuo di odginaﬁmmmte di lire 300.000.000, a
favore di Banca di Roma s.p.a. con sede in Roma, contro _te:za datrice di

ipoteca, mutuio concesso dal predetto Istituto di credito a1 sigg--nato a

I . :lit> di debitri non datori, con atto ai rogiti del notaio Sergio Masi di
Palermo in data 25/06/1997, rep.n. 6552.

. 2) Ipoteca volontaria iscritta il 19/07/2006 ai n.o 45983/15974, in ragione dell’intero, a
garanzia del mutuo di orginan euro 145.000,00 per i montante di euro 290.000,00, a
i g favore di Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a. con sede in Siena, contro ||| G
3 —terzi datori di ipoteca, mufuo concesso dal predetto istituto
© di credito ai sige.i NN
qualita di ;iebitori, non datori, con atto ai rigiti del notaio Dario Fogazza di Palermo in data
17/07/2006, rep. n. 200649,

5- _ 10 Verifica deila regolarita urbanistica
1 " 1l sottoscritto CTU, in merito alla leg1tt1m1ta edilizia ed alla certlﬁcazmne di abitabita del

complesso immobiliare sito in Palermo Pna_zza Principe di Camporeale n.70, di cui fa parte

r mmloblle oggeﬁo di pxgnoramento “Ha accertato presso I’ Ufﬁ610 Tecnico del Comune di
) o Pa]en:no Settore Edihma Prawtac a segulto dl nchlesta presentaia dallo scrivente in data
- ; 09!05;’2016 (prot AR.EG 2016/0774393—2%) che il complesso condoxmmaie innanzi
_ © descritfo & stato echﬁcato a Segmto di Llcenze Qi costruzione n 50 del 13%01/1 965 0652
: 0 ded Q’H@éi 19666 e 0.2% del 16.01. 196’? ha infine ottenuto il Certlﬁcato di ab1tab111ta in

data 20/ 04/ ﬁ@bﬂ%&@@lﬁh&&é ad uso esclusivo personale - & V|etata ogni
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