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RELAZIONE D} CONSULENZA TECNICA

Appartamento sito a Palermo in Via Azoline Hazonr n. 1. al piane lema, interno 1. prima porta a destra
catrando nell androne. esleso g 99.30, composta da quattro vani ed accessori oltre un balcone e una
lerrazza scoperta di periinenza esclusiva di g 88.70. L'itnmoebile confina: a nord coen [Mandrone
d"ingresso. ad ¢st con appartamento complanare, inleme 2. di propeicti aliena. o sud con la Via Biondo e

ad ovest con la Via Hazon. L inunobile hon risulis denunciato all V. T.E. né censito al N.C.E.L.
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Esecuzioni lmmobiliari del Tribunale Civile di Palermo. ha affidato al soltoscritlo arch.
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LOOSREDA

Dario Cirinunna l'incarico di CTU nel presente procedimento di pignoramcnto intmobiliare.

formulando in calcc alla comunicazione. datata 08.10.2009. del Notaio Dario Fogazza.

~

..

delegalo per le operaziont di vendita. la richiesta di “verificare le incongruenze sopra

rilevale e (in caso positive) aggiornare la stima dei bent” (All1o 1).

Con I'incarico di consulenza lecnica, come sopra fomulato, il Giudice dell 'Esecuzione ha

disposto la verifica della congruenza degli atli del procedimento esecutivo in dipendenza

della precitata comunicazione con la quale to stesso Netaio ha reso noto ¢he, iy segutlo

all’acquisizione di visure catastali aggiornate riguardo all tmmobile pignorato “dichiarato in

Catasto con scheda n. 9034 del 9/06/19827. & emerso che:

- "l'immobile sito al piano terra interno uno di proprieta degli odierni esecutati, non P;es/sle"

- "che invece in Catasto risulta al piano terra dello siesso edificio di Via Hazon, gia lia
Francesco Panzera n. 57, un'unita immobitiare Catg. C-1 (negozi e bouteghe) intestata a
tale Armanio Mario, svggetlo estraneo alla procedura”.

- “che al momenio non é possibile procedere all ‘espletammento delle attivita delegate..”

CAPITOLO 1 - VERIFICA DOCUMENTALE

1.1 - Veritica delfa documentazione depositata in fascicolo

1.1.1 - Chiarimenti riguardo alle differenti indicazioni toponomastiche

Ritengo utile premeliere le necessarie precisaziond in merilo alle variazioni clie nel teinpo

hamwo subito le denominazioni delle strade riportate nella documentazione agli-aty in

fascicolo e che hanno generalo non poca confusione nell’individuare la corretta ubicazione

dell'tinmobile (All.t1 2 ¢ 3).

- Con lia Francesco Panzera veniva otiginatiamenle denominato il tralto di strada. csieso ) -
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Avehitetto Bovio Ciriminna

dall incrocio con Via Emiro Gialar ail incrocio con Via Gaspare Cipd.

. Successivamenie lale asse viang vennue suddiviso in Fa Francesco Panzera {(dall incrocio
con Via Emiro Giafar all'incrocio con Vinp Andrep Biondo} € Fig #8C 2, (datt'incrgcio con
Via A. Biondo all’incracio con Via G Cipri).

-Inseguite fa i 20 2 assunse odierna denominazione di 1ia Azofine Hazon.

Consegneniemenie |'ubicazione dell inmabite oggetio del pignoramenmio assunse nel lempo

fe ssguenti diverse individuazioni:

- Wa Francesco Panzera n. 37, all'epoca delia presuuta denuncia dell’ inunebile a]l’_UTE
(Gingno 1982).

- bia BC? n. 1, all’epoca della stipula dell’atto di compravendita (Aprile 1984):

- Mo Azoline Hazun n. 1 all’epoca della notifica di ingiunzione (Marzo 1991).

112 - In merito all'immobile cititto nelia nota del Notaiv Fogurza del 08.£0.2009.

Ho preliminarmente accertalo. mediante ispezioni caiasiali & sopralluogo. chg Iunita

immobiliare a cwi s riferisce la nola del Notaio Fogazza. allegata al provvediumento

d’incarico. riguarda di farto alcuni Yocali adibiti ad ativith commerciale (panificio). inlesiaia
ag _soggsrlo estranco alla procednra. Dettt ambien(l occupang porzione del

Prano ferra di vn edificio sito in Via Panzera n.ri cive, 353739, diverso da quello dove ¢

ubicalo 1'immobile oggetlo de} pignormnento, La difforme aflermazionc & presumibilmeme

Gipesa dai cambiameati di deneminazione ¢hie ha subito il 1ratlo di sirada e dal riordino della

numerazione degli ingressi su strada,

11,3 - Verifica degli estrenii deli*Atto ¢i Pignorameato.

Lato di pignoramento immabiliare del 07.03.91. relalive alla procedura r. R.Es. 213/199}.

— ——— s — —— - -

Tu solioposio ad esecuxione il scguente Lene immobile la cui descrizione si irascrive

Wiuahmente in ¢orsivo:

Peni di proprieid di — Quota dr effettiva appartenenza di uin apparteenic
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Avefritericr Dae Crpiniinna

gel’edificio di Via Hazon n.re 1 e 9. esclusivameme le due unitd immobiliari sattonotate:

a) al civico n. | imemo 2. appantamento di vani 5.5. categ. A/2. disinto af N.CEU. al fg.
88. p.lla 197 sub 24, che daile visure ipoiccarie conscpueniemente acquisiic. risulta di
propricta di A.D.. scheda di denuncia all'UTE n. 9034 del 0.6.1982:

b) al civico s 9. interno || appariamenio ¢ vam 3.5, camleg. AS2. distinto al N.CEU al fg.
88. p.Ha 197, sub 5. che dalle visure ipotecane conseguentemenle acquisite. risulia di
propricia di A Q. scheda di denuncig all'UTE n. 9055 del 9.6.1982.

1.2.7- Pee corferme circa il mancatu censimento del*immobite pignorate.

DotulteniaZione esaminala;

- Visurg cataslale per soggetio a nome di si ometiono gl allegati)

~ Visura catasiale per soggelio a nome di (sl owetiong gh allegaii)
Deduzigni: L'immobile oggeno della procedura esccutiva non figura in calasto s gli
nnnobili inesta @1 debivon eseculads, £

1.1.8 - Estraneita alta procedura esecutiva deli’immobile attiguo 4 guctlo pignorate.

Documenlazigne esaininala;

- Ispezione lpotecaria a8 nome di I si onctiono gli allegati)

- Titolo di proprictd di _ nninebile denunciato con scheda n, 90335 del

09 06.1982 (nota di irascrizione) (Ail.lo 15)

- Visura NCEU Fg. 88. Plla 197. Sub 24. Scheda n. QU35 del 9.06.1982 (All.to 16)
- Planimelria Calastaic Fg. 88, Plla 197. Sub 24. Scheda n 9055 del 9.06.82 (Alio 17)

Deduzioni. £ escluso ogni possibile equivoco tra ghi atti relativi ol inunobife oggeito del

Pignorasnento e quchlo ad esso contiguo.
L2.9 ~ Verifica della Regolavita urbanistics ed edilizia

Docuingntaczione esaminaia’

= Progetio di varianle n. 2432 del 11.06.1977 oggetio defle Concessioni Edilizic n. 899 del
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rchitetro Dario Ciriminna

13.01.1979 ¢ n. 620 del 23.07.1981 (All Lo 5)
_ Certificato di Abilabi_lim prot. N. 9188 del 03.09.1983 (All.1o 6)
Deduzioni: L unitd unmobihiare di proprieta dei debilori risulta corrctlamente rappresentala
el elaboralo grafico progetluale oggetio della Concessione Edilizia n. 620 del 23.07.1981.
[n merito alla sua regolarita urbamstico edilizia. 1'immobile é stato dichiarato abitabile con
Certificato di Abitabilita prol. N. 9188 del 03.09.1983
1,2.10 - Rappresentazione grafica delle unita immobiliari al piano terra delPedificio
Nell’elaborato allegato alla presentc Relazione sono graficamenie rappresenlate le unita
immobiliari ivi esistenti ed i loro riferiment catastali, al fine di agevolare |'immediata
percezione dell ubicazione degli imiobill e dei rispettivi riferimenti catastalt. (All.to 18)
1.3 — Considerazioni conclusive alle verifiche documentali
Come vienc precisato nei deltagli net precedenti capitoli. in esito all attivita svolta ho potulo
accertare che: la corretla descrizione ed ubicazione dell unmobile pignoralo € la segente:.

“lmmobile per civ{'/‘elabilazione, Jaceme parie dell’edificio sito in Palermo. |ia Azolino
Hazon n. | e precisamente: appartamentio al piano terra, interno 1. prima porta a desira
entranclo nell'androne, al civico n. 1, composto di quatiro vani ed accessori olire terrazza
scoperta di pertinenza esclusiva, confinanie a nord con |'androne d'ingresso, ad est con
appartamento complanare. interno 2, di proprieta aliena, a sud con la Via Biondo ¢ ad ovest
conla I'ia Hazon. L'immobile nor ‘ri.s‘u/m denunciato all ' LE.

=L unita immobiliare oggetio della procedura non risulla denunciata né censita al NCEU;

- La scheda di denuncia all’UTE indicata nell atto di compravendila. nella relativa nota di
;rzlscr'izioxle ¢ nell’atto di pignoramento étla scheda _dj q§n1incia con la quale risulta censita
an'altra unita pumobiliare ubicala al piano terra dello stesso edificio. ingresso n. 9. di
proprieta aliena.

= Lunita immobiliare - oggelto  della procedura  csecutiva ¢ graficamente  descritla
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Arehiieno Dario Ciriminna

d’uso a civile abitazione. classtficabile catastalmente con la catcgoria A/2 “Abitazione di
gpo civile". Essa occupa porzione di prano lerra di un fabbricalo. costruilo nei primi anni 80
del secolo scorso. elevalo complessivi diect prani {1, ed avente accesso dalla Via Hazolino
Hazon n. | (Foto I). La zona. su cui insiste {'immobtle. denominato Quartiere Brancaccio. ¢
individuabile come zona semi-periferica del Comune di Palermo. 1 Quartiere st divide in
yna parie residenziale ed unaltra industriale. urbanizzate ed auwtosufficienti. La pare
residenziale ¢ per lo piu carallerizzala da ediflici mulliprano senza particolare pregio
architetonico.
2.2 - Caratteristiche costruttivo-impiantistiche e stato di conservazione del fabbricato,
Dal punto di visla costruttivo il fabbricato in cui insiste I'unita immaobiliare. € realizzalo con
struttura resistente inlelaiata in c.c.a.. | murt esternd di tamponamento. sono rivesliti con
intonaco a finitura di tpo Li Vigni, altvalinente in discrelo stato di conservazione. Dal pusito

di vista impiantistico il fabbricalo ¢ dotato di impianti di adduzione idrica e di smakﬁmemo

delle acque reflue collegati alia rispetlive reti municipali.

W&RCA DA BOLLD

2.3 - Descrizione e stato di conservazione dell’immobite.

L'immobile oggello del pignoramento ¢ ubicato al piano terra del predetto fabbricato. Ad

€sso vi si accede tramile una delle due porle posie nell’androne d ingresso al fabbricato e
precisamente la prima entrando a destra (interno 1) (Foto 3 ¢ 3). L'appartamento confina a
nord con I"androne d'ingresso. ad est con appartamento complanare. inlerno 2. di proprieta
aliena. a sud con la Via Biondo e ad ovest con la Via Hazon. L unita immobiliare ¢ composta
da: un piccolo vano ingresso. tre vani (Foto 4. L1, 12). un corridoto di disimpegno (Foto 13)
un vano cucina (Folo 9), due servizi igienici (Folo 7 ¢ 8) e un vano ripostiglio (Foto 10)
olire una terrazza scoperta. di pertinenza esclusiva. di mq 102.00. prospiciente la Via Hazon,
alla quale si accede unicamente dal vano cucina e dal soggiorno tramite un balcone ¢ una

precola rampa di scale. Tale cosiddelta “villella™. ricavata ad una quota inferiore rispetto al

L 9 , L ,
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Arehiterio Darie Ciruninng

pianc di calpeshic dell appartamento. ¢ reciniala con mureito in c.ca. sormoniao da
ringhiera metallica (Folo 4). Le {initwre interne dell’ appanamento, cosplessivamenie ia
puono stato di consenvazione. sono carallerizzale da paviimenlazione in ceramica
mongcattura: sefitl rifiniti con intonaco civile e ttleggiatura. pareli rifinite con carly do
parati ¢ zoccoletio Jn Jegno [ servizi igienici sono corredali da pezzi sanitari comimi in
ceramica (Fowo 7 ¢ 8). Gl iufissi esterni sono in allwnuio ¢ vetri, dotau di avvolgibili in
pvc. Gli infissi interni. porte. sono in legno temburaie, Dal punio di visla impiantistico
Punitd immobiliare & dolaia di impianio eleticico sottolraccia, alcune stanze song dotate di
impianio ¢ condizionameno « pompa di calore. Ladduzione idrica e lo sinalinnenio delle
acque reflue sono garandle daj collegamento alle rispettive reb municipali.

2.4 — Dati metrici dimensionaii (confronta allegato 18/4)

- Allezza utile inlerna; m 290 - Superficie commerciale: mg  Y9.50

- Superficie balcone: mg 12,70 - Superficie interna ulile netia: g ILS8&7’0

- Superficie ferrazzs scoperta; ny| 88,70

1.5 - Provenienza, stato di possesso ¢ stato ¢’uso del'immobile.

Liminobile pervicne ai silgnon' _ conjugl in regipe di
comunione legate dei beni. da potere della Societa “Innnchiliare Emiro S.cl.”, giusia aue di
comnpravendita del 10,04 .84, rep. N. 8974, racc n. 43)8. rogato dal Nataio Maurizio Ficani.
Come personalinente dechiaralo in sede di sopralluogo dal sig. _ﬂll.ualmen!c
Funmabile risulta occupate dar proprietari. coniugi N GNINGEGEEEEEE

o utilizzano come propria abitazione. {si confronti verbale di sopraliuogo All.io 4).
2.6 — Dati catastali.

L'immobile non ¢ dichiarato al U.T.E n¢ censito al N.C.E.U.

2.7 - Regoiarith edilizia.

o merivo ally regolacitd wbitisiice edilizia dellimmobile i souoscritio ha rilevalo che

10
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Alrchitetto Dario Ciriminna

junitd immobiliare i oggello. cost come 1 inlero fabbricato. € slata edificata in forza della
Concessione Ediiizia 1. 899 ridasciata dal Comune di Palermo 11 13.01.1979 ¢ successiva
concessione per varante n. 620 del 23.07.1981. ed ¢ stato dicluaralo abitabile grusta
Certificato di Abitabilita rifascialo dal Comune di Palermo 1n data 03.09.1983. prot. n. Y188,
2.8 — Criteri di valutazione.

La presenle perizia si-avvale del crilerio metodoiogico della stima “sintetica” o
“comparazione diretla”. Esso. usato prevalenlemente in occasione di compravendita di
fabbricati ad uso abilativo, consente all estunatore di f_ormulare 1l proprio giudizio di merito
mediante opportune indagini di wercato che utilizzano, come parametio di riferimento, il
valore di inumobili compravenduti simili per carattcristiche, ubicazione e consistenza a
quello oggelto della stima. Sulla scorta delle precedenti indagini. supportale da rilevazioni
effettuate da atti notarili. da informazioni assunte presso agenzie imunobiliari e da
pubblicazioni periodiche di settore. si delerminera il pit probabile valore di megealo del
bene. espresso come costo per unita di superficie (€/mq). 1 prodotio di tale valore unitario
per la superficie commerciale del bene ne determinera il valore complessivo. a meno di
riduzioni o incrementi che si riterrd opportuno applicare in dipendenza di particolari
condizioni e/o caratteristiche dell’ imunobile come la vetusta. la regolarita edilizia. lo stato
d'uso

2.9 - Determinazione del valore commerciale dell’ immobilc,

It prezzo di mercato corrente. adotlando il criterio suesposto. & stalo slimato in €/mgq
L080,00 Tale valore moltiplicato per la superficie commerciale dell’immobile ne ha
deternuinato il suo piti probabile valore di mercato. Pilt in deltaglio:

Dati assunti per la valutazione:

- Superficic interna lorda conunerciale: mq 9950

- Superficie balcone (cocfl. Rid. 23%): mq 3.25
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Srchitetio Dario Civiminna

. Superficie terrazzo scoperto (coefl. Rid. 25%):mq  22.25
Totale superficie commerciale: mq  125.00

Determinazione del prezzo di vendita:

- Valore dell immobile = mq 125.00 x 1.080.00 €/mq = € 135.000,00

2.10 — Scheda riassuntiva,

“dppartamento silo a Palermo in Via dzolino Hazon n. 1, al piano terra, interno 1, prima
porta a desira entrando nell’androne, esteso mqg 99,30, composto da quattro vani ed
accessori oltre un balcone ¢ una terrazza scoperta di pertinenza esclusiva di mq 88,70.
Limmobile confina: a nord con 'androne d'ingresso, ad est con appartamenio complanare,
interno 2, di proprieta aliena, a sud con la Fia Biondo ¢ ad ovest con la Via Hazon.
Limmobile non risulta denunciato all'U. T.E. ne censilo af NC.E U™

Prezzo a base d’asta: € 135.000,00 (Euro Centotrentacinguemila /00)

Ritenendo di avere esplelato il mandalo conferitogli. il sottoscrillo rassegna la pgcsent_e

relazione. ringraziando per la fiducia accordatagli e restando a disposizione della S.V. per

qualsiasi ulteriore chiarimento

Paleriuo 1i 29 gennaio 2010

I Teenico nominato C.T.U.
o T Axgliitetto D; sig-Ciriminna
L A ; '(:61.1
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