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1.2 - RISPOSTA AL QUESITO N. 2

QUESITO n. 2: ” elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun Ilotto”.

L’immobile oggetto di pignoramento, individuato in un unico lotto, & sito nel Comune
di Palermo, Via dei Candelai n. 84, in una porzione del centro storico all'interno del
Mandamento Monte di Pieta, compresa tra il mercato del Capo, via Maqueda, Corso Vittorio
Emanuele e Sant'/Agata alla Guilla, contraddistinta, dalla presenza, per la maggior parte, di
case a schiera a tre/quattro elevazioni fuori terra, da emergenze architettoniche storiche
(chiese e palazzi), oltre qualche palazzetto (v. foto aerea).

- “ -

Foto aerea: individuazione della zona in cui & ubicato 'immobile

Gli edifici circostanti fanno parte di un tessuto urbano storico molto denso, sono, per la
maggior parte, completi nelle finiture, anche se vi sono presenze di edifici collabenti sia per gli
eventi bellici che per mancanza di manutenzione; alcuni di essi hanno particolare pregio
storico/architettonico. La zona & a carattere prevalentemente residenziale e commerciale,
provvista di servizi pubblici (scuole, teatri, cinema, chiese, ospedali).

Il lotto, catastalmente indicato al fg. 131, part.lla 139 sub 2, e part.lla 845 sub 4 e 5,
risulta nella categoria di unita collabenti; al momento del sopralluogo, & un’area libera priva di

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Foto n.1: Via dei Candelai

Foto n.3: Via dei Candelai — fg. 131, partlla 845 sub5—4
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31, part.lla

839 sub 2

Foto n.4: Via Celso e ingresso allimmobile, civico n. 85 - fg. 1

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Al momento del sopralluogo, gli immobili oggetto di causa, non risultano conformi alla
planimetria catastale, in quanto tutti il fabbricati rappresentati nelle stesse planimetrie catastali,
oggi non esistono pil, a seguito dei bombardamenti dell'ultimo evento bellico. Il lotto che
riguarda le particelle oggetto di pignoramento, oggi & un’area libera a cielo aperto compresa
tra i muri delle palazzine adiacenti nei lati lunghi del lotto e da muri di confine, rispettivamente
su via Celso e via Dei Candelai (v. foto n. 3 —4).

e La partlla 845 sub 4 e 5, dallanalisi degli atti (planimetria catastale e OMIRA)
originariamente era costituita da un giardino e un fabbricato a due piani fuori terra con
accesso da via dei Candelai; il piano terra era costituito da 4 vani pid ambienti di
servizio e vano scala; il piano primo era costituito da due vani prospicienti sul giardino
(v. planimetria catastale — all. nn. 16-17). Al momento del sopralluogo, la part.lla &
priva di costruzioni, & accessibile solo dalla part.lla 839 sub 2, da Via dei Candelai &
inaccessibile in quanto recintata da un muro continuo in cemento armato a
contenimento dei detriti prodotti dal crollo del fabbricato stesso (v. foto nn. 2 -3 - 5).
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Foto n. 5: part.lla 845 — sub 4 e 5 — vista dalla

part.lla 839 vrso va dei Candelai

la part.lla 839 sub 2, al momento del sopralluogo, € priva del fabbricato originario,
rappresentato nella planimetria catastale; al’area si accede dal n. civico 85 su via
Celso, tramite un portone in ferro non verniciato e tutta 'area € occupata da un
parcheggio all’aperto recintato dai resti di muro originario, in tufo a faccia vista, (v. foto
n. 6). Originariamente, la part.lla sopra riportata era composta da n. 6 vani, oltre i
servizi e disimpegni; al momento del sopralluogo I'immobile citato si presenta come
segue:

area libera adibita a parcheggio (v. foton.7—8-9-10-11-12-13);

ambiente in parte verandato costituito da un vano, oltre un piccolo wc dotato di sola
tazza e lavabo (v. foto nn. 14— 15—-16 — 17 — 18 - 19). Al momento del sopralluogo, il
vano & occupato come dimora dal sig. : custode/gestore sine titolo, del
predetto parcheggio. Tutto I'ambiente & dotato d'impianto elettrico, idrico (con
serbatoio d’acqua in polietilene, posto al di sopra dell’angolo wc — v. foto nn.16 - 17) e
boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria. Tutti i materiali di
rivestimento e finitura sono di scarsa qualita commerciale; gli infissi esterni sono in
alluminio e vetro.

Si specifica che il vano descritto € I'unica superficie coperta oggi esistente nella part.lla
839 sub 2 e che corrisponde nella planimetria catastale originaria ad un piccolo vano
(probabilmente destinato a servizi/cucina). || PPE del Comune di Palermo ha riportato
tale superficie coperta come facente parte del lotto limitrofo; oggi, al di sopra del
suddetto vano, vi & un palazzetto ristrutturato e con alcuni affacci prospicienti le
particelle oggetto di causa.
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(per maggiore chiarezza si rimanda alla visione del rilievo sullo stato di fatto — all. n. 19).
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Foto n.9: part.lla 839 sub 2 — edifici a confine Foto n. 10: confing, tra le due parficelle pignorate
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Foto n.14: ingresso al vano verandato Foto n.15: interno vano verandato
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Foto n.18: interno vano verandato

CARATTERISTICHE INTERNE DEL VANO PARZIALMENTE VERANDATO
Il vano € intonacato e tinteggiato di colore bianco; il servizio igienico € ricavato in un
angolo, entrando a sinistra ed e provvisto solo di tazza, disimpegnato con la zona letto da un
muro su cui vi € un lavabo.
Tutti i materiali di rivestimento e di rifinitura sono di mediocre qualita commerciale; i
pavimenti sono in mattoni di ceramica e il soffitto & rivestito con perlinato.
Gli infissi esterni sono in alluminio e vetro.
Gli infigsi interni (porte} trattandosi di un solo vano, non ci sono porte interne.
Il we & dotato di tazza; il lavabo & collocato nella zona letto.
Impianti - Gli impianti elettrici ed idrici sono presenti; non sono state fornite cerfificazioni.
Impianto di riscaldamento — assente.
Impianto di raffrescamento — assente.
Produzione acqua calda sanitaria — boiler elettrico
Impianto a gas — bombola.
Impianto di allarme — assente.
Luminosita — discreta
Panoramicita - assente
Stato di manutenzione e conservazione — scarso
APE - no
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Sulla base del valore di mercato sopra determinato, trattandosi di vendita forzata, il sottoscritto
ha applicato una riduzione del 15%, al fine di rendere comparabile € competitivo I'acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Per cui si ha:

PREZZ0O A BASE D’ASTA € 309.652,00 x 0,85 = € 263.204,00 (in c.t.)

1.13 - RISPOSTA AL QUESITO 13
QUESITO n. 13: " procedere alla valutazione di quota indivisa per gii immobili pignorali per ia
sola quola”

L'immobile oggetto di causa & di piena proprieta dell'esecutata, per 1/1, al momento
dell'acquisto, in regime di separazione legale dei beni.

Il sottoscritto CTU consegna la presente relazione in data 16/04/2020 ringraziando la S.V.L.
per la fiducia accordata e restando a Sua disposizione per qualunque chiarimento.

@cTy)
ggero Lo, — )

Palemo, I 16/04/2020 7
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