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INCARICO

La sottoscritta in dat in data 03 /12 /2024, Arch. Militello Maria Simonetts, con studic in Corse Umberto I, 26 -
90030 - Castronovo di Sicilia [PA), **, PEC mariasimonetta militello@archiworldpec.it, ¥*, veniva nominato
Esperto ex art. 568 c.p.c. In data 04 /12/2024, |a sottoscritta accettava l'incarico, prestando giuramento di rito e
indata 17/12 /2024 depositava telematicamente il moduloe di controlle della documentazione prodotta ex art.
567 c.p.c.

In data 19/12 /2024 si & provate insieme al custode ad effettuare il primo accesso, senza avere nessun
riscontro, avendo avuto diverse difficolta per poter rintracciare l'esecutato si e dovuto chiedere 'aiuto dei
carabinieri i quali dopo aleuni glorni sone riusciti a rintracciare il numero di telefono del marito dell'esecutata,
potendo fare in seguito 'accesso seltanto in data 24/01 /2025 di concerto con il Custode Giudiziario.

PREMESSA

[beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1- Appartamento ubicato a Santa Flavia (PA] - via Bellacera, piance 2 (Coord. Geografiche:
1at.38.0499838; long.13.5060017)

DESCRIZIONE

Il bene oggetto del presente procedimento esecutive e costituito da un immebile destinato ad abitazione
residenziale, posto al piano secondo di un edificio private a tre elevazioni fuori terra, oltre piano cantinato e
seminterrato, sito a Santa Flavia in via Bellacers, riportato in catasto fabbricati foglio n.11, p.la 257 sub.4,
piano secondo, cat.A/2, cl 5 cons. 4 vani.

L'edificio, rifinito esternamente con intonace di tipo civile in buone condizioni, prospetta su corte di pertinenza
da due lati, & ubicato in una zona destinata a verde agricolo del comune di Santa Flavia, nello specifico E, "verde
agricolo. L' immobile in oggetto & raggiungibile dalla strada provinciale n® 16 Bagheria-Ventimiglia, detta
contrada Accia, a pochi passi della Villa dei vostri Desideri e pochi minuti dallo svincole autostradale di
Bagheria visi accede da un cancello in ferro a due ante, posto sulla stessa provinciale, che immette in una corte
di pertinenza comune, dove tramite due rampe di scala esterne si accede al piano ogeetto di esecuzione; nella
zona sono presenti diverse edifici destinati ad abitazione ; per cui limmobile in oggetto & facilmente
rageiungibile con i mezzi veicolari, ma distante da centri commerciali e scuole, incltre & dotato di poste auto
all'interno della corte antistante.

L'appartamento & composto da un soggiorno, una piceola cucing, un salottine, un bagno, due camere da letto,
due ripostigli ed un piccolo doppio servizio, tutt sufficientemente illuminati, ad eccezione di una camera da
letto ove & presente una finestra alta. La zona giorne si affaccia su  balcone che costegeia i due lati
dell'immobile

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.
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Prospetto principale vista dalla corte di pertinenza comune
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LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1- Appartamento ubicato a Santa Flavia (PA) - via Bellacera, piano 2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art.567 c.p.c. risulta completa.

Dagli accertamenti eseguiti in via preliminare lo serivente C.T.U, nel limite e rispetto delle proprie competenze,
evidenzia che la documentazione presentata dal creditore procedente, in riferimento agli avvisi ai creditori, ai
comproprietari nonché alla certificazione notarile (ex art. 567 - ¢. 2 - C.P.C.) risulta congrua e completa.

Al riguarde si precisa wlteriormente che tra la documentazione in atti non risultano depositate le visure
catastali storiche [ALLEGATO-Z, 3}, la planimetria catastale (ALLEGATO-4), l'estratto di mappa, elaborato
planimetrico [ALLEGATO 5), i certificati anagrafici degli esecutati, l'estratto di matrimonic [ALLEGATI-7)
richiesti tramite PEC , il titole di provenienza, richiesto presse lo studio del Notaio **** Omissis *** [
ALLEGATO-8), per cui la sottoseritta CTU ha provveduto ad acquisire ed allegare alla stessa perizia.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o FF* Dmissis **** [Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o R DOmissis **** (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

La signora **** Omissis **** cosi come da copia richiesta di Atto di matrimonio, [ALLEGATO-5) risulta
coniugata in data 05/10/2002 con il sigrnor **** Omissis **** in regime di separazione legale dei beni.

CONFINI

Si precisa che tutto lo stabile facente parte della plla 257 non é ancora inserite nel foglio di mappa pertanto
'immobile in esame, identificato con il foglion.11 la plla 257 sub 4, piano 2°confina:

-a Nord con la seala esterna d'ingresso, identificata con il sub 2,[ B.CN.C ai sub 3,4,5) preserte rella corte di
pertinenza identificata con il sub 1 [ corte comune ai sub 3,4,5): ed a sua volta questi confinanti con la plla
1801 dialtra proprieta;
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-a sud con fabbricato di altra proprieta identificato con la p.lla 256;
-ad Est con la corte esterna di pertinenza identificato con la p.lla 257 sub 1;
-ad Ovestin parte sottomesso con strada retrostante privata;

- - "ix’jfk

Sovrapposizione foto satellitare con foglio di mappa

fL\, i 2.%:

&

e

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
ahitazione 120,10 mgq 149,30 mgq 1 149,30 mq 2,75m | secondo
balcone 13,31 mq 13,31 mq 0,3 3,99 mq 0,00 m | secondo
Totale superficie convenzionale: 153,29 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 153,29 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

La superficie convenzionale { c.d. superficie commerciale) determinata secondo i criteri dell’Allegato 2 “
Manuale della banca dati dell’'Osservatorio del Mercati Immobiliare- Istruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dato dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare” & data
dalla somma:

-della superficie dei vani principali e degli accessori diretti ( ambienti con destinazione duso quali bagni,
ripostiglio, ingressi, corridoio e simili}) computata nella misura del 100%; superficie calpestabile dei singoli
ambienti piu quella dei tramezzi, pitt quella intera dei muri interni ed esterni, piti la meta dei muri a confine con
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altre unita immobiliari;
-della superficie delle pertinenze esclusive di ornamento ( balconi, terrazzi} computate nella misura del 30%.

L immoabile oggetto di esecuzione, & composto da un ingresso- soggiorno di mq 35,30, un salone di mq 23,90,
un cucinino di 5,50 mq, un disimpegno di 8,50 mqg, un wc di 6,80 mq, una camera da letto di 18,80,una camera
di mq 15,70, da due ripostigli uno di 1,90 ed uno di 2,41 che si affacciano su una corte di pertinenza . Si precisa
che tutti gli infissi sono muniti di grata esterna.

Tutti i locali sono areati naturalmente, ad eccezione del doppio servizio e di una camera da letto che presenta
comunque una finestra alta per garantire la luce e 'areazione.

Si precisa che I'immobile presenta vani con altezze diverse, in alcune stanze é presente il controsoffitto, mentre
il soggiorno presenta tetto rifinito con applicazione di travi in legno.

L'altezza utile interna & pari a 2,75 ml.

Superficie utile pari a mq 120,10;

Superficie coperta 149,30 mgq;

Superficie non residenziale ( balconi) pari a mq 13,31 ( calcolata al 30% equivale a 3,99 mq ).

Pertanto superficie convenzionale complessiva pari a: 153,29 mq.

PIANO SECONDO

Planimetria rilevata
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Pericdo Proprieta [¥ati catastali

Dal 30/06/1987 al 19/07/1999 *3% Dinlssis T Catasto Fabbricati

Fp 11, Part. 257, Suh. 4
Cateporia A2

(.5, Cons. 4 vani

Supetficie catastale 104 mg
Rendita £402,84

Fiano 2

Dal 30/06/1987 al 19/07/1999 ¥ Denlssis = Catasto Fabbricati

Fp. 11, Part. 257, Sub. 4
Cateporia A2

(1.5, Cons. 4 vani

Supetficie catastale 104 mg
Rendita €402,54

Plano 2

Dal 19707 /19993l 18/01/2006 *H+ Oimigsis W Catasto Fabbricati

Fe 11, Part. 257, Sub. 4
Categoria A2

(.5, Cons. 4 vani

Superficie catastale 104 mq
Rendita £40284

Fiano 2

Dal 180120063103 /1272024 *33* (nissis ¥ Catasto Fabbricati

Fp 11, Part. 257, Suh, 4
Cateporia A2

(.5, Cons. 4 vani

Supetficie catastale 104 mg
Hendita €402,84

Piano 2

[ dati identificativi dell'immobile, dichiarati nell'atto di pignoramento, consentono 'individuazione del bene.
Inoltre c'® corrispondenza fra lintestatario della visura catastale ed il titolare del cespite pignorate. [
ALLECGATO-2, 8) ma sono state riscontrate delle modifiche tra la descrizione dell'atto di provenienza, la

planimetria catastale e lo stto di fatto.
Lo scrivente sottolinea che:

- la data del 30/06 /1987 corrisponde alla data dell'impiante meccanografico;

- la data del 19/07 /1999, corrisponde alla data dell'atto di compravendita rogato dal Notaio **** Omissis ****
-la data del 18/01 /2006, corrisponde alla data dell'atto di compravendita rogato dal Notaio™** Omissig ***

La particella 257 sub 4, catasto fabbricati, deriva dall'originaria particella 257 catasto terreni.

DATI CATASTALI

Cataste fabbricati (CF]

[Drati identificativi [Dtati di dassamente
Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Cateporia Classe Consistenza | Superficie Rendita Flaoo Gratfato
Cens, catastale
11 257 4 a2 5 4 vani 104 mqg 402,84 € 2
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Corrispondenzo catasiale

Non sussiste corrispondenza catastale.

In seguito ed attenta analisi cartaces, da rilevo metrice e fotografico effettuato durante le operazioni peritali e
redatta la restituzione grafica [ALLEGATO 9] dello stato di fatte dell'immobile oggetto di esecuzione
immoehiliare si sono rilevate delle difformitd con lo stato attuzale dei luoghi e la situazione riportata dalla
planimetria catastale depositata nella piattaforma Sister dell'Agenzia delle Entrate [ALLEGATO 4). Allo stato
dei luoghi la planimetria catastale della p.lla 257 sub 4, non corrisponde, in quanto l'immoebile presenta una
diversa distribuzione di spazi interni, ed un aumente di superficie date dalla realizzazione di una vano sulla
aree del terrazzo preesistente ( ALLEGATO 10).

Nello specifico le difformita rispetto alla planimetria catastale consistono:

- nella diversa distribuzione degli spazi interni, quindi diverso posizionamento dei tramezzi e degli infissi,
oltre alla realizzazione di un vane con cucinino su parte della superficie del terrazzo preesistente;

-La difformita nella zona salotte consiste nell’ aumento di superficie e volume, cambiando la sagoma originale;
-che non & inserita nel foglio di mappa catastale la particella campita che indica il fabbricate interessato.

REGOLARIZZAZIONE:

Pertanto le difformitd sopra enurnciate possono essere sanate tramite il ripristino dello stato dei luoghi ,
precisamente a quello riportato negli elaborati del 1987 allegati alla richiesta di sanatoria in modo da essere
conformi agli stessi al fine del rilascio della sanatoria, nello specifico che consistono:

- nel ripristinare il terrazzo tramite la demolizione del vano soggiorno;

-nel sanare la diversa distribuzione di spazi interni con la presentazione di una 5CIA in sanatoria del DP.R.
n.380/2001, come indicato nel capitolo dedicato alla regolaritd edilizia, e di conseguenza nel variare ed
ageiornare la planimetria presente presso 'Agenzia del Territorio di Palermo -catasto fabbricati- tramite
presentazione di Docfa - modello di variazione e nel fare istanza di inserimento in mappa del fabbricato.
Considerato che gli oneri stimati per la regolarizzazione saranno posti a carico dell’acquirente, la serivente
terra conto nella valutazione finale del lotte.

La sovrapposizione tra foglio di mappa n.11 con immagine satellitare non risulta conforme in quante tutto
'edificio, quindi tutta la particella 257, catasto fabbricati, non & stata riportata nel foglio di mappa (ALLEGATO-
11)

'edificio, quindi tutta la particella 257, catasto fabbricati, non & stata riportata nel foglic di mappa (ALLEGATO-
11)
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Sovrapposizione planimetria catastale con planimetria rilevata

PRECISAZIONI

planimetria catastale

Bosee

GRIENTAMEN

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567.
Il bene non ricade su suolo demaniale e dalla documentazione acquisita si pud dedurre che non ¢ interessato da
procedure di espropriazione per pubblica utilita.

PATTI

Durante le operazioni di sopralluogo si é potuto constatare che parte dell'immobile risulta occupato da terzi
con contratto di locazione scaduto ( valido fino al 31/05/2019)
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STATO CONSERVATIVO

Dall'analisi dello stato dei luoghi si evince che il bene risulta rifinito internamente ed in buone condizioni tale
da non rendere necessari interventi anche di tipo ordinario. Si precisa che nel ripostiglio posto infondo
all'appartamento sono presenti delle lesioni non di rilevante importanza.

Il bene & dotate di impianto elettrico sottotraccia @ costituito da un ambiente ingresso-soggiorno con tetto a
traviin legno e camine, un salottino con tetto ribassato con controsoffitto ed alcune pareti rivestite in piastrelle
tipo pietra, wc rivestito in ceramica, il doppio servizio invece @ rivestito solamente in parte, cosi come pure il
cucinine.

PARTI COMUNI

L'immobile oggetto di esecuzione, costituito dal piane secondo, identificato con la p.lla 257 sub 4, al momento
del sopralluogo presenta un ingresso comune a tutto all'edificio, per accedere a tutti i piani. Infatti 'ingresso
all'immobile avviene tramite un cancelle in ferre esterne, ubicato in corrispondenza della strada Splé Bagheria
- Ventimiglia, che immette in una corte comune da cui con due rampe di scale esterne, [ la prima non rifinita e
la seconda rifinita con mattoni di tipo cotto e piastrelle in gres), si accede al piano secondo ogeetto di
esecuzione e da una terza rampa che si accede ai restanti piani terzo e quarte non ogeetto di esecuzione.
Pertanto come parte comune presenta la corte antistante 'edificio, definita come corte comune ai subb. 3,4,5
identificata con la p.lla 257 sub 1e le scale esterne definite come bene comune non censibili ai subb 3,4,5.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dai dati in possesso dal CTU: storia del dominio, visure storiche catastali etc, non emergonoe usi civici, censi e
servitl gravanti sul bene pignorato ne di serviti attive e passive .

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immobile oggetto di pignoramento si presenta in buone condizioni statiche e di manutenzione.

- Lo stesso come descritto precedentemente & posto al piano secondo e fa parte di un immohile costituito da
tre elevazioni fuori terra, oltre piano cantinato e seminterrato.

Dall'esame dei luoghi e dalla decumentazione acquisita presse il comune di Santa Flavia si pud affermare che: -
La struttura @ di tipo intelaiata in c.a. ed 1 solai del tipo misto in latero-cemento costituiti da travetti
precompressi e laterizi; - copertura a falde con balcone costeggiante i due lati dell'appartamento;

-Pareti esterne di spessore variabile da 30 cm ai 40 ¢, rifinite con intonace di tipo li vigni ed internamente
con tonachina e pittura; -Infissi esterni in alluminio a taglio termico dotati di persiana o grata esterna in ferro,
ad eccezione della finestra della cameretta che & sempre in alluminio con grata ma posta a circa 2,00 ml da
terra; - Pavimentazione in piastrelle di ceramica e zoccoletto;

- Pareti e soffitd rifiniti con intonaco tinteggiato, mentre il soffitto dell'ingresso-sogeiorno  con travi in legno;
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- Cueinine con parziale rivestimente parietale in piastrelle di ceramica, alimentazione con gas in bombola;

- We-bagno con pavimenti e rivestimento parietale in piastrelle di ceramica dotati ciascuno di vaso igienico,
lavabo, bidet, e vasca;

- cancello d'ingresso in ferro poste lungo la strada e ringhiere del balcone in ferro;

- Impianto elettrico e idrico sottotraccia. Non presenta impianto di riscaldamento ma un camino nel vano
ingresso-soggiorno e pompe di calore;

-lo scarico delle acque reflue avviene a mezzo di fossa Imhoff a tenuta periodicamente svuotata da ditta
specializzata per lo smaltimento delle acque reflue, mentre per le acque meteoriche vengono smaltite negli
spazi a verde e nella strada; per quanto riguarda 'approvvigionamento idrico per gli usi domestiei il fabbricato
si asserve da un acquedotto consortile.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupate da terzi con contratto di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 01/06/2015
s Scadenza contratte: 31/05/2019

s Contratto scaduto

Stoto deffo cousa in corso per i rifascio

Durante le operazioni di sopralluogoe di concerto con il Custode, il signor **** Omissis **** marito dell'esecutata
presente durante il sopralluogo, dichiarava, come da verbale di accesso, che I'immobile ad ogei & abitato dal
signor **** Omissis *** e dalla moglie **** Omissis ***, con la quale ha un regolare contratto di affitto di
locazione da parte della signora esecutata **** Omissis **** stipulate il 01/06/2015, ,( ALLEGATO 12)
registrato a Bagheria il 17/06/2015 per 'importo di 400,00 euro al mese e pertanto scadute e non rinnovato,
con ape allegato [ ALLEGATO 27). Si precisa altresi che gli inquilini erano presenti durante le fasi di
sopralluogo.

Alla luce dei rilievi sopra esposti, rientrando nel caso di immobile occupate da soggetti terzi con contratto di
locazione non rinnovate e di canone di locazione opponibile alla procedura in quanto registrato in data
antecedente al pignoramento, la sottoscritta ha provveduto a determinare la quota del canone di locazione di
spettanza dell'immobile ogeetto di esecuzione.

Pertanto Il CTU dopo aver consultato:

- varie agenzie dello stesso comune, per immobili avente le stesse caratteristiche e nella stessa zona le quali
attribuivanoe un valore medio di 2,9 €/mg x mese, con una media di 390,00 € al mese - 400'00€ al mese;

- L'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate, per la zona R2 [Extraurbane/zone
agricole] del comune di Santa Flavia, nel prime semestre annoe 2024, relativamente alla destinazione
“abitazione di tipo economico”, che riporta i seguenti valori di locazione: - valore minime 1,8 €/mq x mese; -
valore massimo 2,4 €/mq x mese;

- Borsino Immobiliare, che riporta valore medio 2,5 €/mqg x mese e valore massimo 2,93 £/mqg x mese, con
una media di 380 € al mese ed un massimo di 447€ al mese.
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- Considerando lo stato reale dell'immobile, la sua collocazione, il suo stato di conservazione e le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, la scrivente ha optato per un valore del canone di locazione di mercato pari a 2,93
£/mq x mese, ovvero 133,41 mqx 2,93 €/mq x mese = 390,89 € al mese, considerandoe 'adeguamento annuale
istat, in proporzione, si é optato per un canone di locazione pari a 400,00 € al mese. E pertanto si pud
confermare il canone di locazione attuale pari a 400,00 € al mese

Canomni di focazione

Canone mensile: € 400,00

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Froprieta Atti
Dal19/07 /1999 al =3 pissis ™ atto di compravendita
180172006
Rogaunte [Drata Repertorio N* Raccolta N®
notaio ¥+ (hmissis 194071999 18477
Ak
Trascrizions
Presso [Crata Rep. gem. Repg. part.
240741999 29833 21423
Registrazione
Presso [rata Reg. N* Vol N*
0a/08,/1999
Dal18/01 /2006 al 4 Oinissls HHF atto di compravendita
0371272024
Roganote [rata Repertorio N? Raccolta N®
notaio ¥ (hmissis 13/01/2006 13838 359z
Fkdtk
Trascrizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part.
Apenzia del territorio 21/01/2008 2080
servizi di publicita
immohiliare di
Falettno
Repistrazione
Presso [rata Rep. N° Vol N*
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Per guante riguarda l'immohile ogeetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di traserizione del
pignoramente,

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

RIASSUNTO FASSAGGI DI FROFRIETA'

Dall'analisi dell’Atte di compravendita e dal certificato notarile, 1l bene oggetto del presente procedimento
identificate al N.C.E.U del comune di Santa Flavia al foglio 11, p.lla 257 sub 4 & pervenuto alla signora ****
Omissis **** nata a Palermo il 24 /06/1973 per i diritti 1/1 di piena proprietd per atto di Atto di compravendita
a rogito dott. dott. Notaio **** Omissis **** sede Bagheria, del 18/01/2006 rep. 13836/3592 trascritto presso
"Agenzia del Territorio- servizio di pubblicitd Immobiliare di Palermoe il 21/01/2006 al n. 2060 di formalitd,
contre il signor **** Omissis *** nata a Palermo il 22 /0571976, per la piena proprieta.

-Alla signora **** Omissis *** nata a Palerme il 22/05/1976, l'immobile & pervenuto per Atto di
compravendita del 19/07/1999 rep. 18477 trascritto presso ['Agenzia del Territorio- servizio di pubblicitd
Immobiliare di Palermo il 24 /07 /1999 al n. 21423 di formalitd, notaio *** Omissis *¥**

Sifa presente che l'atto di compravendita del 18/01/2006,[ ALLEGATO 8) descrive come l'immobile oggetto di
vendita composto da tre vani pitt accessori cosi come rappresentato nella planimetria catastale esistente nella
banca dati sister del 26/02/1987 e primi elaborati grafici allegati e presentati con la sanatoria, non come lo
stato attuale ed ai secondi  allegati grafici risalenti al 2/04/2007, ritrovat nella pratica al comune , che non
posseno ritenersi comungue congrui ai fini della sanatoria stessa, come spiegato pitt avant perché successivi
alla data dell'atto di vendita, nonché presentati successivamente alla data di scadenza della sanatoria

La scrivente sottolinea che: - la data del 30/06/1987 corrisponde alla data dell'impianto meccanografico;
- la data del 19/07 /1999, corrisponde alla data dell'atto di compravendita rogato dal Notalo **** Omissis ****--
- la data del 18/01 /2006, corrisponde alla data dell'atto di compravendita rogato dal Notaio *** Omissis ****

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

{scriziom

s lpoteca volontaria n 2904 del 30/05 /2007 derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Bagheria il 30/05/2007
Reg. gen. 13837 - Reg. part. 3593
Importo: € 288.000,00
Afavore di **** Omissis ****
Centro *** Omissig **+*
Capitale: € 144.000,00
Note: Si fa presente che **** Omissis **** ha ceduto alla societd **** Omissis **** | propri crediti. Inoltre
il signor **** Omissis *** marito dell'esecutata risulta debitore non datore di ipoteca.

Trascrizioni
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s Pignoramento Immobiliare
Trascritte a Palermo i1 13/11/2024
Reg. gen. 54411 - Reg. part. 44099
A favore di **** Omissis ¥+
Contro *** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

Da vari accessi presso |'Ufficio Tecnico del comune di Santa Flavia, colloqui con i tecnici comunali e studio della
pratica, per I'immobile catastalmente identificato al NCEU con la particella 257, sub. 4 del foglio n. 11, si attesta
con certificato di destinazione urbanistica (ALLEGATO 13) richiesto dalla stessa CTU, che ricade in zona “E" “
verde agricolo” e secondo quanto riportato nelle norme di attuazione, con le seguenti prescrizioni : densitd
edilizia 0,03 mc/mg, H max mt 7,20, distacchi dai confini ml 5,00, distacchi dalla strada ml 20,00.

L'area & gravata da vincole sismico di alla Legge 02/02/1974 n. 64 e da Vincolo Paesaggistico della
Soprintendenza ai BB.CCAA.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immohile
non risulta agibile.

Da un esame effettuato presso |'Ufficio Tecnico del comune di santa Flavia, diversi accessi agli atti  previa
richiesta tramite PEC o telefono, ed accesse agli atti presso la Soprintendenza di Paleremo, dallo studio della
documentazione & emerso che l'immobile oggetto di esecuzione, sito in via Bellacera & posto al piano secondo
e fa parte di un immobile a tre elevazioni fuori terra, eltre il piano cantinato e seminterrato, ed & composto da
un' ambiente ad use ingresso-soggiorne salone, bagno, due camere da letto, bagno e doppio servizio.

Tutte I'edificio & stato realizzatoe in assenza di concessione edilizia e pertanto sono state presentate le seguent
istanze di condonoe edilizio:

-prot. n. 8462 P.C. n. 990 del 02/10/1986 a nome di **** Omissis **** [ figlio di **** Omissis ****) ai sensi della
L. 47/85 e relativa al piano cantinato, piano seminterrato e terra [ ALLEGATO 16);

- prot. n. 8461 P.C. n 989, del 02/10/1986 a nome di *** Omissis **** (figlio di ¥*** Omissis ****] ai sensi della
L. 47/85 e relativa al piano primo e secondo [ ALLEGATO 16);

-Per lo stesso & stato depositato in data 18/11 /2005 n® 22928 il certificato di idoneitd sismiea all'ufficio Genio
Civile di Palermo [ ALLEGATO 18};

- E' stato chiesto il nulla -osta alla soprintendenza BB.CC.AA di Palermo sez PA.U prot. 6513 del 27/03/1998 (
ALLEGATO 19, 28);

-E' stata presentata relazione idrogeologica per autorizzazione allo scarico in data 02/04 /2007 [ALLEGATO
20);

-E' stata presentata perizia giurata in data 15/07 /1990 con prot. n® 11093 del 16/09/1992 ( ALLEGATO 21);

- -E' stata presentata perizia giurata in data 06/11/1996 prot. n® 841/96 [ ALLEGATO 21);

-E' stata presentata autocertificazione igienico sanitaria in data 04 /04 /2007 prot. 6175 [ ALLEGATO 22);

-E' stato presentato presso il catasto terreni e fabbricati in data 26/02/1987 elaborato planimetrico e docfa [
ALLEGATO 23);

Si precisa che nelle pratiche presenti in comune inerenti la domanda di condonoe edilizio ai sensi della Legge
45/85, sono stati trovati degli elaborati grafici aventi date diverse in particolare del 1998 e 2007, questultimi
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presentano una rappresentazione grafica che ritrae lo stato attuale ma in contrasto con quelli del 1998, specie
in riferimento all'aumento di superficie e volume del vano soggiorno realizzato sul terrazzo e pertanto da un
confronto con i tecnici del comune e verifiche effettuate alla SAS di Palermo ( SAS TD societd
aerofotogrammetrica siciliana tecnologie digitali), ed un accesso agli atti alla Soprintendenza di Palermo, da
quanto dichiarato nell’atto di compravendita, si pud dedurre che ai fini del rilascio della sanatoria, ai sensi della
Legge 47/85 che non possono essere congrui e che avrebbero dovuto essere correlati ad una seconda
domanda di condono edilizia, come quella della 724 /1994 o 326/2003, in quanto gli abusi sono stati effettuati
in data successiva alle domande di sanatoria ai sensi della Legge 47 /85 presente agli atti del comune. Pertanto
in riferimento agli elaborati grafici sono da considerare i primi, quelli risalenti al 1998 circa.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE ( certificazione energetica esistente a corredo
del contratto di affitto scaduto, ma non valido perché sono state realizzate delle difformita diverse da
quelle dichiarate nella planimetria allegata)

® Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
® Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Dal confronto tra la planimetria catastale depositata nella piattaforma Sister dell'Agenzia delle Entrate , quella
della sanatoria e la planimetria rilevata, { ALLEGATI 9,10,14,15) si riscontra :

-una diversa distribuzione di spazi interni, quindi di posizionamento dei tramezzi, di infissi, la realizzazione di
un vano soggiorno con cucinino in parte realizzato con struttura precaria, su parte della superficie del terrazzo
preesistente e difformita di superficie dal lato dell'ingresso diversa dalla sagoma della planimetria depositata,
il tutto con un aumento di superficie del vano salotto e wc.

— camara
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Sovrappposizione planimetrai catastale Sovrappposizione planimetria allegata alla
con planimetria rilevata sanatoria con planim. rilevata
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Da colloqui con il tecnice comunale, analisi della pratica presentata allo stesso comune e da quante dichiarato
nell'atte di compravendita del 2006 si & evinto che sono stati pagati gli importi calcolati alla data delle
presentazione della domanda, relativi all'oblazione, cosi come dichiarazioni del tecnico comunale (vedi
ALLEGATO 29), che la concessione edilizia in sanatoria non é stata rilasciata e che ad oggi al fine del rilascio
della stessa si deve ottermperare ad integrare documentazione, a seguite di ripristino del terrazzo cosi come
rappresentato nei primi elaborati grafici progettuali presentati contestualmente alla domanda di condono
edilizio ai sensidella L 47/85 prot. 8462 del 02/10/1986.

Pertanto cosi come da calcolo rilasciate dall'Ufficio tecnico comunale, previa richiesta da parte della scrivente a
( vedi ALLEGATO 29) da un calcolo complessive si pud affermare che per 'oblazione l'importo dovuto &
congruo, per gli oneri l'importo da versare corrisponde a 90,88 euro, diritti di segreteria/tecnici 325,82 euro.

A gueste si devono aggiungere le spese tecniche relative alla presentazione degli elaborati necessari per il
rilascio della sanatoria . [ Dichiarazione Sostitutiva Antimafia, Autocertificazione Igienico Sanitario , perizia
giurata, ed altri imprevisti) di circa 2000,00 euro.

Si fa presente inoltre che avendo presentato unica sanatoria per il piane seminterrato, cantina e pianoe terra ai
fini della regolarizzazione del piano terra, ove & ubicate l'immobile oggetto di pignoramento, ( catastalmente
risulta piano secondo), & necessario ai fini di rilascio della conecessione edilizia in sanatoria ripristinare lo stato
allo stato di origine la zona salotto pranzo -cucinino per potere completare tutta la sanatoria [ confermato
anche dal tecnico comunale anche in una comunicazione scritta: ALLEGATO 29).

1) Le spese per il rilascio dellg senatorio, ammontano ad un totale di cirea 2.416,70 € cirea.

Ma a queste si devono aggiungere le restanti spese relative alla regolarizzazione delle difformita riscontrate
che a seguito di sopralluoge e dalla sovrapposizione tra lo stato di fatto, la planimetria catastale ed i primi
elaborati grafici allegata alla domanda di sanatoria, si evince :
-una diversa distribuzione di spazi interni, posizione di infissi, realizzazione di un vane soggiorno- pranzo
Con cucinine ewrc, in parte realizzato con struttura precaria, su parte della superficie del terrazzo preesistente .
-Pertanto necessita il ripristino del terrazzo, si prevede la demolizione del locale soggiorno-pranzo con
antistante cucinino e doppic servizio per riportarlo allo  stato coriginario dei luoghi, mentre per quel che
riguarda la diversa distribuzione di spazi interni con conseguente modifica del prospetti, si prevede la
presentazione di una SCIA, ai sensi dell'art. 22 del DPR 380/2001, con conseguente aggiornamente catastale
tramite presentazione di Docfa - modello di variazione al catasto fabbricati;
Per quantoe riferito al mancato inserimento in mappa del fabbricato, necessita una istanza per regolarizzare ['
introduzione in mappa;
Per cui la sottoscritta dopo collequio con tecnico comunale, ha cosi quantificatoe le spese per la regolarizzazione:
2} Da versare al comune per SCIA:

-€ 1.050,00 a titolo di sanzione;

- € 50,00 Diritti di segreteria;

-€ 32,00 marche da bollo;

perurn importe di€ 1.200,00 circa

3) € 1700,00 di spese tecniche per presentazione della SCIA , aggiornamento catastale (esclusa diiva);
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4) spese per ripristing dello stato originario
- Circa € 7.600,00 per la demolizione e ripristino stato dei luoghi.

PER UN TOTALE COMPLESSIVO di € 12.916,70 circa.

Si precisa inoltre che sard da considerare il rilascio di una SCA [ segnalazione certificata per I'Agihilitd) e che
questi importi potranne subire wvariazioni in funzioni della parcella del professionista incaricato
dall'aggiudicatario.

N.B. in riferimento alla regolaritd contributiva dei pagamenti dei tributi locali relativi all'immobile in questione
( IMU- TARI ) con indicazione del tecnico comunale ai fini di eventuale rilasci di concessione in sanatoria non é
necessario indicare situazioni pendenti. Ma la scrivente porta comunque a conoscenza della non regolaritd
tributaria inerente la posizione IMU-ICI- TARI da parte dell'esecutata nei confronti dell'Ente Ufficio Tributi del
comune di Santa Flavia, riportande in ALLEGATO 33, le attestazioni rilasciate dallo stesso Ufficio.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nomn si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. L'immoebile non presenta condominio.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

La serivente ha proceduto alla formazione di un lotte, visto che il bene oggetto di stima rappresenta un'unica
unitd immobiliare e per la sua distribuzione non risulta essere divisibile.

Letto cosi composte:

Lotto n® 1: Immobile sito a Santa Flavia in Bellacera, identificate al NCEU foglio n.11, p.lla 257 sub.4, piano
secondo, catA/2,cons. 4 vani, dati di sup.104 mq , totale escluse aree scoperte 93mq.

Il valore commerciale del bene & stato determinato sulla base di una serie di parametri come: ['ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e prerogativa della zona, dalla sua facilitd di raggiungimento, dalle state di
conservazione, manutenzione, luminositd, finiture, consistenza, regolaritd geometrica, sui dati metrici e
situazione del mercato. Una accurata valutazione di tutti questi elementi insieme ad un comparazione con altri
beni aventi caratteristiche simili, ubicati nella stessa zona e dal confronto con le quozioni immobiliari
pubblicate nel sito dell'Agenzia del Territoric si arriva a determinare il pitt probabile valore di mercato, da
attribuire allimmobile in ogeetto della stima, indicande sia il valore per metro quadro che il valore
complessive tenendo conto di eventuali adeguamenti e correzioni della stima . Pertanto il metodo utilizzato &
quelle sintetico-comparativo.

Riduzione del valore del 5,5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria (cosi come disposta dal (G.E.]
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Lo serivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Santa Flavia (PA)] - via Bellacera, piane 2

L'edificio, rifinito esternamente con intonaco di tipo civile in buone condizioni, prospetta su corte di
pertinenza da due lati, & ubicato in una zona destinata a verde agricolo del comurne di Santa Flavia,
nello specifico E, "verde agricolo. L' immobile in oggetto & raggiungibile dalla strada provinciale n® 16
Bagheria-Ventimiglia, detta contrada Accia, a pochi passi della Villa dei vostri Desideri e pochi minuti
dallo svincolo autostradale di Bagheria vi siaccede da un cancello in ferro a due ante, posto sulla stessa
provinciale, che immette in una corte di pertinenza comune, dove tramite due rampe di scala esterne si
accede al piano oggetto di esecuzione; nella zona sone presenti diverse edifici destinati ad abitazione ;
per cui l'immobile in oggetto & facilmente raggiungibile con i mezzi veicolari, ma distante da centri
commerciali e scuole, inoltre & dotato di posto aute all'interno della corte antistante.

L'appartamento & composto da un soggiorno, una piccola cucing, un salottine, un bagno, due camere da
letto, due ripostigli ed un piceolo doppio servizie, tutti sufficientemente illuminati, ad eccezione di una
camera da letto ove & presente una finestra alta. La zona giorne si affaccia su balcone che costeggia i
due lati dell'immobile Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 257, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene poste in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 98.105,60

DESCRIZIONE DEL METODO DI VALUTAZIONE

Per determinare il piii probabile valore commerciale del bene pignorate, 1a sottoscritta C.T.U. ha
ritenuto opportunc adottare il metodo sintetico-comparativo, multl parametrico con modello
moltiplicatore

Il valore di mercato é dato dal prodotto tra il Valore unitario Medio di mercato [ V.ulM.) di beni aventi
stesse caratteristiche, il coefficiente globale di merito ( C.G.M } e la superficie nello specifico:

VM=VuMzx Sup.
Doveil VuM.=V.mMxCG.M.

Per valore venale del bene, si intende il valore che il bene assume nel mercato, per cui si & cercato di
ricavare i pili probabile valore attribuito al bene in eggetto, consultando comuni compratori, venditori
o tecnici di zong, tenendo in considerazione che tale tipo di valutazione é soggettiva e non c'e mai un
prezzo univoce e definitivo e tenendo in considerazione, inoltre, della crisi economica che ha colpite il
settore agricolo, gia da diversi anni e che stenta a placarsi.

Pertanto per la stima del bene in esecuzione mi preme chiarire che il giudizio estimativo é riferito agli
immobili nelle condizioni in cui si trovano, nella reale ed effettiva consistenza, pertanto, avvalendomi
del metodo sintetico comparative che consiste nell'accertare e comparare il valore di mercato di
immohbili simili a quelle da stimare al fine di costituire una scala di valori unitari riferibili al valore
parametrico adottato [ metro quadrato di superficie lorda commerciale), per immobili simili o
pressoché tali, si & arrivati cosi a fornire come valore venale il pit probabile valore di mercato
dell'immebile in oggetto.

Per cui la sottoscritta per determinare il valore di mercato, ha preceduto nel seguente modo:

Ha svolto un'analisi del mercate di immoebili similari per ubicazione e tipologia; per tale ricerca si
¢ basata sulle informazioni fornite da tecnici privat e comunali operanti nel comune e su
pubblicazioni diimmoebili similari nella zona.
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Da guesta analisi si & arrivati ad individuare un Valore medie di Mercato
Ha consultate Quotazioni Immobiliari pubblicate nel sito dell'Agenzia del Territorio che segmenta ogni
territoric comunale in una o pit zone omogenee definite OMI che riflettonc un comparto omogeneo del
mercato immobiliare locale riferite al primo semestre del 2024,
1] Nello specifico La Banca dati OMI, per le zona Extraurbane /ZONE AGRICOLE, registra, nel
comune di Santa Flavia (PA):
- per gli immobili del TIPO CIVILE in stato conservativo normale, un valore di mercato riferito all'anne
2024, primo semestre, variabile, da un minimo di 550,00 €/mqg ad un massimoe di 820,00 €£/mg, per cui
la media & pari a 685,00 €/mq.
2] Si é fatto pure riferimento al Borsini Immobiliare il quale indica, nel comune di Santa
Flavia (PA):
-per gli immobili del tipo ville villino, una valore minimoe di 540,00 €/mq e un valore massimoe di 750,00
£/maq, per cui la media & pari a 645,00€/mq
Per quanto riguarda | andamento del mercato degli immobili residenziali nelle zone agricole prossime
al centro urbanoe , area in cui ricade il lotto della presente procedura esecutiva, il prezzo unitario medio
di vendita per ville e villini si registra un valore minime di ...di vendita
3)Per il il Requod, sempre per lo stesso comurne, nella stessa zona , registra un valore medio di
620 €/mq.
4)Per Immobiliare.it, sempre per lo stesso comune, nella stessa zona, registra un valore medio
di 700 £€/mq.
5] si sone consultate diverse Agenzie Immobiliari della zona, come: Mobil casa, Tecnocasa ,
Desiderio casa, Immobiliare Sciortine, Gabbetti, che hanno precisato che per tali immobil, in base a
edifici della stessa tipologia in vendita presso la lore agenzia, il valore medio pari a 650,00 £€/mgq

Per cui da questa analisi si & determinato il Valore di mercato medio dato dalla media dei cinque valori
sopra descritt, che & paria 660,00 €/mq.

Nel determinare ed attribuire i valori ho tenuto altresi conte dei requisiti della zona in cui si trova
limmobile pignorato, considerando, ubicazione, collegamenti, nonché tutte le caratteristiche
estrinseche ed intrinseche, dove per caratteristiche intrinseche si intende quelle legate alle
caratteristiche proprie di ogni immobile, quali possono essere la panoramicitd, la luminosita,
l'orientamento, la distribuzione interna, le rifiniture, lo stato di conservazione, etc; mentre per le
caratteristiche estrinseche, si intende quelle strettamente legata alla posizione del bene nel territorio e
di diritto proprie delbene da stimare;

Tutto cis per arrivare al calcolo del coefficiente globale di merito che & dato dal prodotto dei singoli
coefficienti globali di merito assegnati per ogni caratteristica al bene .

Tenuto pertanto in considerando che il mercato di vendita nel comune di santa Flavia ha subito un forte
calo e che l'immobile si trova in buone condizioni, ma che al momento non usufruisce di un ottimale
distribuzione di spazi interni , eonsiderato che I'immobile non & libero dai quattroe lati, ma che soltanto
da due e quest'ultimo si affacciano su una corte di pertinenza che da comunque su una strada trafficata,
quindi non gode di un'otima luce in tutte le stanze, considerato che l'immobile pur trovandosi fuori dal
centro abitato non & indipendentermente libero ma si trova posto al piano secondo di un edificio a pit
piani

Dall'analisi delle predette caratteristiche, la scrivente ha caleelato un coefficiente globale di merito
(C.G.M.) pari a 0,97;

Da tutta l'analisi complessiva siricava il Valore unitario Medio (V.U.M.) che & pari a 640,00 €/mq. [ dato
da VmM 660,00 x c.gm 0,97);

Dopo aver determinate quindi, il valore di Mercate Unitarie , il coefficiente globale di merite e la
superficie del bene, lo scrivente ritiene che possa essere ritenuto congruo un Valore di Mercato Totale
del bene paria 98.105,60 €.

22 di 27

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

Firmato Da: MILITELLS MAR 1A SIMOMETTA Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seria ¥: 6otblaaT Tadda0s



DEPREZZAMENTO

Per quanto argomentato e relazionato sopra, dopo aver determinato la superficie commerciale, il valore
per ['unitd di superficie (€./mq) ed il valore complessivo, 1a scrivente espone analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima.

Sulla scorta del valore di mercato determinato, lo scrivente, corme da percentuali disposte dal Giudice di
tener conto, delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la
vendita forzata dell'immoebile , propone un prezzo base d'asta del cespite ridotto, rispetto al valore di
mercato come sopra individuato, di una percentuale nella misura ritenuta congrua del 5,5% , tenuto
conto dell'assenza di garanzie per vizi nonché delle caratteristiche, delle condizioni in cui versa
l'immobile e del fatto che l'immobile risulta occupato da terzi.

Oltre alla percentuale di riduzione si sone tenute in considerazione le spese necessarie per la

regolarizzazione.
[de nhificative cotpe Superficie Valore unitario Yaloze Quota in Trotale
coovenziooale complessivo vendita
Bene N® 1 - 153,29 mq 840,00 £€/mg £1598.105,60 100,00% £ 0810560
Appartamento
Santa Flavia (PA]) - via
Bellacera, plano 2

Valore di stima: £€93105,40
Valore di stima: € 98.105,60
Deprezzamenti
Tiprlogia deprezzamento Valore | Tipo
riduzione del valore del 5% dovara all'immediatezza della vendita piudiziaria [ comme disposto dal Giudice) 5,50 %
costi per il rilascio della sanatoria comprese spese tecniche 2416,70 £
costi perla regolarizzazione comprese spese tecniche 2900,00 £
speseper demolizione eripristino stato del luoghi 700,00 £
redazione ape 200,00 £

Vafore finafe di stima: € 79.593,09

CRITERI FORMAZIONE LOTTI

La serivente ha procedute alla formazione di un lotte, visto che il bene ogeetto di stima rappresenta un'unica
unitd immobiliare e per la sua distribuzione non risulta essere divisibile. Lotto cosi composto:

Lotto n® 1: Immobile sito a Santa Flavia in Bellacera, identificato al NCEU foglio n. 11, p.lla 257 sub.4, piano
secondo, catA/2,cons. 4 vani, dati di sup.104 mq , totale escluse aree scoperte 93mg.

[l valore commerciale del bene & stato determinato sulla base di una serie di parametri come: I'ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e prerogativa della zona, dalla sua facilitd di raggiungimento, dallo stato di
conservazione, manutenzione, luminesita, finiture, consistenza, regolaritd geometrica, sui dati metrici e
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situazione del mercato. Una accurata valutazione di tutti questi elementi insieme ad un comparazione con altri
beni avent caratteristiche simili, ubicati nella stessa zona e dal confronto con le quotazioni immobiliari
pubblicate nel sito dell'Agenzia del Territorio siarriva a determinare il pit prebabile valore di mercato, da
attribuire all'immobile in oggetto della stima, indicande sia il valore per metro quadroe che il valore
cormiplessivo tenendo conto di eventuali adeguamenti e correzioni della stima . Pertanto il metodo utilizzato &
quello sintetico-comparativo.

Riduzione del valore del 5,5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria [cosi come disposta dal G.E.).

Assolto il proprio mandato, il sottescritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Castronove di Sicilia, 1i 27/04/2025

L'Esperto ex art 568 c.p.c.
Arch. Militello Maria Simonetta

ELENCO ALLEGATI:

- ALLEGATO 1- verbali di accesso

- ALLEGATO 2- Visura storica catasto fabbricati £11,p.lla 257 sub 5
- ALLEGATO 3 - visura storica catasto terreni £.11,p.lla 257

- ALLEGATO 4 - planimetria catastale £.11,p.1la 257 sub 5

- ALLEGATO 5 - estratto di mappa

- ALLEGATO 6 - elaborato planimetrico, elenco subalterni

- ALLEGATO 7- certificato di residenza storico, state di famiglia, estratto di matriminio

v

v

v

e

v

v

v

v - ALLEGATO B- Atto di compravendita del 18-01-2006

v - ALLEGATO 9 - planimetria rilevata

v - ALLEGATO 10 - sovrapposizione planimetria stato reale con catastale
v - ALLEGATO 11- Foto satellitare, sovrapposizione fote satellitare con foglio di mappa, foglio di mappa
v - ALLEGATO 12 - contratte di locazione

v - ALLEGATO 13 - certificato destinazione urbanistica

v - ALLEGATO 14 - sovrapposizione planimetria allegata alla sanatoria con stato di fatto
W

- ALLEGATO 15 - planimetria con indicazione delle opere da sanare
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- ALLEGATO 16- istanza di sanatoria - del 2 ott. e istanza di sanatoria del 2 ott. 1986
- ALLEGATO 17- elaborati grafici e relazione allegate alle istanze di sanatoria

- ALLEGATO 18- deposito certificato idoneitd sismica- genio civ 18.11.2005

- ALLEGATO 19- richiesta nulla osta soprintendenza prat. 989-990- **gmiss***

- ALLEGATO 20- relazione idrogeologica

- ALLEGATO 21- perizia giurata del 1990 e del 1996

- ALLEGATO 22- parere igienico sanitario

- ALLEGATO 23 - elaborati catastali allegati alla sanatoria

- ALLEGATO 24-elaborati grafici del 2 aprile 2007 e relazione tecnica

- ALLEGATO 25- atto di vendita del 1973 con nota di trascerizione del terreno su cul insiste il fabbricato -
atto di vendita del 5-5-1928 ***gmiss*™*e nota di traserizione

- ALLEGATO 26 - Ape

- ALLEGATO 27- Elaborati presenti alla soprintendenza
- ALLEGATO 28 - Dichiarazione del comune

- ALLEGATO 29 - computo metrice

- ALLEGATO 30 - quotazione omi

- ALLEGATO 31- altri allegati alla pratica di sanatoria

- ALLEGATO 32- documentazione fotografica

- ALLEGATO 33- attestazioni regolarita tributarie

- ALLEGATO 34- ricevute invio perizia
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Santa Flavia [PA) - via Bellacera, piano 2

Il bene oggetto del presente procedimento esecutive & costituito da un immobile destinate ad
abitazione residenziale, posto al piano secondo di un edificio privato a tre elevazioni fuori terra, oltre
piano cantinato e seminterrato, sito a Santa Flavia in via Bellacera, riportato in catasto fabbricati foglio
n.11, plla 257 sub.4, piano seconde, catA/Z, ¢l 5 cons. 4 vani. L'edificio, rifinito esternamente con
intonaco di tipe civile in buone condizioni, prospetta su corte di pertinenza da due lati, & ubicato in una
zona destinata a verde agricolo del comune di Santa Flavia, nello specifico E, "verde agricolo. L'
immohbile in oggetto & rageiungibile dalla strada provinciale n® 16 Bagheria-Ventimiglia, detta contrada
Accig, a pochi passi della Villa dei vostri Desideri e pochi minuti dallo svincolo autostradale di Bagheria
visi accede da un cancello in ferro a due ante, posto sulla stessa provinciale, che immette in una corte
di pertinenza comune, dove tramite due rampe di scala esterne si accede al piano oggetto di esecuzione;
nella zona sonc presenti diverse edifici destinati ad abitazione ; per cui l'immobile in oggetto &
facilmente ragegiungibile con i mezzi veicolari, ma distante da centri commerciali e scuole, inoltre é
dotato di poste aute all'interno della corte antistante.

L'appartamento é composto da un soggiorno, una piceola cucing, un salottine, un bagno, due camere da
letto, due ripostigli ed un piccolo doppio servizio, tutti sufficientemente illuminati, ad eccezione di una
camera da letto ove & presente una finestra alta. La zona giorne si affaccia su balcone che costeggia i
due lati dell'immobile
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 11, Part 257, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte  di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Da vari accessi presso 'Ufficio Tecnico del comune di Santa Flavia, colloqui
con i tecnici comunali e studio della pratica, per immobile catastalmente identificato al NCEU con la
particella 257, sub. 4 del foglio n. 11, si attesta con certificate di destinazione urbanistica [ALLEGATO
13] richiesto dalla stessa CTU, chericade in zona “E" “ verde agricolo” e secondo quanto riportato nelle
norme di attuazione, con le seguenti prescrizioni : densitd edilizia 0,03 mc/mq, H max mt 7,20,
distacchi dai confini ml 5,00, distacchi dalla strada ml 20,00. L'area & gravata da vincolo sismico di alla
Legee 02/02/1974 n. 64 e da Vincolo Paesaggistico della Soprintendenza ai BB.CC.AA

Prezzo bose d'osta: € 79.593,09
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 171/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 79.593,09

Eeoe N” 1 - Appartamento

Ubicazione: Santa Flavia (PA) - via Bellacera, piano 2
Diritto reale: Proprieta Quota 11
Tiprlegia immobil e: Appartamento Superficie | 153,29 mg

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg 11, Fart. 257, Sub.
4, Categoria A2

Stato comservativo:

Dall'analisi dello stato del luoghi si evince che il bene risulta rifinito internamente ed in buone condizioni
tale da non rendere necessari interventi anche ditipo ordinario. Si precisa che nel ripostiglio posto infondo
all'appartament o sono presentt delle lesionl non di rilevante importanza. 1l hene & dotato di implanto
glettrico sottotraccia & costituito da un amhiente inpresso-soggiorno contetto a travi in legno e caming,
un salottino con tetto ribassato con controsoffitto ed aloune pareti rivestite in plastrelle tipo pletra, wc
rivestito solamente in parte, cosi come pure il cucinino.

Descrizione:

1 bene opgetto del presente procedimento esecutivo & costituito da ua imimobile destinato ad ahitazione
residenziale, posto al piano secondo di un edificio privato a tre elevazioni fuori terra, oltre piano cantinato
e seminterrato, sito a Santa Flavia i via Bellacera, riportato in catasto fabbricati foplio nll, plla 257
sub.4, piano secondo, cat 472, cl 5 cons. 4 vani. Uedificio, rifinito esternamente con intonaco di tipo civile
in buone condizioni, prospetta su corte di pertinenza da due lati, & ubicato inuna zona destinata a verde
apricolo del commune di Santa Flavia, nello specdfico E "verde apricolo. L immobile in oggetto &
rappiunpibile dalla strada provinciale n® 16 Bagheria-Ventimiplia, detta contrada Accia, a pochi passi della
Villa del vostri Desideri e pochi mimiti dallo svincolo autostradale di Bagheria vi siaccede da un cancello
i ferro a due ante, posto sulla stessa proviaciale, che immette in una corte di pertinenza cotmune, dove
tramite due rampe di scala esterne si accede al plano opgetto di esecuzione nella zona sono preseati
diverse edifici destinati ad ahitazione ;: per cal I'imimobile in oggetto & facilmente rapgiungibile con | mezzi
weicolari, mma distante da centri comnmerciali e scuole, indtre & dotato di posto auto all'interno della corte
antistante. L'appartamento & composto da un sopgiorno, una piccola cucina, un salottino, un bagno, due
catnere daletto, due ripostipli ed unpiccolo doppio servizio, tutti sufficientemente illuminati, ad eccezione
diuna catnera da letto ove & presente una finestra alta. La zoma giorno si affaccia su halcone che costeggia
iduelati dell'iminohile

Veodita sogpetta a [Va:

M.

Cootiouita tras cririooi
exart 2650 co.:

&l

Stato di occupazicone:

COcoupato da terzi con coateatto dilocazione oppoaibile
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FOTO SATELLITARE

Estratta da Google maps
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SOVRAPPOSIZIONE FOTO SATELLITARE CON FOGLIO DI MAPPA

Sovrapposizione grafica — porzione di territorio —Santa Flavia — Estratto da Google
Earth — servizio fornito da Stimatrix for Maps
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ESTRATTO DI MAPPA
Foglion® 11, p.lla 257 sub 4
Comune di Santa Flavia

Direxione Provingiale di Folermo MHeChelT8rofirivwt — Territorie — Uirellore LOWATD DOMENICO Vs fady (7790 durgy
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Si precisa che I'immobile non & inserito nel foglio di mappa
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-PLANIMETRIA IMMOBILE -
Contrada Bellacera snc, piano 2°
foglio 11 p.lla 257 sub. 4, cat. A/2

attergtia feffd i
vy 4880

FIAND SECONDO

V1 domanda di sanatoria L 47785,
non sahabile - da demolire con riprigino dello
{4 stato dei luagh
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Prospetto principale- vista dalla corte di pertinenza comune
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Vista da cancello d' ingresso su strada provinciale Baghena - Ventimiglia-
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scala di accesso estermna su corte di pertinenza vista dellingresso dal balcone estermo
comune

vista ingresso dal balcone estemo vista dal balcone della corte di pertinenza
coimne
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scala di accesso esterna su corte di pertinenza vista laterale da corte comune
cormune

vista ingresso all'immobile, da corte porta d' ingresso allimmobile
CONTiLne

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




DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

vista seconda rampa di scala df accesso su vista prima rampa di scala di accesso su
corte comune corte comune

vista laterale
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vista laterale lato ingresso
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vista soggiomo

vista soggiomo

vista soggiomo
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vista soggiorno verso zona cucinino
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vista salone

vista salone
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vista salone

vista salone
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vista bagno vista bagno

vista bagno

vista bagno
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vista camera da letfo

vista camera da letfo
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vista camera da lefto
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vista camera vista camera

vista camera

vista camera

vista camera
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vista dismpegno vista dismpegno

vista dismpegno con ingresso we e rip. vista ripostiglio
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