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INCARICO

Con udienza del 27/06/2015, il sottoscritto Arch. Rigei Raffaella Rosa, con studie in Viale Trieste, 308 -
93100 - Caltanissetta (CL), email raffaellariggi@hotmailit, PEC raffaellaresa.riggi@archiworldpec.it,
Tel 339 68 35 015, veniva nominato Esperto ex art 568 cp.c. e in data 30/09/2015 accettava
l'incarico e prestava giuramento di rite avanti a) G.E. Dott. La Rana Nadia Marina presse il Tribunale di
Caltanissetta.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immohili:
+« Bene N°1- Appartammento ubicato a Riesi (CL) - Viale Sardegna n® 11

+ Bene N° 2 - Deposito ubicato a Riesi (CL) - Viale Don Bosco, s.n.c.

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A RIESI (CL} - VIALE SARDEGNA N° 11

Trattasi di un appartamento di cirea 198,00 mgq di superficie commerciale, composto da sette vani
catastali, sito al piano seconde di un fabbricate per civile abitazione che consta di tre elevazioni fuori
terra, ubicato nel Comune di Riesi (CL), con ingresso dal civico n® 11 di Viale Sardegna. La zona in cui il
bene ricade & urbanizzata, caratterizzata da abitazioni di tipo civile ed & dotata di tutti i principali
servizi pubblici, urbani e civici.

Il sopralluogo & state svolto dalla sottoscritta in dats 10 novembre 2015 alla presenza del sig..
ﬂe del suo legale rappresentante

BENE N° 2 - DEPOSITO UBICATO A RIES] (CL) - VIALE DON BOSCO, 5.N.C.

Trattasi di un locale di cirea 29,00 mq di superficie commerciale, composto un vano con doppi servizi
igienicy, sito al piano terra di un fabbricato per civile abitazione che consta di tre elevazioni fuori terra,
ubicato nel Comune di Riesi (CL), con ingresso principale dal Viale Don Bosco e con accesso laterale dal
Viale Sardegna. La zona in cui il bene ricade & urbanizzata, earatterizzata da abitazioni di tipo civile ed
¢ dotata di tutti i principali servizi pubblici, urbani e civici.

Il sopralluogo & stato svolto dalla sottoscritta in data 10 novembre 2015 alla presenza del sig,.
ﬁ e del suo legale rappresentante, (GGG @ questa fase si ¢
proceduto al rilievo metrico, vanoe per vano, dell'unitd immobiliare.

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

+ Bene N®1-Appartamento ubicato a Riesi (CL) - Viale Sardegna n°® 11
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

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

+ (N 7 :oprieta 1/1)
Stato civile del debitore: (i

CONFINI

Il bene in oggetto confina a nord con la Via Umbrig, a sud con il Viale Don Bosco, ad est con il Viale

Sardegma e ad ovest con area di proprieta di terzi sulla quale sorge un rifornimento di benzina.

CONSISTENZA
Destinaziooes Superficie Superficie Coefficicote Superficie Altezza Piano
Netta Lerda Convendooals
Abitazione 13885 mg 19447 mg 0,00 194,47 mq 320m | Secondo
Balcone scoperto 13,22 mg 1322 mg 0,25 3,31 mgq 0,00 m | Secondo
Totale superficie convenzionale: 197,78 mn
Incidenza condominiale: 0,00 | %

Superfide covvenzienal e comple ssiva: 197,78 mg

CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Propri=ta Datl catastali

Dal 15,12/1999 al 13/08; 2002

Catasto Fabbricati

Fg. 35, Part. 325, Sub. 3
Cateporia 42

(.1, Cons. 7 vani
Rendita €451,90
Fiano Secondo
Graffato No

Ial 13,/08/2002 2l D9/01/2003

Catasto Fabbricaki
Fg. 35, Part. 325, Suh. 3
Categoria 42
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nata 1 (1.1, Cens. 7 vani
C.F. Readita € 39767
Fiano Secondo

Graffato Mo

Dal 09/01/2003 a1 14/12/2015 natoa Catasto Fahbricati
C.F: Fg. 35, Part. 325, Sub. 3
Cateparia &2

.1, Cons. 7 vani
Readita € 39767
Fiano 2°
Graffato no

Il titolare catastale corrisponde a quello reale.

Lavariazione del 14/12 /2015 & relativa alla presentazione della planimetria mancante.

DATI CATASTALI

Cataste fahbricati (CF)

Dhati ideotificativi Dati di dassameonto

Serione | Feglie | Pact. | Sub. | Zopa | Cateporia | Clasze | Coosiztenza | Superficie | Reodita | Piane | Graffate
Cems. catas tale

35 325 3 Al

=

7 vani 397,87 2" Mo

Corrispondenza catastale

Effettuati gli opportuni accertamenti presso l'ufficio del catasto & emerso che il bene risulta
regolarmente censito con dati corretti (come desumibile dal certificate di visura catastale), ma
mancante della planimetria catastale. Visionata la documentazione cartacea originaria, ho verificato
che tale planimetria non ¢ mai stata presentata dall'originario proprietario. Pertanto, a seguite di
autorizzazione del G.E. datata 26/10/2015, con ['ausilio del collaboratore, geom. Salvatore Rizzo, ho
provveduto all'aggiornamento della documentazione mancante presentandoe idonea planimetria. Tale
documentazione, & allegata alla presente.

PATTI

Non sussistonoe patti, sanciti nell'atto di provenienza, ostativi ai fini del trasferimento dell'immobile.

PARTI COMUNI

Il bere si trova inserito in un edificio occupate da altre unitd immobiliari, ad use abitative e non.
Formano parti comuni il vano scala ed il sottotetto non abitzbile del fabbricate. Tali parti comuni,
come stabilito dal c.c, sono soggette al godimento ed anche al mantenimento da parte di tutt i
proprietari delle unitd immobiliari ricadenti nell'edificio.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala l'esistenza di servitl gravanti sul bene.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento occupa l'intera superficie del piano secondo di un fabbricato per civile abitaziene,
composto da tre elevazioni fuori terra, edificato antecedentemente al 1960. La struttura portante
dell'immobile & in muratura ordinaria composta da conci di pietrame squadrato legati da malta
cementiziz; 1 solai, incastrati alla muratura per mezzo di cordoli, sono in latero cemento. Nel
complesso si & rilevato un buonoe stato di conservazione del manufatto.

L'accesso al vano scala, privo di ascensore, avviene dal civico n® 11 di Viale Sardegna. Salendo al piano
secondo si ha l'ingresso all'appartamento. Gli ambienti sone ampi e ben distribuiti su una superficie
utile interna pari a mq 138,85; la superficie non residenziale [balconi su Viale Don Bosco e Viale
Sardegna) & pari a mq 13,22; l'altezza netta di interpianc (dal solaio di calpestio al controsoffitto) &
pari a m 3,00. Dalla porta di ingresso, blindata, si accede ad un ampie ingresso/disimpegno che
conduce ai vari ambient dell'appartamento. Questo & composto da un soggiorno con comunicante
cucina abitabile, tre vani letto, un servizio principale ed un wc/lavanderia, un ripostiglio ed una
seconda cucina, anch'essa abitabile. Tutd gli ambient sono direttamente areat ed illuminad
dall'esterno. Come si evince dall'aliegato fotografico, grazie alla posizione che il fabbricato occupa,
libero da edifici ravvicinati o con altezze maggiori, risultane particolarmente favorite le caratteristiche
ambientali intrinseche ed estrinseche quali, luminosita degli ambienti, espesizione e panoramicita.

La pavimentazione & in piastrelle di ceramica in tutti gli ambienti. Le pareti sonoe intonacate; quelle dei
servizi igienici sono in parte rivestite con piastrelle di ceramica. Le porte interne sono in legno
mmburato mentre gli infissi, frutto di una recente ristrutturazione, sono in pv.c. effetto legno, protetd
da persiane esterne e forniti di doppio vetro. E' da sottolineare che tali caratteristiche migliorano le
prestazioni energetiche dell'immobile. L'appartamento é dotato di impianto elettrico sottotraccia e di
allaccio alla pubblica fognatura di Viale Don Bosco. Lapprovvigionamento idrico e alimentato
dall'acquedotto pubblico e la riserva & costituita dai serbatoi in polietilene post nel sottotetto
dell'edificio. L'impianto di risealdamento & autonomo con caldaia a gas metano che alimenta anche la
distribuzione dell'acqua calda sanitaria.

Nel complesso, le caratteristiche di conservazione e manutenzione del bene, anche grazie ad opere di
ristrutturazione effettuate nel corso degli anni, risultano essere buone. Si segnala la presenza di
manifestazione di umiditd da infiltrazione in alcune porzioni dei soffitti dell'ingresso e degli adiacenti
vani  soggiornoe e cucinag; tale fenomenc deriva verosimilmente da un  problema di
impermeabilizzazione degradata nella copertura deli'edificio.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile, in sede di soPralluoio, & risultato oecupato dal debitore, dalla sorella,{||5GGEGD

dal figlio di quest'ultima, IL debitore ha dichiarato che l'appartamento risulta sua

residenza primaria e che la sorella ed il nipote o abitano a titolo gratuito da circa 10 anni, ossia dalla
O S o ichiorcto o (D o scde

sopralluogo, & intenzione delle parti stipulare un contratto di affitto con decorrenza da gennaio 2016.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periedo Proprieta Atti
Dal 22,/08/1967 Atte di compraven dita
al 09/01 /2003 nato
CF. Ropgants Data Repertorie N° Raccolta N°
proprietarioper 142, MNotaio Viatini 22/08/1967 3279
Carlo
nata 1
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propristaciaper 1/2. Presso Mata Reg. pzo. Beg. part

Apgenzia delle 30/08/1967 13191 11833
Eatrate - Ufficio
Provincialedi

Caltanissetta -
Tartitorio, Servizio
di Fubhlicita
Imtobiliare
Registraziooe
Presso Data Reg N° Vol &°
Dal 09,/01/2003 Atte di compraven dita
Ropants Data Repertorie N° Raccolta N°
proprietarioper 1/1. Motaio Andrea 09/01/2003 1143 304
Bartoli
Trascrizione
Presso Drata Reg. gen. Reg. part
Apenzia delle 0370272003 2395 17

Entrate - Ufficic
Provincialedi

Caltanissetta -
Territoric, Servizio
di Pubblicita
Immobiliare
Registrazions
Presso Drata Reg. N° Yol N°

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

+ Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditraserizione del
pignoramento;

+ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

L'atto di provenienza dell'immohile & allegato alla presente.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorie di Caltanissetta aggiornate al
19/10/2015, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

iscriziomnt

+ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuoe fondiario
Iseritto a Caltanissetta il 07/03/2005
Reg gen. 3030 - Reg. part. 843
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Importo: € 80.000,00
A favore di Banca Antonveneta S.P.A.

Capitale: € 40.000,00

Rogante: Notaio Trento Paolo Data:
24/02/2005

N° repertorio: 13080

N°raccolta: 2434

Trascrizioni

+ Atioesecutivo eautelare-Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Caltanissetta il 09/04 /2015
Reg gen. 2941 - Reg. part. 2472
A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.pa.
Contr

NORMATIVA URBANISTICA

Ai sensi e per gli effetti del Piano Regolatore Generale attualmente vigente nel Comune di Riesi (CL),
l'immobile ricade in zona B1 e non & soggetto ad alcun regirme vineolistico.

REGOLARITA EDILIZIA

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

Dagli accertament svolti presso ['Ufficio Teenico del Comune di Riesi & emersoe che 'immobile & stato
realizzato prima del 1 Settembre 1967. Tale dichiarazione viene anche riportata nell'atto di
provenienza del bene. Non & stato reperito il certificato di abitabilitd dell'immobile.

Certificuzioni energetiche e dichiarazion di conformita
+ Esiste I'attestato di prestazione energetica dell'immobile.
+ Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
+ Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiantoe idrico.

Presso 'ufficio comunale competente non & stato reperito il progetto originario dell'immobile. Tra gli
atti visionati presso il catasto della Provincia di Caltanissetta & stato invece reperito l'originario
modello di classamento del bene, risalente al 25/05/1960, con uno schizzo della distribuzione interna
dei 7 vani costituenti 'appartamento. Sulla base di tale distribuzione, verosimilmente conforme al
progetto originario, & stata presentata idonea planimetria catastale mancante. Si relaziona pero che dal
sopralluogo svolto e dal rilieve eseguito, & emersa una difformita rispetto al modello di classamento
sopra menzionato consistente nella realizzazione di due tramezzi che, di fatto, hanno aumentato il
numero dei vani utili ma non la superficie commerciale. Tali tramezzi sono segnati in rosso nel rilievo
dell'immobile allegato alla presente. Nel dettaglio, nel vano letto all'angolo sud-ovest & stato elevato un
tramezzo per ricavare un secondo vano letto pit piccolo confinante con il Viale Don Bosco, mentre a
nord il vano adiacente alla cucina, & stato divise in due in modo da creare un we/lavanderia ed un
ripostiglio. Questa difformitd pud essere sanata ai sensi dell'art. 9 della L.R. 37 /85, presentando presso
il Comune di Riesi opportuna richiesta di regolarizzazione per manecata comunicazione di esecuzione

L - , L , 9
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di opere interne, accompagnata da una relazione asseverata da un tecnico abilitato. La sanzione
pecuniaria é pari a € 516,00. Effettuata questa comunicazione si dovrd aggiornare anche la planimetria
catastale dell'zppartamento. In alternativa, & possibile provvedere al ripristine dello stato originario
dei luoghi con lo smontaggio dei due tramezzi realizzati.

Per quanto riguarda 'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E), si & provveduto alla sua redazione
sulla base delle informazioni reperite in sede di sopralluoego. Con l'ausilio del software applicativo
DOCET, che utilizza un metodo di calcelo semplificato secondo quante previsto dalle Linee Guida
Nazionali per la Certificazione Energetica degli Edifici (D.M. 26 giugno 2015), & stato calcolato un
Indice di Prestazione Energetica Globale pari a2 215,60 kWh/mag. Il documento, allegato alla presente, &
stato inoltrato telematicamente al Dipartimento dell'Energia della Regione Siciliana in dat
10/02/2016 con il numero ID 311969. Esso ha walidita fino al 31 dicembre 2016, in quanto, non &
stato fornito dal proprietario il libretto d'impianto con resoconte dell'ultimo rapporto di controllo
tecnico.

LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

» Bene N° 2 - Deposito ubicato a Riesi (CL) - Viale Don Bosco, s.n.c.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

Codice fiscale:

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

- (R 7 ooriet 1/1)
Stato civile del debitore:-

CONFINI

Il bene in oggetto confina 2 nord con il vano scala dell'edificio a cui si accede dal Viale Sardegna n® 11,
a sud con il Viale Don Bosco, ad est con il Viale Sardegna e ad ovest con locale di proprieta di terzi.

CONSISTENZA

Destinazione supetficie Superficie Coefficiente Superfide Albezza Fiano
Netia Lorda Coovenziooals

locale di deposito 19,65 mq 28,60 mq 1,00 28,60 mg 4.05m | Terra

L - , L : 10
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Totale supc?!.'icir_- coove ori onale: fﬁﬁmq
Iocidenza condomioiale: 00D [ %
Superficde coovenzrionals complessiva: 28,60 my

[ beni non sono cormedamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieti

Diati catastali

Dal 0170171992 al 13,08, 2002

Catasto Fabbricati

Fg 35, Part. 325, Sub. 6
Cateporia C2
Q.1,Cons. 20 mg
Rendita €63,01

Pizno Terra

Graffato No

Dal 13,08/2002 al 097012003

Catasto Fabbricati

Fg. 35, Part. 325, Sub. &
Cateporia C2

.1, Cons. 20 mq
Rendita € 4442

Piano Terra

Graffato Mo

Dal 09,01,;2003 al 19,10,2015

Catasto Fabbricati

Fg 35, Part. 325, Sub. 6
Categaria C2

a.1,Cons. 20 mg
Rendita € 4442

Piano Terea

Graffato No

L'attuale titolare catastale corrisponde a quello reale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati ideotificativi

Dati di classameoto

Serione | Foglio

Part. Suhb.

Zona | Categoria | Classe | Coosistenza

Cens

Superficie | Reodita | Piane | Graffato

catastale

cz2 1 20 mqg

4442 Terra Mo

Corrispondenzo cotostafe

Effettuati gli opportuni accertamenti presso 'Ufficio del catsto ho verificato che il bene risulta censito
oon la categoria C/2 propria dei magazzini/locali deposito [come desumibile dal certificato di visura
catastale allegato alla presente), ma dal sopralluogo svolto in data 10/11 /2015 & invece emerso che il
locale & adibito a bar e che, per adeguare l'immobile alla nuova attivitd sone state apportate delle
modifiche allo stato dei luoghi rispetto alla planimetria catastale esistente.

11

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

:ﬂr‘ Firmalo Da: RIGGI RAFFAELLA ROSA E messo Da: ARUBAPEC



Nel dettaglio, sono stati ricavati due piccoli vani we con anti we, ai lati dell'ingresso sul Viale Don
Bosco, ed & stata realizzata una seconda apertura della larghezza di m 1,80 sul fronte laterale di Viale
Sardegna. Dall'accesso effettuato dalla sottoscritta in data 03/12/2015 presso |'Ufficio Tecnico del
Comune di Riesi & emerso che tali difformitd sono state autorizzate, ai sensi dell'art. 13 della L. 47/85,
con atto n® 49/2014 del 20/04 /2015, che si allegz alla presente. Per quanto riguarda invece il cambio
di destinazione d'uso da deposito ad attivitd, & emerso che il siHa inoltrato al Comune
istanza di autorizzazione prot. 10057 del 10/06/2015. Quest'ultima ha ottenuto parere igienico-
sanitario favorevole con prot. 295 del 02/09/2015, ma al momento dell'accesso agli att effettuato
dalla sottoscritta, l'iter istruttorio era ancora in corso e l'autorizzazione non ancora rilasciata in
guanto non risultavano ancora versati gli oneri concessori dovuti, pari all'incirca ad € 90,00, nonché
gli importi per le spese amministrative, pari all'incirez ad € 80,00. Da quanto é emerso, versando le
somme dovute, non esistono vincoli ostativi al rilascio della suddetta autorizzazione di cambic di
destinazione d'uso. Una volta rettificata la regolaritd urbanistica dell'immobile dovra essere effettuata
anche la variazione d'uso al catasto.

PATTI

Non sussistono patti, sanciti nell'atto di provenienza, ostativi ai fini del trasferimento dell'immobile.

PARTI COMUNI

Il bene si trova inserito in un edificio occupato dz altre unitd immobiliari, ad use abitative e non.
Formano parti comuni il vano scala ed il sottotetto non abitabile del fabbricate. Tali parti eomuni,
come stabilito dal c.c, sono soggette al godimento ed anche al mantenimento da parte di tutti i
proprietari delle unitd immobiliari ricadenti nell'edificio.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala l'esistenza di servitl gravanti sul bene.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il bene oceupa parte della superficie del piano terra di un fabbricato per civile abitazione, composto da
tre elevazioni fuori terra, edificato antecedentemente al 1960, esattamente l'angolo sud-est compreso
tra Viale Don Bosco e Viale Sardegna. La struttura portante dell'edificio & in muratura ordinaria
composta da conci di pietrame squadrato legati da malta cementizia; i solai, incastrati alla muratura
per mezzo di cordoli, sone in latero cemento. Nel complesso si & rilevate un bueno state di
conservazione delle strutture.

L'accesso pubblico al locale avviene dal Viale Don Bosco e dal Viale Sardegna attraverso due bussole in
alluminio e vetro protette da avvolgibile metallico; esiste anche un accesso privato dal vanoe scala
dell'edificio. Attualmente il locale & adibito a bar ma il cambio di destinazione d'uso & in fase di
autorizzazione da parte del Comune ¢i Riesi. La destinazione catastale del bene &, ad oggi,
magazzino/locale deposito. L'interno & costituito da un unico ambiente di cirea 18 mq econ un'altezza
utile netta di m 4,05 ed é rifinito con pavimento in mattoni di cemento con scaglie di marmo, pareti e
soffitto in gesso di scagliola intonacato. Ai lati dell'ingresso sul Viale Don Bosco vi sono due servizi
igienici distinti in we ed anti wc, entrambi con le stesse finiture: pavimenti e rivestimenti con mattoni
di ceramica sino all'altezza di m 2,00, porte esterne in legne tamburato e porte interne divisorie a
soffietto in pvc. I sanitari sono in ceramica. 1l servizio che prospetta sul Viale Sardegna & dotato di
piccola apertura, I'altro @ dotato invece di ventola elettrica per |'aspirazione forzata dell'aria.
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Il locale & dotato di impianto elettrico sottotraccia e di allaccio alla pubblica fognatura di Viale Don
Bosco. L'approvvigionamento idrice & alimentste dall'acquedotte pubblico e la riserva & costituita da
un serbatoio in polietilene posto nel sottotetto dell'edificio. Nel complesso le caratteristiche di
conservazione e manutenzione del bene, anche grazie alle opere di ristrutturaziene effettuate per il
cambio di destinazione d'uso, risultano essere buone.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile, in sede di sopralluogo, & risultato adibito a bar. La gestione & curata direttamente dal
debitore esecutato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periedo Proprieta Atti
Dal 21/08/1978 Atte di compraven dita
al 09/01/2003
. Rogante Fata Repertorio N° Raccolta N°
proprietarioper 1/2. Motaio Romano 21,08/1978 A4
Salvator=
Trascrizione
proprietaria per 1,/2. Presso Data Reg. gen, HRep. part
Agenzia delle 07,/09/1973 9457 4089
Eatrate - Ufficio
Provinciale di
Caltanissetta -
Territorio, Servizio
di Pubblicita
Itntnobiliare
Registraziooe
Presso [rata Reg. N Vol N°
Utticio Registri di 05/09/1973 2384 168
Gela
Dal 09/01/2003 Atte di compravendita
Ropants Drata Repertorio N° Raccolta N°
proprietarioper 1 /1. Motailo Andrea 09,/01/2003 1143 304
Bartoli
Trascrizione
Prosso Data Reg. geo. Reg. part
Agenzia delle 03/02,/2003 2395 2171
Entrate - Ufficic
Provinciale di
Caltanissatta -
Tearritorio, Servizio
di Pubhblicita
Immohiliare
Registrarione
Pressn Data Reg. N° Yol. &°
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Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramernto:

+ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

+« Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

L'atto di provenienza dell'immobile & allegato alla presente.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio di €altanissetta aggiornate al
19/10/2015, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

+ lpoteca volontaria derivante da Coneessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Caltanissetta il 07/03 /2005
Reg gen. 3030 - Reg part. 843
Importo: € 80.000,00
A favore di Banca Antonveneta S.P.A.
Contr
Capitale: € 40.000,00
Rogante: Notaio Trento Paolo
Data: 24/02 /2005
N® repertorio: 13080
N° raccolta: 2434

Trascriziom

+ Atto esecutivo cautelare-Verbale di pignoramento immaobili
Trascritto a Caltanissetta il 09/04/2015
Reg gen. 2941 - Reg part. 2472
A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.

controf

NORMATIVA URBANISTICA

Al sensi e per gli effetti del Piano Regolatore Generale attualmente vigente nel Comune di Riesi (CL),
l'immobile ricade in zona B1 e non & soggetto ad alcun regime vincolistico.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per a legge n° 47,/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti dermaniali o usi civici.

Dagli accertamenti svolti presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Riesi & emerso che 'edificio in cui il
bene ricade & stato realizzato prima del 1 Settembre 1967. Tale dichiarazione viene anche riportata
nell'atto di provenienza del bene.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni df conformita

+ Nonesiste il certificato energetico dell'immobile.
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+ Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiantoe elettrice.
+ Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impizanto termico.
+ Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

Presso |‘ufficio comunale competente non & stato reperito il progetto originario dell'immobile, né il
certificato di agibilitd. Come gia precedentemente esposto, dal sopralluogo svolto in data 10/11/2015
¢ emerso che il locale & adibito a bar e che, per adeguare l'immobile alla nuova attivitd sono state
apportate delle modifiche allo stato dei luoghi rispetto alla planimetria catastale esistente. Tali
modifiche, consistenti nella realizzazione dei wec e nell'apertura del secondo accesso sul fronte di Viale
Sardegna, sono state autorizzate, ai sensi dell'art. 13 della L. 47/85, con atto n® 49/2014 del
20/04/2015. Per quanto riguarda invece i] cambic di destinazione d'use del locale in oggette, da
deposito ad attivitd, & ancora in corso l'iter istruttorio e |'autorizzaziene potra essere rilasciata solo in
seguito al versamento degli oneri concessori e delle spese amministrative dovute. Una volta rettificata
la regolarita urbanistica dell'immobile dovra essere effettuata anche la variazione d'uso al catasto.

STIMA /f FORMAZIONE LOTTI

II valore commerciale dei beni pignorati é statp determinato sulla base delle seguenti variahili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiari? della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune docurmentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuzale valore di mercate indicande sia il valore per metre quadre che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguament e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.
La scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

+ Bene N°1- Appartamento ubicato a Riesi (CL) - Viale Sardegna n® 11

Trattasi di un appartamento di circa 198,00 mq di superficie commerciale, composto da sette
vani catastli, sito al pianec secondo di un fabbricato per civile abitazione che consta di tre
elevazioni fuori terra, ubicato nel Comune di Riesi [CL), con ingresse dal civico n° 11 di Viale
Sardegna. La zona in culi il bene ricade & urbanizzata, caratterizzata da abimzioni di tipo civile
ed ¢&  dotata di tutd i principali  servizi  pubblici, urbani e civicl.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part. 325, Sub. 3, Categoria A2, Graffato No.
L'immobile viene posto in vendita per il diritte  di  Proprieta (1/1).

Valore di stima del bene: € 148.335,00

Il valore unitario di mercato & stato desunto sia da comparazioni di compravendite di beni
analoghi effettuate nella stessa zona in cui il bene ricade, sia dalle quotazioni della banca dati
dell'osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio.
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[deobificabive Superficie Valore nnitario Valors Quota in Valore lotto
corpo convenzionale complessive vendita
Beoe N°1 - 19778 mg 750,00 €/mg € 148.335,00 100,00 € 148.335,00
Appartamento
Riesi (CL) - Viale
Sardepnan®11
Totale latto: € 148 335,00

Vedore finale di stima: € 148.335,00

LOTTO 2

+ Bene N° 2 - Deposito uhicato a Riesi (CL) - Viale Don Bosco, s.n.c.

Trattasi di un locale di circa 20 mq di superficie commerciale, composte un vane con doppi
servizi igienici, sito al piano terra di un fabbricato per civile abitazione che consta di tre
elevazioni fuori terra, ubicato nel Comune di Riesi (CL), con ingresso principale dal Viale Don
Bosco e con accesso laterale dal Viale Sardegna. La zona in cui il bene ricade & urbanizzata,
caratterizzata da abitazioni di tipo civile ed & dotmta di tutti i prineipali servizi pubblici, urbani,
civiei.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part. 325 Sub. 6, Categoria C2, Graffato: No.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1).

Valore di stima del bene: € 13.728,00

Il valore unitario di mercato & stato desunto sia da comparazioni di compravendite di beni
analoghi effettuate nella stessa zona in cui il bene ricade, siz dalle quotazioni della banca dati
dell'osservatorio del mercate immobiliare dell'Agenzia del Territorio. Si fa presente che la
destinazione d'uso presa in considerazione per effettuare la valutazione & quella conforme ai
documenti agli atti ed all'accatastamento, ossia magazzino /locale deposito. L'attuale attivitd
svolta all'interno del locale (bar), al momento degli accertamenti svolti per la redazione della
presente relazione, non risulta ancora autorizzata e dunque regolare dal punto di vist
urbanistico. 1 costi per tale regolarizzazione, a parere della scrivente, sono pari a circa €
2.500,00 comprensivi della quota necessaria alla chiusura dell'iter istruttorio presso l'ufficio
competente con ottenimento della finale autorizzazione al cambio di destinazione d'uso (pari
a circa € 200,00), nonché delle spese tecniche ed amministrative necessarie alla
regolarizzazione catastale della destinazione d'uso del bene.

Identificative Superficie Valors nnitario Valore Quota in Valors lotto
CoTpo convenzionale complessivo vendita
Beoe N° 2 - Deposito 28,60 mq 480,00 £/ mg £€13.728,00 100,00 €13.728,00
Riesi (CL) - Viale Don
Bosco, s.n.c.
Totale lotto: €13.728,00

Valore finale di stima; €13.728,060
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Assolto il proprio mandato, la sottoscritta Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita |2 relazione di perizia
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Caltanissetta, li 11/02/2016

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Riggi Raffaella Rosa

ELENCO ALLEGATL

v

Allegato N. 01 - Verbale di sopralluogo

v Allegato N. 02 - Estratto di mappa (Aggiornamento al 19/10/2015)

N NN

Allegata N, 03 - Planimetrie catastali
Allegato N, 04 - Visure e schede catastali
Allegato N, 05 - N° 32 Fotografie degli immobili

Allegato N. 06 - Rilievo metrico (in rosso sono evidenziati i tramezzi realizzati senza
comunicazione al Comune)

v" Allegato N. 07 - Atto di provenienza

v" Allegato N. 08 - Autorizzazione N. 49/2014 rilasciata per il vano a piano terra ai sensi della L.

47/85 art. 13

Allegato N. 09 - Attestato di Prestazione Energetica dell'appartamento al piano secondo, ID
311969 del 10/02/2016, scadenza 31/12/2016.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

+ Bene N°1- Appartamento ubicato a Riesi (CL) - Viale Sardegna n® 11

Trattasi di un appartamento di circa 198,00 mq di superficie commerciale, composto da sette
vani catastali, sito al piano secondo di un fabbricato per civile abitazione che consta di tre
elevazioni fuori terra, ubicato nel Comune di Riesi (CL), con ingresso dal civico n°® 11 di Viale
Sardegna. La zona in cui il bene ricade & urbanizzata, caratterizzata da abitazieni di tipe civile
ed ¢&  dotata di tutti i principali  servizi  pubblici, urbani e  civicl.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 35, Part. 325, Sub. 3, Categoria A2, Graffato No
L'immobile  viene poste in  vendita per il diritte di  Propriem (1/1)
Destinazione urbanistica: Ai sensi e per gli effetti del Piano Regelatore Generale attualmente
vigente nel Comune di Riesi (CL), l'immobile ricade in zona Bl e non & soggetto ad aleun
regime vincolistico.

Prezzo base d'osta; € 148.335,00

LOTTO 2

+ Bene N° 2 - Deposito ubicato a Riesi (CL) - Viale Don Bosco, s.n.c.

Trattasi di un locale di circa 20 mq di superficie ecommerciale, composto un vane con doppi
servizi igienici, sito al piano terra di un fabbricato per civile abitazione che consta di tre
elevazioni fuori terra, ubicato nel Comune di Riesi (CL), con ingresso principale dal Viale Don
Bosco e con accesso laterale dal Viale Sardegna. La zona in cui il bene ricade & urbanizzata,
caratterizzata da abitazioni di tipo civile ed & dotata di tutti i prineipali servizi pubblici, urbani
e civici.
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 35, Part. 325, Sub. 6, Categoria C2, Graffate No
L'immobile viene posto in  wvendita per il diritte di Proprie® (1/1)
Destinazione urbanistica: Ai sensi e per gii effetti del Piano Regolatore Generale attualmente
vigente nel Comune di Riesi [CL), 'immobile ricade in zona Bl e non & soggetto ad alcun
regime vincolistico.

Prezzo base d'asta; € 13.728,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITA

ESECUZIONE IMMOBILIARE 21/2015 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 148.335,00

Breoe N* 1 - Appartamento

Ubicarione:

Riesi (CL) - Viale Sardegna n" 11

DHritto reale:

Proprieta Quota 1/1

Tipologiaimmolsil e:

Appartamento Superficie | 197,78 mq
Identificato al catasto Fahbricati - Fg. 35, Part. 325, Sub.
3, Cateporia 42, Graffato No

Pertinenze:;

Superficie

Stato conservabtivo:

Descriziones:

Trattasi di un appartamento di circa 198,00 mq di superficie commerciale, composto da sette vani
catastali, sito al piano secondo di vn fabbricato per civile abitazione chie consta di tre elevazioni fuori terra,
ubicato nel Comune di Riesi (CL), con ingresso dal civico n* 11 di Viale Sardegna. la zona in cui i bene
ricade & urbanizzata, caratterizzata da abitazioni di tipo civile =d & dotata di tutti i priacipali servizi
pubblic, urbani e civic.

Veodita soggetta a [VA:

NG

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 13.728,00

Bene N® I - DEposito

Ubicarione: Riesi (CL) - Viale Don Boscg, snc.
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobil e: Deposito Superficie | 25,60 mg
1dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Fart. 325, Sub.
6, Categoria C2, Graffato No
Pertinenze: Soperfide

Stato conservativo:

Descrizrione:

Trattasi diun locale dicirca 20 g di superficie commerciale, compaosto un vano con doppi servizi igienid,
sito al piano terra di un fabbricato per civile abitazione che consta di tre levazioni fuori terra, ubicato nel
Cormune di Riesl {CL), con ingresso principale dal Viale Don Bosco e cou accesso laterale dal Viale
Sardepna. la zona in ouiil bene ricade & urhanizzata, caratterizzata da abitazioni di tipo civile ed & dotata
di tutti i principali servizi pubblici, urhani e civici.

Veodita soggetta a [VA:

NC
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N* 1 - APPARTAMENTO UBICATO A RIESI (CL) - VIALE SARDEGNA N° 11

fscrizioni

*

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiarie
Iscritto a Caltanissetta il 07/03 /2005
Reg gen. 3030 - Reg part. 843
Importo: € 80.000,00

A favore di Banca Antonveneta S.PA.
Contr

Capitale: € 40.000,00

Rogante: Notaio Trento Paolo

Data: 24 /02,/2005

N° repertorio: 13080

N® raccolta: 2434

Trascrizion

Atto esecutivo cautelare-Verbale di pigneramento immobili
Trascritto a Caltanissetta il 09/04 /2015

Reg pen. 2941 - Reg. part. 2472

A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.pa.

Contr

BENE N® 2 - DEPOSITO UBICATO A RIESI (CL} - VIALE DON BOSCO, S.N.C.

fscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiarie
Iscritto a Caltanissetta il 07/03 /2005
Reg. gen. 3030 - Reg part. 843
Importo: € 80.000,00

A favore di Banca Antonveneta S.PA.
Contr

Capitale: € 40.000,00

Rogante: Notaio Trento Paclo

Data: 24/02 /2005

N® repertorio: 13080

N° raccolta: 2434

Trascrizion

Atto esecutivo cautelare-Verbale di pignoramento immabili
Trascritto a Caltanissetta il 09 /04 /2015

Reg pen. 2941 - Reg. part. 2472

A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.

Contr
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