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INDICE SINTETICO

Dctti C ctastali
Eerne in Pietraperzia in Confrada Bivio Luogo — Oasi di Caulonid, snc
Categoric: D/ [Fabbrcati per le speciali esigenze di un'oftivita commercicle]
Dot Catastali: foglio 41, paricello 613, subdterno 5
Lo scrivente fa presente che la suddetta particella 413 sub 5, originata in data 11/04/2014, come

si evince dalla Visura storica del 04/03/2022, deriva dalla soppressione delle particelle 244,
345/1 e 347 indicate nell’ ato di Pignoramento.

Stato occupativo
Al sopralluogo immmobile era semidinuto, libero ed in stato di abbandono,

Contratti di locazione in essere

MNessuno

Comproprietar

Messuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: £ 101.520,00

da occupato: £ .. e
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LOTTO 001

(Complesso edilizio commerciale)

1 IDENTIFIC AZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNOR ATI

1.1.

1.2

1.3

Descrizione del bene

Complesso edilizio commerciale ad una elevazione fuor fera, esteso complessivameante ma.
705, che doveva essere adibito per speciali esigerze di un'affivit commerncicle, di forma
circolare ad anfiteatro, destnato asala da ballo e spettacolo con annessi senvizi (ingresso, bar,
senvizi igienicl con docoe per uomini & donne, magazzini e riposfigli) e terreno. Incltre, poiche il
ferreno dveva un vincolo di destindzione ad impianti sportiv, per la dundta di 30 anni in fovore
dell’Assessorato Regonale o Turismo, wvi risulta impicantata una strutturg spazicle reficoldre in
tubolar di goccigio @incato, della superficie di circa mg 400, ormal priva di copertung e d suo
interno & Towa una piscing prefabbric ata, con wano per i servizi di depurazione, in completo
stoto di abbondono.

Lintero complesso, ubicato nel Comune di Piefrgperzia (EN] contrada Bivio Luogo — Oasi
Cauonid, snc, oftualmente & in cormpleto stafo di abbandono e semidiruto in molte sue parti.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Fignoramento gravonte sulla quota di 1/0di piena proprietd dell’imrmobile di *** nato o
Fie fraperzZig | ¥ CF, #**,

Lo scrivente fa presente guanto segue;

-l Sig. *** & deceduto indota***, rna, corme risulto dolle Cerificazion Notarili allegate, non Asulto
trascritio o Successione;
la famiglia del Sig. *** era composta da: *** (deceduto | ], * |-, ** (figic)
& *** (figlio];
con Atto di Rinunciao ad eredita Rep. n. 30511342 del 21,/07 /2002 la rmoglie Sig.ra *** e la figlic
Sigara ®** hanno rinunciato all’ereditd del Sig. ***;
il figlio, Sig. ***, come sievince dal Ricorso perlanoming di un curatore dello Studio Legale Muni
del 23/032/2022, non ha accetioto, neppoure per fact concludentio, l'ereditt de qua, né vihg
rnuncicoto espressarmente ed essendo trascorso oltre un wventernio dall’aperturg dellg
successione (2000 il diitte del medesimno di occetfare lereditd de qua & oggi sicurdrnents
oreschtto.

Brentuall comproprietar: ... e,

Identificati al catesto Fabbricati del Comune di Pietraperzia comesegue: (all. Visura aituale e
Visure storiche cotasiali)
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1.4.

1.5.

clati identificati: fg. 41 part. 413 sub 5

dati clossamento: Categoria D/E, Closse [/, Corsistenza //f, Supericie cotastale mg. /f, Rendito
€ 3,403 54

Indirizzo: Contrada Luogo - pianao T.

Dati derivant da: Varigzdone del 04,,02,/2015 Fratica n. ENOODE3ET in afti dal 040272015 GUAF.
Codifica Piano Incoerente (n. 2243.7 /2015

Lo scrivente fa presente che la suddetta particella 413 sub 5, originata in data 11,/04,/2014, come

si evince dalla Visura storica del 04/03/2022, deriva dalla soppressione delle parlicelle 244, 345/1
e 347 indicate nell’'atto di Pignoramento.

Coerenze

dell’immobile: a nord e @ sud con proprietd *** — ad owvest con proprie’rd_ ad est

Eventuali discrepanze con l'identific azione del bene di cui dll’ atto di pignoramento e alla nota
di trascrizione

W .

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

22

Descrizione sommaria del quariere e rona

I Cornune di Pietraperzia

Fasciafzona; Agricola "E” e impianti sportivi

Dastinazione: Agricola e impianti sportivi

Urbanizzazioni: la zona & ben servita e collegata ed & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: collegamenti viari

Collegamento alla rete autostradale: a circa 3 Km dall’ahitato di Pietraperzia e circa 15 Km dallo svincolo Bivio
Capodarso viciniore allo svincolo autostradale di Caltanissetta.

Carctteristiche descrittive esteme (all. Folo)

Complesso edilizio commerciale od una elevazions fuor terrg, esteso complessivamente mag.
J058, che doveva essere adibito per specicli esigenze di un'otivita commerciale, di formo
circolare ad anfiteatro, destinato asala da ballo e spettigcolo con annessi senizi (ingresso, bar,
servizi igienici con docce peruomin e donne, magozzini e ripostigl] e tereno. Inoltre, poiché il
tfereno aveva un vincolo di destinazione ad impianti sportivi, per la durato di 30 anni in fovore
dell’Assessorato Regonale al Tudsmio, i risulta impiontato ung strutturg spazicle reticolare in
tubolar di goccigio zincato, della superficie di circa mg 400, ormai privo di coperfurg e dl suo
infemo s rovo una piscing prefabbricata, con vano per i sendzl di depurdzions, in completo

stato di abb et LB AR S U Leiadiab paridnaid P Fdeseadhl] confrada Bivio
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rolte sue partl & fa parte di un complesso turistico oziendale esistente sin dal 1970, come s
evince dall’attestozione rilcsciata dal Comune di Pietraperzic.

2.3. Caratteristiche descrittive inteme (oll. Folo)

Lintero complesso & in completo stato di abbandono e semidinuto in molte sue parti.

2.4. Breve descrizione della zona

L'irnmnobile & ubicato in zona agricola “E” e impidnti sportivi.

2.5. Ceriticazioni energetiche (all. ...//..):

2.4, Cerlificazioni di conformité degli impianti

2.7. Cerlificazioni di idoneitd statica

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene
Al rmomento del sopralluogo, effettuato | 24/09/2024, nassuno era prasenta per la parte debitrice.

Limmaobile, non essendo provvisto di porta o recinzione, & liberarmnente accessibile per chiungue, ma, in
considerazione dello stato di abbandono ed essendo semidiruto, si @ ritenuto non accedere all'interno anche
parché il tutto era facilmente vishile e fotografabile. Mel verbale del sopralluogs, effettuato alla presenza del
Custode Awv. Mauro Di Matale, per rmero errore, & stato riportato 'accesso ad altro impianto, anch’esso
serniabbandonato, presente in zona. {all. Verbale di sopraliuogo e Foto).

3.2, Esistenza contratti di locazione

Mon risultano contratti di locazione in essere per il bene oggetto di procedura.

4 PROVENIENZ A (af. Centificczioni Notariii)

4.1. Atuadli proprietari

* - proprietd per la guota di 1/1 dal 09/03/1%944

In forza o Atto di Comprovendita, in autentica Notdio D Sakvo in data 09021986, trascitto O
Colfanisse o indota 130415966 i nn. 5948 /5410 dai Sigg. *** nato a Fietroperao (EM) il *** e *** noto
o Fietraperzia (EN] il ***, come si evince dalle Certificazioni Motarili,
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il Sig. *** & deceduto in data ***, ma, come risulta dalle Cerfificazioni Notarili allegate, non risultc
froscritta o Successione;

la famiglia del Sig. *** era composta da: *** [deceduto il ¥**], ** (moglie)], *** (figlia)] e *** (figlio);
con Afto di Rinuncia ad eredita BEep. no 30511342 del 21,01 /2002 la moglie Sig.ra *** e |a figlic
Sig.ra ¥ hanno rinunciato all’ereditd del Sig. ***;

il figlio, Sig. ***, come si evince dal Eicorso per |2 noming di un cungtore dello Studio Legale Muni
del 23,03/2022, non ha coccetioto, neppure per focty concludentia, l'eredita de qua, né wi ho
rnuncicto espressamente ed essendo frascorso oltre unventennio dal’ gpertura della successione
(2000) il diritto del rmedesimo di accettare ['ereditd de quo & oggi sicuramente prescritio.

4.2. Precedenti proprietari

e Al ventennio | bene era di proprietd di ** noto g Fietraperzia il 30/05/1927 per acguisto con
afto in autentica MHotaio Di Sakvo in doto D903 15944, frascritto il
13/04 /1986 i nn. 5948/5410 ddi Sigg. *** noto o Pietraperzia (EN) 1| *** 2 *** nata a Fietraperzia
(EN) il ***, come sievince dalle Certificazioni Notarili,

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI {aif. Cenificazioni Notarili- Ispezioni ipotecarie)

Dalle certificazioni notarili in atti afirma dell'Avy. Sergio Cappelli, Motaio in Bizsignano, alla data del 07/03/2022 e del dott.
Miccold Tiecco, MNotaio in Perugia, alla data del 12/07/2023 e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio
di conzultazione telermnatica Sister — Agenzia delle Entrate di Enna sia per nominativi sia per immobile {glenco sintetico
sarza restrizioni + estrazione di note al ventennio (all. Ispezioni ipotecarie)) alla data del 07/11/2024 e del 217112024 5
ayirce:

5.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell acquirente

. Domuande givdiziali o alire trazerizioni

. Convenzioni matrimoniali, provv. d'ussegnazione casa conivgale, diritto di abituzione del coniuge
superstite

Eventuali note /f

5.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati o curg e spese della procedurg
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lpotecg volontarig iscritto il 24102006 ai nn. 12698/273% derivante dao atto a garanzia di mutuo
fondiario a rogito otfo Notdio Drago Tommcso in data 14/10/195846 rep. 38504

o favore Banca Nazionale del Lavoro S04 conseds in Roma c.f. 00851 290582
CONTro *E*
Importo ipoteca € 143,378, 79 di cui € £7.224,72 di capitde - eventude durata del vincolo ... /...

Grond sull’immobile esecutato sito nel cormune di Plietraperaa (EN) ed iscritto ol Catastato
Fabbricat di Enna al fg. 41 part. 284, part. 245 sub 1 & part, 347 graffate.

Lo scrivente fa presente che dette pardicelle, oggetto di procedura, sono state soppresse ed
hanno origincto I'attuale paticella 413 sub 5 del foglio 41, come si evince dalle visure storiche
del 04,/03/2022.

lpoteca divdiziale inrinnovazione (riferita a quella precedentemente iscrittain data 22/06/1991
al n. 353 R.P.) iscritta il 13/046/2011 ai nn. 8044 /444 derivante da Decreto ingiuntivo ermesso dal

Tribunale di Folerrno in data 05041991 rep. 3273
d fowvore Banco di Sicilia con sede in Falemno c.f. 00148230824

contro ** noto o Flefraperzic (EN) i *** [per il diritto di proprietd) e 1a societd *** con sede in

Fietraperzia (EN]- C.F *** (per il diftto di proprietd)
Irmporto ipoteca € 72.303,97 di cui € 3970425 di capitale

Groned sull’immobile esecutato sito nel cormune di Pietraperzia (EN) ed iscritto ol Catastato
Fabbricat di Enna al fg. 41 part. 284, part. 385 sub 1 & part, 347 graffate.

Docurment successivi correlati Annotozione n. 20 del 11,/03/2014 (Restrizione di beni).

Lo scrivente fa presente che dette paricelle, oggetto di procedura, sono state soppresse ed
hanneo originato I'cattuale particella 413 sub 5 del foglio 41, come si evince dalle visure storiche
del 04,/03/2022.

Ipotecqg diydizigle iscritta il 22,06 /1991 ai nn. 4443 /353 deriviante da Decreto ingiuntivo ermesso
clal Tribunale di Palerno in dato 05,/04/1991 rep. 3273

Documentisuccessivi correlati: korizione n. 844 del 130672011,

Ipotecg giudizigle iscrittail 22/04/1991 ai nn. 4444 /354 derivante do Decreto ingiuntivo
emesso dal Tribunale di Termini Immerese in data 10041921 rep. 404/91

d fowvore Banco di Sicilia — Fligle di Termrini lImerese consaede in Termini Imerese c.f. 00148230824
contro ** noato a Pletraperzia (EN] il *** {(perididttipariad 14 di proprietd)
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Grond sull’immobile esecutato sito nel comune di Pietraperzia (EN] ed iscritto ol Catastato
Fabbricat di Enna al fg. 41 part. 284, part. 265 sulb 1 & part, 3467 graffate.

Docurment successivi correlat: Annotazione n. 21 del 11,/03/2014 (Restizione di beni).

Lo scrivente fa presente che dette padicelle, oggetto di procedura, sono state soppresse ed
hanneo origincto I'attuale paricella 413 sub 5 del foglio 41, come si evince dalle visure storiche
del 04,/03/2022.

DETTA IPOTEC A NON E° STATA OGGETTO DI RINNO YO, come da Cerificazioni notarili.

Ipotecg giudirigle iscrittail 22/04/1991 qi nn. 4485/355 derivante da Decreto ingiuntivo emesso
cal Tribunale di Palermmo in dota 05041997 rep. 3271 /91

o fovore Banco di Sicilia - Sede di Falermo consedes in Palenmno c.f. 00148230824
corntro ** nato a Fletraperzia (EN) i1 *** peri diritt par ad 1/ di proprietd)
Irporto ipoteca Lire 8.000.000 di cui Lire 5,000,000 di capitdle

Grond sull’immobile esecutato sito nel comune di Pietraperzia (EN) ed iscritfo ol Catastato
Fabbricat di Enna al fg. 41 part. 284, part. 245 sub 1 & part, 347 graffate.

Docurmenti successivi correlatis Annotozione n. 92 del 11 /032014 (Restizione di beni).

Lo scrivente fa presente che dette paricelle, oggette di procedura, sono state soppresse ed
hanno originato I'attuale paticella 413 sub 5 del foglio 41, come si evince dalle visure storiche
del 04,/03/2022.

DETTA IPOTEC A NON E’ STATA OGGETTO DI RINNOVO, come da Cedificazioni notarili.

%  Pignoramenti

Pisnoramento immobiliare in innovazione del 24/08/19589, rep, 180889, trascritto il 14/08/2009 ai nn. 8148/6325
contro *** nato a Pietraperzia (EN) il *** per la quota di 1/1 del diritto di piena proprieta in favore di Sezione
Autonorma di Credito Fondiario della Banca Mazionale del Lavoro con sede in Borma (Rh ) c.f. 00606660587,

La trascriziona & in rinnovazione al pignoramento trascritto in data 24/08/1989 ai nn. 7454/6623, cornea sievince dalle
Certificazion notarili.

Pighoramento _immobiliare del 19/06/1993 rep. ff trascritto | 28/06/1993 ai nn. 5870/5125 contro *** nato a

Pietraperzia (EN) il *** per la quota di 1/1 del diritto di piena proprietd in favore di C.R.AKGEEE- -
sede in Pietraperzia (EM) c.f. 00037730865,

DETTO PIGNORAMENTO NON E’ STATO OGGETTO DI RINNOVO, come da certificazioni notarili.

4 Altre trascrizioni
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MNon esiste condominio.

4.1. Spese di gestione condominiale

4.3, Accessibilitd dellimmobile di soggetti diversamente abili

MNon accessibile.

7  VERIFICA URBANISTIC A, EDILIZIAE CATASTALE

Lo costruzione del complesso immotiliare & inzigta dopo il 19467,

I cormplesso imrmokiliare in oggetto risulta azzonato da vigente FGT delCormune di Pietraperdiainona
Agricold "B & impianti sportivi e rsulta conforme dlle prescrizion urbanistiche dell’epoca della su g
COstrUzione.

L'immobile & conforme dal punto divista urbanistico.

L'imnmobile & dssoggettato diseguenti ving ol

Vincolo trenterndle (omrnai scaduto).

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (ol Auvtorizzczione e
Concessione):

o Auforzzozione dlosciota dol Comune di Pietraperzia in daota 24/08/1982 per redlizzozions
villaggio turistico

e Concessions per EBsecuzione Lovor Edili n. 201987 del 20051987 per redlizzazions cenfro
sportivo polivalente

L'irnmnobile & privo di Cerfificato di Agibilita/ Abitabilita,

7.2 Conformitd edilizia:

Al sopralluogo Mimmobile dsultava conformrne agl elaborati di progetto.

7.3. Conformitd catastale

Al sopralluogo Mirmmobile risultava confomrne alle planimetrie e agli elaborati di proge to.
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8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relctive al calcolo della consistenza

La superficie “lorda cormmerciale” indicatva del complesso immobiliare, & stota rilevata dai dati di
progetto forniti doll’Ufficio Tecnico del Comune di Fietraperzia e confronto con le planimetris
cotostali, come segue:

Coeff. Supedicie

Destinazione UM, Sup. lorda omogeneizzata

_omplesso edilizio

comrmercicle ma- 705,00 100% 705,00
70£,00 705,00
- lordi mg. commerciali
? STIMA

?.1. Criterio distima

| sottoscritio esperto, nella valutozione dei beni irmrmolbili in oggetto, ha fenuto conto dell’ubicgzione
territoricle, del sisterna costruftivo, della tipologia del compendio, della vetustd, delle finiture estermns
edinteme & dello stato monutentivo pessimo per come sisono presentati | beni dl’ispedone peritale
nello stato di fatto e di dinitio.

Per esprimere il giudizio distionag, si & adottoto il procedirmento del confronto di mercato che risulto
cll* ottualita il pid idorneo per individuare il pid probabile valore dei beni.

Ivdlore del bene come sopra definito, pud essere corsidendto il “pid probalbile”subbase estirnathva,
md deve intendersi comungue “orientatfvo” e guindi suscettibile di wvariczioni, anche sensiili, in
dirninuzions o in aurmento.

Lo volutozione fiens conto dello stafo di degrado del complesso immobiliare & degli oneri necessar
cl ripristing degli stessi che cllo stato attucle debbono essere considerall inagitili. Pertanto, vene
valutcto il complesso, terreno, edificl e piscing, perla sug capacitd edificatoric e di dphsting.

?.2. Fonti dinformazione

Elenco a titolo esermplificativo

- AGENZ 1A DELLE ENTREATE - OMI [(Osservatorio del Mercato Irmrnotilicre] — Enng

walor relativi all' Agerzia del Teritorio
Perodo: 17 semestre 2024

Zormune: Fietraperzic

Fascia/fond: Exdraurbonag

RuUotoZion non disponioill,
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2 3. Valutazione LOTTO 001

- Categoria catastale Superficie Valore Valore
Descrizione
immobile commerciale mq. Complessivo
Complesso edilizio D3 705,00 € 160,00 € 112.800,00
€ 112.800,00

2.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 10% come da
prassi dovuto all’ assenza di garanzia per futti gli eventuali vizi, nonché per I'esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perifo

Valore Lotto 1
Riduzione del valore del 10% per assenza di garanzia peri vizi € 11.280,00

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica efo catastale a carico dell'acquirente-indicative

s Nl
Prezzo base d'asta Lotto 1 al netto delle decurtazioni LIBERO £ 101.520,00
Prezzo base d'asta LOTTO 1 al netto delle decurtazioni Occupato: S

non ricorre il caso

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato difatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e dellabbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o
mancanza di qualita o difformita della cosa venduta nonché all esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cio
gia tenuto conto nella valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Da omettere qualora I'immaobile non sia locato

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Da omettere qualora I'immobile sia interamente pignorato
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CRITICITA’ DA SEGNALARE

Ricapitolare eventuali criticita ostative alla vendita o comungue di rilevante impatto per la procedura
1

Il sottoscritto Ing. Alfio Di Costa dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione a mezzo
P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente ed al Custode a mezzo PEC.

Quanto sopra il sottoscritto ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo scopo di fare
conoscere al Giudice la verita.

Con ossequio.

Enna liz 10/12/2024 P'Esperte Nominato

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

%i Firmato Da: Dl COSTA ALFIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGMATURE CA Serial#: 211324
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ALLEGATI

1) Verbale di sopralluego

2) Foto esterne ed interne

3) Atto di Binuncia all’eredita

4) Certificazion Notanili - Eicorse per la nomina di un curatore dello Studio Legale Iuni del 23/03/2022

5) Ispeziont ipotecanie del 07/ 11/2024 e del 21/11/2024

6) Autorizzazione nlasciata dal Comune di Pietraperzia in data 2406/ 1982 — Progetto — Attestazione del Comune
T) Concessione per Esecuzione Lavon Edili no 5071987 del 200051987 — Progetto — Disciplinare d'uso

8) Visura attuale - Visure storiche catastali - Flanim etrie

N Certificato di stato & famiglia storico — Certificate di moorte del debitore

10y Copia privacy della CTTT

Firmato Da: Dl COSTA ALFIO Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELE CTROMIC SIGMATURE CA Serialé: 211224
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