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accerti [’esatta provenienza dei beni, verificando la continuita delle trascrizioni

nel ventennio anteriore alla data del pignoramento,

d) precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo accertamento per

g

h)

la incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione
mancante;

accerti se i beni immobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso
negativo, all’accatastamento ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per
[’aggiornamento del catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone
gli estremi; elenchi le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il
decreto di trasferimento;

indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica, la destinazione di beni prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigente,

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano suscettibili di
sanatoria, quantificandone il costo della stessa, indicando le somme da pagare a
titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e
costi di costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia possibile
una esatta determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o
sanzionatorie;

accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando

il canone pattuito, la sua congruita, ['eventuale data di registrazione, la scadenza
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J)

k)

)

dei relativi contratti nonché [’eventuale esistenza di un giudizio in corso per il
rilascio;

evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la
tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio,
terreno edificabile, coltivato o bosco, etc.) e le localita in cui si trovano, fornisca
i dati essenziali al fine di consentire l'immediata percezione di un interesse
all’acquisto (es. superficie, destinazione d’uso, numero dei vani, anno di
costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici,
alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici,
etc.);

determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato, tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del
fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento;
del costo dell eventuale sanatoria;

indichi 'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita
dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del

frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

m) alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno una foto

per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale secondo le

allegate “indicazione” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

n) accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza

del debitore esecutata, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita di quote
indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso

affermativo, le quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;
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1) Appartamento per civile abitazione al primo piano e lastrico solare al terzo piano,
siti in Niscemi con ingresso dalla via G. Pitre n° 15, meglio distinti in catasto al
foglio 36 particella 879 sub 4.

Di seguito si rispondera ai quesiti posti dal sig. Giudice per singolo bene.

1) Appartamento per civile abitazione a primo piano e lastrico solare a terzo
piano, siti in Niscemi nella via G. Pitre n° 15.

Dati catastali: NCEU del Comune di Niscemi - foglio 36, part.lla 879, sub 4, cat.
A/4, classe 2, Consistenza 7,0 vani, Rendita € 164,85.

a) Descrizione dell’immobile — 11 bene ¢ costituito da un appartamento per civile
abitazione, in Niscemi, posto al primo piano di un fabbricato con portone d’ingresso
alla scala condominiale ubicato sulla via Giuseppe Pitre n° 15.

L’appartamento, occupante nel complesso una superficie lorda abitabile di mq.
115,00 circa, con balcone sul lato est avente complessivamente superficie pari a
10,00 mq. circa e pozzo luce sul lato ovest avente superfice complessiva pari a mq.
9,00 circa, presenta il prospetto esterno sulla via Pitre rifinito con gli strati di rito ma
senza lo strato finale di coloritura. La copertura del fabbricato ¢ a lastrico solare
praticabile. L'appartamento ¢ costituito da una cucina, un ampio salone/soggiorno,
due camere da letto, un servizio igienico, corridoio/disimpegno, un ripostiglio, una
veranda e un pozzo luce.

Gli interni risultano rifiniti in ogni loro parte, con la pavimentazione in ceramica e
battiscopa in legno, pareti e soffitti trattati con intonaco civile per interni con ultimo
strato di gesso scagliola e completate con idropittura. Gli infissi esterni sono in
alluminio anodizzato e vetro camera, complete di persiane dello stesso materiale. Gli
infissi interni sono in legno. Il servizio igienico ¢ completo di lavabo, bidet, vaso
igienico e piatto doccia, e presenta la pavimentazione e le pareti con piastrelle di
ceramica. Sono presenti gli impianti idrico, elettrico e di scarico posti in opera
sottotraccia. E’ presente impianto di riscaldamento con caldaia autonoma alimentata
a gas metano ed elementi radianti in alluminio e un climatizzatore con unita esterna.
Alla data del sopralluogo un vano risultava allo stato grezzo ed utilizzato come
deposito. All’appartamento si accede da una scala condominiale a due rampe
parallele con pavimentazione in cemento e pareti trattate con ultimo strato di gesso
scagliola e idropittura; la ringhiera, provvisoria, ¢ in elementi di legno. Non ¢
presente ascensore (vedi foto n° 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12 e 13). L’androne
d’ingresso risulta pavimentato con ceramica e il portoncino ¢ in alluminio anodizzato
preverniciato.

Al terzo piano era presente un lastrico solare senza pavimentazione e allo stato
grezzo. Sul lastrico era montata una struttura realizzata in profili metallici scatolari
fra loro saldati e ancorata ai muretti che fungono da parapetti del lastrico senza
ancoraggio alla struttura portante del solaio del terzo piano. Era inoltre presente un
piccolo sgabuzzino realizzato in struttura precaria con materiali di fortuna. La
superficie del lastrico solare era di circa 125,00 mq circa oltre il pozzo luce.

5

Firmato Da: LATONE SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 32432275bb6f8eaf70c8664ef2f23eb












