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RELAZIONE TECNICA

1. Generalita

in data 14 gennaio 2013, al sottoscritto Ing. Faustc Cammarata iscritto alfOrdine degli
Ingegneri della Provincia di Caltanissetta al n. 790, & stato conferito lincarico di
Consulente Tecnico di Ufficio per il Tribunale di Caitanissetta dal G.E. Dott. P. Mirenda
nella procedura esecutiva immobiliare n, 01/2012 R.G.Es. promossa da Banca
NeAPRgie-coRpely = nci confronti CaSEEEc c S |
quesiti sottoposti dal G.E. al sottoscritto, sono riportati integralmente nelfallegato
verbale di conferimento Incasico dalla leftera a) alla leftera g) & di seguito
sinteticamente elencati:

a) Identificare esatlamente | beni pignorali: dati catastali e conformita con quelli
emergenti dal sopralliogo;

b) verificare la proprieta dei beni in capo &l debitore;

¢) accertars l'esatta provenienza def bene verificando la coniinuita delle trascrizioni
nef ventennio anteriors alla data def pignoramento;

d) precisare i moifvi di una eventuale impessibilita ad un complete accertamento;

e} accertare se il bene risulti accatastato prowedendo in caso negativo
alfaccatastamento;

f) accertare se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoli;

g) indicare ia destinazione d’uso del bene;

h) accertare la conformita urbanistica del bene;

i} accertare se il bene pignorate & occupato dal debitore;

{} evidenziare gii elemeniti utili per le operazioni di vendita;

k) determinare Il valore dell'immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato;

) indicare Fopportunita di vendita in unica IcHG o in jotli separali;

m) alfegare idonea documentazione fotografica esterna ed interna;

n} accertars, nel caso di bene indiviso, Ia valutazione della quota di pertinenza del
debifore esecutato;

o) accertare se gli alloggi abbianc le carafteristiche di abitazioni di lusso o le
caratteristiche di cui alfart. 131.408/4% e 5.m.;

) accertare che il pignaramento abbia colpifo quote spettanti al debitore;

q) dire se limmobile sia dotate df attestata di cerlificazione energetica. Ove non esista
compiere una valutazicne snergetica dellimmobile e quantificare le spese necessarie

per oftenere un miglicramento delfle prestazioni energetiche dellimmobile,

1 C.I.U. mng. Fausio Cemmarata
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1.1 Inizio dei lavori di consulenza e sopralluago

Le aifivitd di consulenza hanno riguardatc prelimé-nameme lz verifica documentale
richiesta dal Sig. Giudice ai punti a)-b)-c)-d)-e )>-h)-i) dei quesiti, con riferimento

alimmobile oggetto di pignoramento e identificato a! catasto fabbricati del Comune di

Caltanisseita al foglio 122 particelfa 93 sub 5, rendita catasta{e eurp 292 83. Presso

’Agenzia del territorio di Caltanissetta si & proceduto ad ispezione ipotecaria per
immobile a partire dal 1996 (dati informatizzati disponibili) e per soggeito dal 1986 e
alla verifica delle iscrizioni & trascrizion! a favore & contro il debiiers esecutato. Presso
la stessa Agenzia sono stati accertali | dali catastali deilimmobile oggetto di
pignoramento e la presenza di idensa planimetria. Ulleriori accertamenti sono stati
eseguiti prasso gh Uffici dellArchivie di Stalo e del Comune di Caltanissatta per la
verifica della regolaritd urbanistica dellimmobile e Tesistenza di procsdure
amrminisiraiive o sanziocnatorie. '

it softoscritto CTU ha effeftuato ip.data 12/02/2013, alla presenza del debitore

esecutato, un sopralluogo presso l'mmobile plgnorqto sito in Caltanissetta Via
Napolecne Colajanni n.176. Sono state rilevate le caratleristiche edilizie & lo stato di
fatto dellimmebile con riferimente agli elaborati progettuall e catastali, per determinare
il prezzo di mercato e valutare if fabbisogno energetico.
2. Risposte ai quesiti
2.1 Yerifica déc;imemaie
Gii accertament! eseguiti dal sottoscritio presso gli Uffici competanti hanno evidenziato
lscrizione di ipoteca legale del 08/ 07/2005 e dei 09/01/2009 Nota dc trascnzmne'
dellatio di pignoramenta immaobili deLl 840342&12 -Risuita altres! lcz nota Irascr.zmne del
i esecutati.a.seguito di atto di compravendita £on repertono
1,1:1/12/2003. k .
l dati le p{amme’me cafastaléﬁﬁr&mcultam agg&omat; Eﬁ {uanio & stata realizzata una
‘ i : dihiamezzimRisulta
qu,pqpbhca__,oggetto

TR

di accer‘ramento da parte dei qum Urbam e successiva irrogazmne di_sanzione

R SR Y

dellq Legge. n. 47/85 e dellart, 9 cieﬂa L R n 37/85 uguale ém 72,
il yfabbricato, adibite ad use di civile abitazione e magazzznf- ‘ Astato castruito con
concessione edilizia del 06/02/1956 e successiva variante déi 3111041 956. Hl gedificato
iato.ln data 01/03/1957 Da quanto constatato presso I'Ufficio

T N O AT

di abitabilita & stato rila:

2 C.T.U. Ing Fausto Cammaraia
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Tecnico del Comune di Caltanissetia, l'immobile risufta conforme alle vigenti norme

urbanistiche ed 2 occupato dai SNEEENEEEEGEGEGEGEGEEDEENEy- < c2 ficll,
tutti minorenni, per uso abitativo.
Al fine di potere effettuare gli accertamenti relativi alla conformita urbanistica e

g yWg@@g&u&mg&tmi@ﬂ&a@iﬁ@i@i&ﬂg&ﬁp&riﬁo ha richiesto al Giudice 1.
[ 2“proroghe per i} deposito della relazione scritta:
la prima, di giorni quaraniacinque, depositata in cancelleria il 26/02/2013;
ia seconda, di gicrnl trenta, deposiiaia in cancelleria it 11/04/2013.
2.2 Stato di fatio
Limmobile sara descritto con riferimento ai dati catastali e ai rilievi fotografici effettuat!
dallo scrivente durante le operazioni di sopraliucgo. Le carafteristiche fisiche vengono
teriormente specificate nell’'cperazione di classamento e di individuazione del saggio
di interesse.
il bene oggetto della stima Insisie su ur'area residenziale allinterne del territorio del
Comune di Calianissefia, in una zona compietamente urbanizzata. Consiste in un
appartamento al secondo piane di un fabbricate, costituito da n. 5 piani fuori terra clire
piano attico, prospiciente [a via Napoleone Colajanni. La zonz circostante & servita da

mezzi di trasporto pubblico colletlivo e aftivita commerciali varie (bar, tabacchi,

a8}
[4¢]

panificio, oltre a negozi di arredamento, di eletironica, oggetli per la cas
supermercali). Melle vicinanze insistono alcune scucle di diverso grade, gli uffici della
posta, banche ed uffici pubblici.

La categoria dellimmcbile & del tipo A/2. Limmekile non presenta caratteristiche di
lusso seconda i criteri indicati dal DM 02/08/68.

2.3 Descrizione dell immobiie

L'appartamento & sito al 2° piano di un fabbricato costituiio da n.1 piano terra destinato
a laboratoric e magazzing, n.5 plani fuoii terra ed un pianc atfico. L'edificio & stato
ultimato nel 1957 e presenta n.2 appartamenti per piano ¢on accesso, mediante un
vano scala non farnite di ascensore, dalla via Napoleone Colajanni n. 176. 1l fabbricato
g costltuito da una struttura portante mista in muratura e calcestruzzo armato,
copertura a falde e terrazzo, {fampgenatura in muratura ed € dotato alfresi dei seguenti
impianti: idrico, elettrico, del gas, ielefonico, citofonico, antenna TV centralizzata. Le
facciate sono intonacate e tinteggiate, l'atvic e le scale sono rifiniti con pavimentazione
in marmo, il portone di ingresso ¢ in alluminio. L'appartamento ha una superficie lorda
uguale a m® 119.00 che comprende quattro vani, cucina abitabile, n.1 bagno, n.1
ripostiglio, saletia di ingresso e corridoio, confinante a nord-ovest con ta via Napoleong

Colajanni, ad est con aifra u.i, a ovest con vano scala e altra w.i., a sud-est con

C.T.U. Ing. Fausto Cammarata
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terrapieno/pendic. Due sono i balconi disposti in direzione nord-ovest e sud-est
LUlntermpiano & uguale a m 3.25.

Lappartamento & munito di impianto di riscaldamento autonomo, porta blindata, porte
interne in legno tamburato, infissi in alluminio ancdizzato e avvolgibili in plastica.

La pavimentazione & realizzata eon piastrelle in gres in bucne condizioni, le pareti ed il
soffitto sono intonacati e tinteggiati. 1 tramezzi interni sono in laterizio, intonacati &
finteggiati. ,

La superficie commerciale dellimmaobile, seconde le indicazioni del D.P.R. 23/03/88 e
della norma UNI 10750:2005, & uguale a m? 115.00.

Dalle svidenze risconirate, il bene non presenta fenomeni importantl di umidita o
condense; nan presenta lesioni nelle pareti esieme e nel tramezzi intermni e pud
pertanto definirsi in buone condizioni.

2.4 Determinazicne del pitr probabile valore di mercaio

2.4.1 Determinazione de! reddita netlo

Per individuare i pitt probabile prezzo di mercato del bene immobile oggetio del
procedimente, si & ritenuto opperiunec utilizzare il metodo analitico che si risclve nella
previsione del redditi netii, futurd, costanti, continuativi 2 medi, da scontare alfativalita
ammettendo la possibilita di prevedere i reddii futuri e | saggi di sconto nonché
'equivalenza ira il valore attuale di mercato di un bene economico e la socmma della
progria produttivita futura scontata allattuslita.

In particolare, i redditi futuri lordi possono desumersi dalle indicazioni di mercato attuali
nell'ambito del principio di permanenza delle condizioni ed immaginando gli immobili in
regime di ordinarietd, dove per ordinario & da intendersi come “pili frequente” (viferito al
recdito}, dovendosi determinare il reddito che per quella classe di immaobili si verifica
con maggior frequenza.

E opportuno, quindi, definire un certo numero di classi comprendenti alcuni immobili
che producono un reddito lordo noto. Definite le classi, si confrontano { beni economici
da stimare con | beni appartenentl a ciascuna di esse; individuate le caratteristiche
fisiche simill, si procede al classamento che consente di attribuire, a ciascun bene da
stimare, il reddito lordo medio corrispondente alla classe scelta. In particolare lo
scrivente ha individuato una classe di immobili con le seguenti caratteristiche: immobili
ad uso abitazione siti in Caltanissetta di superficie di m® 100 circa, rifiniture medie, di
costruzione non recente, prospicienti strade cittadine ampie e servite da illuminazione
pubblica, acgua e fognatura. Da una anglisi dei dati reperiti framite “interviste” ad alcuni
conduttort in zona, VAgenzia del Territoric - CMi e le irattative tra privati, si pud
individuare ii reddito lordo annuo medio e ordinario della suddefta classe uguale a R =
€ 5.400,00.

4 CT.U. Ing Fausto Cammarata
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Determinato il reddiio lordo pud ottenetsi it reddito netto atiraverso I'anafisi delle spese,

che comporia {2 gestione dellimmebile, a carico del proprietario.

In particolare si considerano:

- Spese di manutenzione.

— Spese per servizi.

- Detrazione per sfitti ed inesigibilita.

— Spess per assicurazionl.

— Spese per ammortamento.

— Spese di amminisirazione.

—  Spese per imposte.

in termini percentugli, le detrazioni médie, quindi guelle che si verificano pit di
frequente, ammontanc al 30% del reddito Jorde Ry. Per differenza, if reddito netto sara
uguale 2 Ry =08, 70 R

24.2 Determinazione del saggio di capilalizzazione

Nel caso in esame il saggic non & un date diretiaments individuabile dal mercato,
pertanto deve essers determinato indireltamente indagando sia sul mercato ma
principalmente  analizzando le diverse circostanze che o influenzano
quentitativamente. lpctizzande che # saggio delfinvestimento immobiliare urbano
possa variare entro lmiti di qualire puntl, per | piccoll centri ra i 2% e i 6%, sl
individua un saggio medio uguale & r = 4%. Nel caso in specie, la scelta di un saggio
medio uguale al 4% si ritiene giusiiticata dalla contrazione significativa del volumi di
compravendita nel capcluoge registrata nel 2012,

A questo valore si devono apportare le aggiunie e le detrazioni derivanti daile
specifiche influenze riscontrate. Clascun gruppo influisce in modo ascendente
(positiva) o discendente (negativo} sul saggic medio secondo un certc numerc di
centesimi di punto. La somma delle percentuali in valore assoluto deve essere uguale
a quattro. Le diverse influenze possonc essere raggruppaie seconde le diverse
spiegazioni dell™interesse” che i pensiero economico ha proposte e correlate alle
operazioni estimative per la determinazione del saggic di capitalizzazione per
investimenti immaobiliari urbani nonché integrate dalle condizioni del mercato attuale e
dall'esperienza det professionista estimatore:

Propeorzionalita diretta tra saggio e rischio: + 0.25

Proporzionalita inversa tra saggio e coste della produzione edilizia: - 0.10

Diminuzione dell'offerta (rarita dei capitali}: + Q.10

Proporzionalita inversa tra saggic e possibili increment futuri del valore di mercato: 0.00
Proporzionalita diretta tra saggio e durata deifinvestimento: - 0.25

Proporzicnalita diretla tra saggio e potere di scambic della moneta: 0.00

5 C.T.U. Ing. Fauste Cammaraia
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Complessivamente le influenze cosi valutate incidono sul saggio di partenza con una
percentuale uguale a 0.00%.  saggio, che si ritlene possa essere applicato nel
prosieguc della stima deflimmobile, & uguale a r = 4.00%.

Il'valore determinato risulta superiore al valore individuabile net grandi centri urbani
{(es. Palermo) e pertanto coerente con ipotesi iniziale anche tenendo conto del fatta
che il prezzo d'uso del tisparmio non indifferenziato &, in generale, in aumento. Si
consideri, infine, che il valore del reddito lordo individuato non sembra, dalle evidenze
del mercato locale, suscetiibile di incrementi significaiivi, almeno nel brave periodo.
24.3 Calcolo def pili probabile vaiore di mercato

Effetiuato il classamento, determinaio i saggic di capitalizzazione e considerate Ie
osservazioni al punio precedente, & possibile calcolare i pilt probabile valore di
mercato, V., del bene oggetio di stima:

Vi = (Ru/ 1) = (3.780,00/0.04) = £ 94.500.00 (euro noventaquatiromilacinguecento/00).
VYalutata la distribuzione degli spazi imtemni e Pabitebilita degli stessi, si riflene
opporiuna la vendita dellimmobile in un unico loito.

3. Vaiuiazione energelica

3.1 Fremesss ,

Nel presente paragrafo si procederda allanealisi dei fabbisogni snergetici e si
indicheranno gii intervent] [donei ad una loro riduzione. L'anzlisi & stata effeltuala
secondo quanto previsio dalle norme fecniche UNI TS 11300-1-2 e dalle Linee Guida
Nazionali per Ia Ceriificazione Energetica degli Edifici. In coerenza con il guesito posto
dal G.E., | risuftati dei calcoli effeituali dallo scrivente non sonc finalizzati alla

certificazione energetica dell'edificic né intendonc compiitare in modo definitiva { costi

degli eventuali interventi. e
Al fine di calcolare la prestazione energetica dell'immobile, nel corso deia‘sébraﬂuogo ]
stato necessario pracedere al rilievo metrico delle superfici vetrate, alla presa visione
delle caratteristiche della caldala, alla verifica della consistenza (numetica e
dimensionale) e della posizione degli elementi radianti, al rilievo di eventuali
component] isolanti.

3.2 Caratteristiche deil’invoiucro

Linvolucro opaco, gia descritto precedentemente, & intonacato e non presenta
elementi isolanti né allinterna delle pareti né in corrispondenza delle travi & dei pilastti.
L'involucro trasparente ¢ costitufto da infissi in alluminic e vetro doppio in discrete
condizioni. | cassonetti contenenti gl avvelgibili non sono isolati.

3.3 impianto termico

Limmobile & servito da un impianto termico autonomo con caldaia alimentata a gas. |
terminali di erogazione sono costituiti da radiateri, privi di controlio della temperatura e

6 C.T.U. Ing. Fuusto Cemmargta
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proporzionati alle dimensioni del vano senvito. 1l periodo termico & determinato dal DPR
412/93 che stahilisce Ia durata della stagione di riscaldamento in funzione della zona
climatica. La cittd di Caltanissetta € compresa nella zona climatica C, pertanto la
stagione di riscaldamento ricade nell'intervallo temporale 15/11 - 31/03. In mancanza di
dati oggettivi, secondo la norma UNITS11300-1 la temperatura interna degli ambienti
riscaldati nel periodo invernale & uguale a 20°C.

3.4 Verifica dei consumi e del fabbisogno snergetico

Nan sono presenti impianti per la produzicne di energia da fontl rinnovabili. Nello
scenario di riferimento aftuale il valore di prestazione energetica globale risuita uguale
a EPg = EPi + EPe + EPacs = 81.40 kWh/m?anno, classificato dalla normativa
vigente come Clagse F. L'indice di prasiazions snergetica invernale & uguale a EFf =
70.60 kWH/m? anno, classificato dalla normativa vigente come Classe G.

3.5 Analisi di massima degii interventi di riduzione del fabbisogno energetico
Considerate le caratieristiche dellimmobille, ra le azioni che possono contribulre 2l
miglioramento delle prestazioni energetiche, lisctameanto del tompagni, della copertura
e la riduzione dei ponti termici apportersbbe | maggiori beneficl in termini di riduzione
del fabbisogno energetico, ma sarebbern interventi da effetiuare sulle parli comuni
dell’edificio.

La sostituzione della caldaia e degli infissi fientrene ira gil inferventl a miner costo ma
singolarmente poco significativi in termini di riduzione del fabbisogne energetico. Nella
tabella seguente si indicano {a riduzione pilt probabile deffindice EPg. & | costl di
massima.

Caldaia a condensazione e valvole termosiatiche:

Riduzione di EPgL = 6%: costo =€ 3.000,00.

Sostituzione infissf in pve con velri a bassa emissione e isclamento avvolgibili:
Riduzione di EP¢g = 7%; costo = € 5.000,00.

La presente relazione si compone di n. 07 pagine di testo, n.01 planimetria catastale non aggicrnata,
documentazione di aggiornamento dati catastali, n.01 copia estratto foglic di mappa, n.05 pagine di rlieva
fotagrafico, n.01 verbale di sopralivoge, n.01 verbale di canferimento incarico, documentazione ispezione
inctecaria, n.01, n.08 ricevute di spesa; n: 01 copia si accertamento e sanzione opere abusive; n. 01 cd-
rom contenerte perizia, e rilieve fotografico .pdf; n.01 proposta di parcella.

Caltanissetta 08 maggio 2013 @(/Q/( .

CT.U. ing Fausto Cammarata
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