Ing. Mario Walter Domina
Via Albanese n. 74/b

Tel. 3396676241

97015 Modica (RG)

TRIBUNALE DI RAGUSA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare n. 269/2021 R.G.

FIRE SPA
contro

I - (

(Giudice dell’Esecuzione: Dott. Rapisarda Gilberto Orazio)

PERIZIA TECNICA DI UFFICIO
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ALLEGATO N. 4

SCHEDA SINTETICA
Lotto

Esec. 269/2021 contro: I

Giudice Dott. Gilberto Orazio Rapisarda

Custode Giudiziario Dott. Emanuel Cannizzaro
Esperto del procedimento: ing. Mario Walter Domina

Diritto proprietario per 1/2
proprietaria per 1/2
Bene Fabbricato con struttura portante in muratura a due
elevazioni
Ubicazione Vittoria, via Cernaia n. 3
(Coord. Geografiche: (Lat. 36.954560, Long. 14.5356006)
Titolarita Atto di compravendita
Notaio dott. Giovanni Demostene
Repertorio 120145 del 27/08/2002
Trascrizione n. 13048-10641 del 28/08/2022
proprietario per 1/2
proprietaria per 1/2
Provenienza Si € proceduto alla verifica della continuita nel ventennio,
ventennale riscontrandone la regolare continuita, in cui non vi sono altri

atti

Dati Catastali

Fabbricato sito in Vittoria via Cernaia n. 3, censito al catasto
fabbricati di Vittoria al foglio 209 p.lla 4915 sub 1 (ex p.lla
471 sub 2 e p.dla 473), piano T categoria A/6 classe 1
consistenza 2,5 vani.

Lotto Lotto unico costituito dallimmobile a due elevazioni ubicato
in via Cernaia n. 3

Occupazione L’immobile ¢ abitato dalla sig.r- con i suoi due
figli.

Completezza La documentazione risulta completa e corretta

documentazione

ex art. 567, c. 2

Irregolarita e Abusi

L’immobile ¢ irregolare urbanisticamente e catastalmente. Il primo
piano ¢ stato costruito senza concessione/autorizzazione edilizia. La
distribuzione interna a piano terra ¢ leggermente diversa rispetto alla
planimetria catastale.

Immobile insanabile

L’immobile € sanabile

Titolarita Urbanistica

L’immobile ¢ stato realizzato prima del 1967

Agibilita/Abitabilita

Nessuna

Vincoli di edilizia
residenziale pubblica

L’immobile non € di edilizia residenziale pubblica
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Prezzo/costo di
affrancazione dai
vincoli di edilizia

residenziale pubblica

L’immobile non € di edilizia residenziale pubblica

Divisibilita

L’immobile non € pignorato in quota.

Valore di Mercato

€ 76.354,20

Valore di Vendita
Forzata

€ 45.000,00

Valore del Canone di
Mercato

Vendibilita e motivo

Tipologia edilizia: casa unifamiliare a due elevazioni.

Parte dellimmobile € stata costruita abusivamente per cui é
necessario effettuare una sanatoria edilizia. Per tale motivo la
vendita dellimmobile potrebbe risultare difficoltosa

Vincoli

Non ci sono vincoli.

Edilizia agevolata

I1 bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oneri Non vi sono oneri

APE Si € redatto 'APE con Classe Energetica G 143,49 kWh/m>
anno

Iscrizioni
IPOTECA
VOLONTARIA
DERIVANTE DA
CONCESSIONE A
GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO.
ISCRITTO A RAGUSA
IL 16/04/2009
REGISTRO
PARTICOLARE 2145
Trascrizioni e Iscrizioni | REGISTRO

pregiudizievoli

GENERALE 8172.
A FAVORE DI
BANCA  AGRICOLA

POPOLARE DI
RAGUSA.

contro ()
DEBITORE E
IPOTECARIO E
TERZO DATORE
IPOTACARIO.
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Trascrizioni

ATTO TRA VIVI -

ATTO ESECUTIVO

ATTO ESECUTIVO

COMPRAVENDITA | O CAUTELARE -| O CAUTELARE -
TRASCRITTO A | VERBALE DI | VERBALE DI
RAGUSA IL | PIGNORAMENTO PIGNORAMENTO
28/08/2002 IMMOBILI IMMOBILI
REGISTRO TRASCRITTO A | TRASCRITTO A
PARTICOLARE RAGUSA IL | RAGUSA IL
10641 REGISTRO | 18/10/2010. 20/12/2021.
Trascrizioni e Iscrizioni GENERALE 13048. | REGISTRO REGISTRO
reciudizievoli A  FAVORE DI | PARTICOLARE PARTICOLARE
PTA 11935 REGISTRO | 14124 REGISTRO
GENERALE 19115. | GENERALE 20600.
A FAVORE DI A FAVORE DI POP
CONTRO AGRISUD NPLS 2019 S.R.L.
r ASSOCIAZIONE CONTRO
AGRICOLA SOC.
COOP. IN
LIQUIDAZIONE.
CONTRO
CARATTERISTICHE Acronimi Sup. (m?) Indice Sup. Commerec.
(m?)
Superficie principale S1 118,28 1,00 118,28
Superficie balconi SUB 4,34 0.25 3,25
Superficie terrazze SUT
Superficie pertinenze SUP 1,52 0.1 0,15
Canna d’aerazione
Superfici commerciale (sup) m? 121,68
Valore di mercato € 76.354,20
Valore di stima di VENDITA € 45.000,00

FORZATA

Valore del canone di Mercato

(se richiesto)

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

L@/ Firmato Da: DOMINA MARIO WALTER Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 56210e1a4829e3fdd006cfff083ec691

1/



16909€80H4O900PPIED6C8YE L0295 #[BUSS € VO ON 'V'd'S O3dVaNyY ‘ed 0ssaw3 Y3 1TVYM OIdVIN YNINOQ :eq ojewl 4 n

tata ogni

Y

- evie

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale




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

Firmato Da: DOMINA MARIO WALTER Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 56210e1a4829e3fdd006cfff083ec691

5@




PREMESSA

Il sottoscritto Ing. Mario Walter Domina, iscritto all’albo dei periti del Tribunale di Ragusa,
nominato esperto con decreto del 21 febbraio 2022 dal sig. Giudice dell'Esecuzione Dott. Rapisarda
Gilberto Orazio per svolgere 1’incarico peritale nella esecuzione immobiliare n. 269/21, ha prestato
il giuramento di rito, accettando di svolgere il mandato.

Il mandato ricevuto ¢ il seguente:

A) provvedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo raccomandata con
ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata) al/i debitore/i esecutato/i, agli
eventuali comproprietari dell’immobile pignorato, al creditore procedente e ai creditori intervenuti
dell’intervenuta nomina dell’esperto e del custode, delle finalita degli incarichi ricevuti, della data e
del luogo di inizio delle operazioni peritali (che dovranno cominciare entro 30 giorni da oggi);

B) Esaminare, confrontandosi col custode - prima di ogni altra attivita salvo quanto indicato
nella lettera A) - I’atto di pignoramento e la documentazione ipo-catastale (o la relazione notarile
sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i competenti uffici dell’ Agenzia del Territorio:

a. la completezza/idoneita dei documenti in atti

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati
catastali e dei registri immobiliari

c. 1 dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti;

d. le note di trascrizione e 1 titoli di trasferimento (in particolare 1’atto di provenienza) con specifico
riferimento ad eventuali servitu o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale
contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

e. la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando il bene ¢ in comunione legale tra i coniugi o
in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di ' di
un immobile in comunione legale dei beni, il perito estimatore provvedera a trasmettere
immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazioni
peritali fino a nuova disposizione del giudice dell’esecuzione;

f. la continuita delle trascrizioni nel ventennio, segnalando al giudice dell’esecuzione, nell’ipotesi
in cui un trasferimento sia avvenuto per causa di morte, I’eventuale mancanza della nota di
trascrizione dell’accettazione espressa o tacita di eredita, non essendo a tal fine sufficiente la
trascrizione del solo certificato successorio da parte dell’Agenzia delle Entrate; in ogni caso, il
perito continuera le operazioni di stima, limitandosi a comunicare la circostanza al giudice
dell’esecuzione, il quale si riserva di ordinare, all’'udienza di vendita, ai creditori procedenti o
intervenuti titolati di curare la trascrizione dell’accettazione tacita di eredita risultata carente entro il
termine di giorni 30;

C) verificare, anche con controlli presso 'ufficio tecnico del Comune:

a. la regolarita edilizia e urbanistica

b. la dichiarazione di agibilita dello stabile

c. 1 costi delle eventuali sanatorie

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e gravanti
sui proprietari ed aventi causa)

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione

D) verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli
paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.
E) fare accesso, con 1’assistenza del custode, all’immobile pignorato:
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a. per verificarne la consistenza e 1’esatta identificazione

b. per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie

c. per accertare lo stato di conservazione

d. per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda catastale

e. per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e
composizione del nucleo familiare); titoli che giustifichino la permanenza nell’immobile

f. per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo esecutivo, di
cui all’allegato n. 2;

F) accertare, con controllo presso I’amministrazione condominiale:

a. ’ammontare medio delle spese condominiali ordinarie

b. I’esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e nell’anno solare
precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c.)

G) verificare, con controllo presso 1’Agenzia delle Entrate la registrazione del titolo dei terzi
occupanti (e, se del caso, acquisirne una copia)

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale

a. I’attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.II.)

b. la data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione della casa
coniugale al coniuge separato o all’ex-coniuge dell’esecutato/a che occupa I’immobile (e acquisirne
copia)

Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d’ora I’esperto ad accedere ad ogni documento
concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti di
locazione in possesso del Comune, dell’Agenzia del Territorio, dell’Agenzia delle Entrate o
dell’amministratore del condominio o di notaio, ed a estrarne copia, non operando, nel caso di
specie le limitazioni previste in tema di trattamento dati personali; autorizza altresi il Perito a
richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante
dell’immobile pignorato, nonché l'estratto per riassunto di atto di matrimonio e il certificato di stato
di famiglia del debitore esecutato;

I) predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralita di immobili privi
di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e
giardino etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri
progressivi (lotto 1, 2 etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati
nei punti seguenti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita dell’usufruttuario
vitalizio)

- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie complessiva, numero dei
vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni,
ecc.

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto
(“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: la tipologia del cespite e dello
stabile e dell’area in cui si trova, la superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni
di manutenzione e le piu rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura di
precisare la presenza di barriere architettoniche e 1’eventuale possibilita di rimozione o
superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non andra dedotto dal valore di stima;
c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale ¢
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento:

- indicare se il bene ¢ “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sara
percio considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”
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- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della
locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come depositato
nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruitd/incongruita del canone fissato (ed
indicando il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in
corso); la prima data di scadenza utile per ’eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima,
darne tempestiva informazione al custode e al giudice dell’esecuzione); 1I’eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del
provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande
giudiziali (precisando se la causa ¢ ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu,
regolamenti condominiali trascritti);

d bis) in caso di immobile di edilizia residenziale pubblica il PE specifichi se 1’unita abitativa sia
stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata indicando:

qual ¢ il contenuto della convenzione (producendola in atti) se ante o post legge c.d. Ferrarini —
Botta I n. n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia stata trascritta; quali sono i limiti indicati
nella convenzione (ad es., prezzo massimo di cessione, divieto di alienazione, vendibilita riservata
solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello IACP etc.,) se la convenzione sia stata oggetto di
affrancazione trascritta (ai sensi degli artt. 49 bis dell’art. 31 della 1. 23 dicembre

1998 n. 448 come da ultimo modificata dal Decreto Legge - 23/10/2018, n.119); il PE determinera
altresi il costo dell’affrancazione dai vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al
Decreto 28 settembre 2020 n. 151 10.11.2020 n. 280 del Ministero dell’Economia e delle Finanze
per la determinazione del corrispettivo per la rimozione dei vincoli sul prezzo massimo di cessione
e sul canone massimo di locazione);

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di agibilita
dello stesso:

- verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto attuale ai progetti
approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenzialita edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la demolizione della parte
abusiva e per I’esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalita dei beni (ove gravemente
compromessa)

g) attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni di stima non sia stato
possibile reperire e o redigere I’attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore sara
tenuto a depositare una copia della detta attestazione agli atti della procedura, trasmettendone
I’originale al delegato entro 30 giorni dall’udienza ex art. 569 c.p.c. affinch¢ le informazioni sulla
prestazione energetica dell’immobile possano essere contenute nell’avviso di vendita; nel caso in
cui 'immobile non necessiti di attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne dara
atto in perizia.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficienti
impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato di
manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o
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insolute, stato d’uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o
pesi, ecc.)

- verifica della conformita/non conformita degli impianti e manutenzione degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima utilizzati e le
fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le correzioni della stima apportate
- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore venale) dovuto all’assenza di garanzia
per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati dal perito;

1) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni, tenendo
conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti
saranno di regola detratti dal valore del compendio di stima;

1) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene (formando,
nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) ovvero sull’alienazione separata della
quota stessa con valutazione commerciale della sola quota, (tenendo conto, altresi, della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise);

J) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell’esterno e 4 scatti
dell’interno);

k) depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 30 giorni
prima dell’udienza fissata, unitamente ad una dettagliata nota spese per le attivita svolte secondo la
prassi in uso presso la sezione, la relazione di stima e i relativi allegati, rivolgendo al G.E.
tempestiva e motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali da pregiudicare il
rapido e preciso svolgimento dell’incarico; qualora il ritardo nel deposito della perizia dipenda dal
ritardo con cui le autoritd competenti rilasciano i documenti tempestivamente richiesti dal perito
estimatore, si autorizza sin da ora una proroga di giorni 30, senza la necessita di richiedere
formalmente proroghe; nel caso di deposito della perizia nel termine cosi prorogato, il perito
estimatore dovra in udienza esattamente indicare al giudice dell’esecuzione le date di conferimento
di incarico e quelle in cui sono stati richiesti alle amministrazioni interessate i documenti di cui
sopra, al fine delle conseguenti valutazioni del giudice sulla diligenza prestata dal perito
nell’espletamento dell’incarico;

1) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e—mail o fax) ai creditori e (per posta ordinaria o e-
mail) al/i debitore/i la perizia di stima;

m) nel caso in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle operazioni di
stima da parte del debitore o dei creditori, dispone che il perito prosegua le proprie attivita
informando la parte che I’esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del G.E.;

n) allegare alla relazione tutti 1 documenti utilizzati ai fini delle indagini demandate, nonché prova
delle comunicazioni trasmesse alle parti;

0) partecipare all’udienza di seguito fissata per fornire i chiarimenti richiesti dalle parti o dal G.E.;
p) nella prima pagina della relazione successiva alla copertina deve inserire lo schema (cfr.
ALLEGATO N. 4) del/i lotto/i stimato/i riepilogativo dei dati rilevanti del lotto.

RISPOSTA AI QUESITI

A) La comunicazione scritta delle finalita degli incarichi ricevuti, della data e del luogo di
inizio delle operazioni peritali, in accordo con il sottoscritto, ¢ stata inoltrata dal custode al debitore
a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno ed al creditore procedente a mezzo PEC.

Le operazioni peritali sono iniziate il 24/03/2022 sul luogo oggetto di esecuzione dove ¢ stato
effettuato un rilievo fotografico e metrico dell’immobile.
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B) 1l sottoscritto CTU ha esaminato 1’atto di pignoramento e la relazione notarile ed ha verificato
quanto segue:

a. 1 documenti in atti sono idonei e completi;

b. gli immobili oggetto di esproprio, in base ai dati catastali sono stati individuati in maniera
corretta ed esatta;

c. 1 dati catastali effettivamente risultanti dalla visura catastale (allegato 4) che il sottoscritto ha
ottenuto presso 1’agenzia del territorio di Ragusa corrispondono ai dati indicati nell’atto di
pignoramento ed in particolare risulta:

- fabbricato sito in Vittoria via Cernaia n. 3, censito al catasto fabbricati di Vittoria al foglio 209
p.lla 4915 sub 1 (ex p.lla 471 sub 2 e p.lla 473), piano T categoria A/6 classe 1 consistenza 2,5
vani;

d. presso ’agenzia del territorio di Ragusa (ispezione ipotecaria di cui all’allegato 9) e attraverso
I’atto di compravendita (allegato 10), il sottoscritto CTU ha verificato le note di trascrizione e i
titoli di trasferimento ed in particolare risulta:

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/08/2002 - Registro Particolare 10641 Registro Generale
13048

Pubblico ufficiale DEMOSTENE GIOVANNI Repertorio 120145 del 27/08/2002

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato elettronico

- ISCRIZIONE CONTRO del 16/04/2009 - Registro Particolare 2145 Registro Generale 8172
Pubblico ufficiale LONGOBARDO GIOVANNI Repertorio 112892/27679 del 09/04/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

Immobili siti in VITTORIA(RG)

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

- TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2010 - Registro Particolare 11935 Registro Generale
19115

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 777/2010 del 14/07/2010

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2866 del 03/08/2021 (CANCELLAZIONE)

- TRASCRIZIONE CONTRO del 20/12/2021 - Registro Particolare 14124 Registro Generale
20600

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2802 del 16/11/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

11 sottoscritto CTU non ha constatato iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.
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e. ’appartamento oggetto di esproprio ¢ stato acquistato dagli esecutati in regime di separazione
convenzionale (vedi atto di acquisto allegato 10) per cui ciascuno ne possiede 1/2.

f. il sottoscritto CTU nel verificare la continuita delle trascrizioni nel ventennio, non ha riscontrato
nessun trasferimento per causa di morte relativo all’immobile in oggetto;

&)

a. 1l sottoscritto CTU ha effettuato 1 controlli presso I’Ufficio Urbanistico del Comune di Vittoria
ed ha constatato che il fabbricato oggetto di pignoramento ¢ stato realizzato prima del 1967 come ¢
stato dichiarato nell’atto di compravendita. Durante il sopralluogo lo scrivente ha constatato che sul
lastrico solare ¢ stata edificata una sopraelevazione senza autorizzazione o concessione edilizia per
cui I’immobile risulta irregolare.

b. presso 1’ufficio Urbanistico del Comune di Vittoria non risulta la dichiarazione di agibilita
dell’immobile.

c. presso 'ufficio Urbanistico del Comune di Vittoria non risultano sanatorie;

d. non ci sono obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e gravanti
sui proprietari ed aventi causa)

e. il fabbricato ricade in zona B3 del P.R.G. di Vittoria con indice di edificabilita di 6 mc/mgq.

Non vi sono cessioni di cubatura né vincoli di espropriazioni.

D) nella zona dove insiste il fabbricato non vi sono vincoli paesistici, idrogeologici, forestali,
storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.

E) il sottoscritto CTU, con 1’assistenza del custode, ha effettuato il sopralluogo presso I’immobile
pignorato il giorno 24/03/2022 ed ha:

a. verificato la consistenza e 1’esatta identificazione;

b. ha effettuato un rilievo metrico e fotografico;

¢. ha accertato lo stato di conservazione dell’immobile;

d. ha verificato se vi ¢ corrispondenza tra i progetti depositati in Comune e alla scheda catastale.
L’immobile in oggetto ¢ stato costruito prima del 1967. Lo scrivente si ¢ recato presso 1’ufficio
tecnico del comune ed ha verificato che non ci sono titoli edilizi né eventuali comunicazioni di
lavori edili. Inoltre non vi € corrispondenza tra la planimetria catastale e la planimetria dello stato
attuale dell’immobile ed in particolare non ¢ riportato il secondo piano dell’immobile che ¢ stato
costruito abusivamente.

e. ha verificato lo stato di possesso/godimento. Durante il sopralluogo il sottoscritto insieme al
custode giudiziale ha constatato che I’immobile ¢ abitato dalla esecutata sig.ra(EGNINGNGD
insieme ai due figli.

f. ha fornito insieme al custode giudiziale agli esecutati le informazioni necessarie sul processo
esecutivo di cui all’allegato 2;

F) ’'immobile pignorato non ¢ un condominio, per cui non vi sono spese condominiali.

G) nell’immobile pignorato non vi sono terzi occupanti;

H) dai dati risultanti della Conservatoria dei Registri Immobiliari non risultano cause relative a
domande trascritte. La sig.r4jjl)in sede di sopralluogo ha dichiarato che ¢ in corso la causa di
separazione, per cui attualmente non c’¢ nessun provvedimento di assegnazione della casa

coniugale al coniuge separato o all’ex-coniuge dell’esecutata che occupa I’immobile.

I) a) I’'immobile pignorato ¢ il seguente:
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edificio a due elevazioni ubicato in Vittoria via Cernaia n. 3, censito al catasto fabbricati di Vittoria
al foglio 209 p.lla 4915 sub 1 (ex p.lla 471 sub 2 e p.lla 473), piano T categoria A/6 classe 1
consistenza 2,5 vani; Ha una superficie complessiva di circa mq 120. Confina a sud-est con la via
Cernaia, a nord-est con fabbricato di un’altra ditta, a sud-ovest con fabbricato un’altra ditta e a
nord-ovest con fabbricato di un’altra ditta.

I due esecutati posseggono ciascuno 1/2 della piena proprieta in regime di separazione
convenzionale;

b)

1) I’appartamento oggetto di pignoramento ¢ un fabbricato a due elevazioni. E ubicato a Vittoria in
zona centrale, via Cernaia n. 3 da dove vi si accede. L’appartamento ha una superfice commerciale
di circa mq 121 ed ¢ costituito a piano terra dalla cucina-soggiorno, da un ripostiglio e da un bagno
e a primo piano da 2 camere da letto, dal bagno e dalla lavanderia. L’immobile si trova, a piano
terra, in discrete condizioni di manutenzione ed a piano primo in scarse condizioni di
manutenzione. Infatti nella zona della lavanderia gli intonaci sono ammalorati. La struttura portante
¢ in muratura ed il solaio di interpiano ¢ costituito da putrelle in acciaio e tavelloni. Per evitare
infiltramenti di acqua, sopra il primo piano ¢ stata costruita senza autorizzazione una copertura in
acciaio. Vi ¢ la presenza di una barriera architettonica nella scala di collegamento tra il piano terra
(zona giorno) al primo piano (zona notte). Per risolvere il problema ¢ possibile installare un
montascale nella suddetta scala il cui costo € circa € 6.000,00.

¢)

attualmente I’appartamento ¢ occupato dalla sig.r4jjjj}insieme ai due figli.
Non esistono contratti registrati prima del pignoramento.

d) non esiste nessuna formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene;

d bis) ’'immobile non ¢ di edilizia residenziale pubblica;

e) attualmente esistono le seguenti formalita:

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/08/2002 - Registro Particolare 10641 Registro Generale
13048

Pubblico ufficiale DEMOSTENE GIOVANNI Repertorio 120145 del 27/08/2002

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in VITTORIA(RG)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato elettronico

- ISCRIZIONE CONTRO del 16/04/2009 - Registro Particolare 2145 Registro Generale 8172
Pubblico ufficiale LONGOBARDO GIOVANNI Repertorio 112892/27679 del 09/04/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

Immobili siti in VITTORIA(RG)

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

- TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2010 - Registro Particolare 11935 Registro Generale
19115

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 777/2010 del 14/07/2010

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in VITTORIA(RG)

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

Firmato Da: DOMINA MARIO WALTER Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 56210e1a4829e3fdd006cfff083ec691



Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2866 del 03/08/2021 (CANCELLAZIONE)

- TRASCRIZIONE CONTRO del 20/12/2021 - Registro Particolare 14124 Registro Generale
20600

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2802 del 16/11/2021

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in VITTORIA(RG)

Nota disponibile in formato elettronico

f)

- Durante il sopralluogo presso 1I’immobile oggetto di pignoramento, il sottoscritto CTU ha
riscontrato le seguenti irregolarita:
- 1l primo piano dell’immobile ¢ stato costruito senza concessione edilizia;
- la distribuzione interna del piano terra ¢ diversa rispetto a quanto indicato nella planimetria
catastale.

- nel comune di Vittoria non risulta la dichiarazione di agibilita o abitabilita;

- il fabbricato ricade in zona B3 del P.R.G. di Vittoria con indice di edificabilita di 6 mc/mq.
L’altezza massima di edificabilita ¢ paria 11 m e il numero massimo di piani consentiti ¢ pari a 3.
Attualmente I’immobile ¢ costituito da due piani e quindi vi ¢ la possibilita di realizzare un
ulteriore piano dopo aver effettuato la sanatoria per le opere realizzate senza concessione edilizia;

- 1 lavori realizzati abusivamente rispettano le norme urbanistiche. Per quanto riguarda 1 costi, ¢
necessario considerare che la sanatoria bisogna richiederla, oltre che al comune, anche al Genio
Civile. Considerato anche le spese successive per la variazione catastale, la dichiarazione di
agibilita, il costo di costruzione e gli oneri di urbanizzazione, il costo complessivo si aggira su €
10.000,00 circa. A tale somma vanno aggiunti gli oneri tecnici per la realizzazione dell’intervento
nonché gli oneri per il rilascio dei necessari titoli autorizzativi presso gli Enti preposti, il tutto
quantificabile in via approssimativa ad € 2.000,00

In definitiva, il costo complessivo da sostenere per la sanatoria ¢ di circa € 12.000,00.

g) poiché nel corso delle operazioni di stima non ¢ stato possibile reperire 1’attestazione di
prestazione energetica, il sottoscritto CTU ha provveduto a redigerlo (allegato 8)

h) La consistenza dell’immobile oggetto di stima ¢ calcolata come da DPR 138/98

Descrizione Sup-erﬁ Coefficien | Superficie Condizione di
cie te Comm.le .
locale . manutenzione
(mq) | correttivo (mq)
Cucina- 37,82 1 37,82 Buone
soggiorno
Bagno 2,25 1 2,25 “
Ripostiglio 2,56 1 2,56 “
 Canna 1,52 0,1 0,15 “
d’aerazione
Camera 1 6,59 1 6,59 «
Camera 2 20,45 1 20,45 «
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W.C. 9,10 1 9,10
Pianerottolo 0.64 1 0,64 «
scala
Lavanderia | 9,18 ! 9.18 Discrete
Bagno 2 3,53 1 3,53 «
Balcone 4,34 0,25 3.25 r
Muri p.t 10.19 1 10.19
Muri p.1 15.97 1 15.97
TOTALE MQ 121,68

- I’appartamento oggetto di pignoramento ¢ costituito a piano terra dalla cucina/soggiorno, dal
bagno e dal ripostiglio ed a primo piano da due camere da letto, dal bagno e dalla lavanderia.
L’appartamento si trova a piano in buone condizioni di manutenzione ed a piano primo in scarse
condizioni di manutenzioni a causa dell’'umidita. La struttura portante dell’immobile ¢ in muratura
portante con il solaio d’interpiano in putrelle e tavelloni e con la tettoia a primo piano in accaio. La
scala che collega il piano terra con il primo piano ¢ in acciaio.

- gli impianti si presentano in buone condizioni di manutenzione; in ogni caso dovrebbero essere
revisionati per renderli conformi alla normativa vigente;

Determinazione del valore commerciale

Il metodo seguito per la determinazione del valore commerciale dell’immobili si basa sulla
comparazione tra il bene da stimare e beni simili di cui si conosce il valore di mercato. In detta
comparazione intervengono parametri come volume, superfici, numero di piani, altezza di piano,
esposizione e localizzazione, caratteristiche strutturali e tecnologiche, grado di manutenzione.
Influisce inoltre, il grado di urbanizzazione della zona, la presenza di opere di urbanizzazione
primaria e secondaria, la presenza e il grado di accessibilita ai servizi primari. Tale procedimento ¢
definito stima sintetica in quanto la stima si determina con riferimento al valore unitario
effettivamente realizzato per beni simili.

I valore di mercato scaturisce dalla consultazione dei prezzi stabiliti dall’Osservatorio Immobiliare
- Agenzia del Territorio e dalla comparazione con i prezzi desunti da riviste specializzate e agenzie
immobiliari. La consistenza viene calcolata in metri quadrati, misurando la superficie residenziale; i
terrazzi, le balconate ed 1 volumi tecnici esterni invece vengono quantizzati come superficie non
residenziale.

Fonti di riferimento

Come fonti di riferimento si sono considerati quelle dirette e quelle indirette.

Nella formulazione del giudizio di stima, si ¢ tenuto conto — in qualitd di fonti dirette — delle
informazioni e dei dati ricavati dalle riviste immobiliari (e dei relativi siti internet) che analizzano il
mercato immobiliare locale.

Dai dati che sono emersi dalle ricerche si ¢ appurato che il prezzo medio di mercato ¢ 580 €/mq per
abitazioni di tipo civile nella zona di Vittoria.

Nella formulazione del giudizio di stima, si ¢ tenuto conto — in qualita di fonti indirette — delle
informazioni e dei dati ricavati dall’ Agenzia del Territorio.

I dati minimi, massimi e medi ricavati per le abitazioni di tipo economico nel centro di Vittoria
dove ¢ collocato il bene sono illustrati nelle tabelle seguenti:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: RAGLISA

Comune: VI TTORM

Fasclalsona: Centrale/QUARTIERE CENTRO
Codice di zonaz B1

Microzona catastale n.: [

Tipologla prevalente: Abitazioni di tipo ecoromico

Destinaziome: fesidennale

Valore Mercato [E/mg) Vaborl Locazione (L/mq © mass)
Tipoicgia Stato conservative Min Max Suparficia [LFN) Min Max Superficia [LFN)
Abitaraomni il MORMALE 620 o0 L 24 15 L
Abitariani di tipo economica MORMALE 560 B0 L 22 3 L
Autorimesse MORMALE ix [ L 1.6 23 L
Boa MORBALE 360 510 L 18 2,6 L

Dalla suddetta tabella, si vede che per le abitazioni di tipo economico, i valori variano da 540,00
€/mq a 810 €/mq. Considerando le condizioni dell’appartamento possiamo considerare come
quotazione la media fra questi due valori e cio¢ 675 €/mq

Facendo la media tra il valore medio preso dalle fonti dirette e il valore medio preso dalle fonti
indirette si ottengono 1 seguenti valori:

(675,00+ 580,00)/2 = 627,50 €/mq

Valore dell’appartamento: mq 121,68 x 627,50 €/mq= € 76.354,20

Adeguamenti e correzioni della stima
Al valore stimato dell’appartamento bisogna decurtare, gli oneri di regolarizzazione per la
sanatoria, il 10% del valore stimato per le condizioni dello stato dei luoghi e il 15% del valore
venale dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati come sintetizzato di seguito:

Valore dell’immobile € 76.354,20
Costo per la sanatoria € 12.000,00
Abbattimento del 10% per le condizioni dello stato dei €7.635,42
luoghi

Abbattimento forfettario del 15% €11.453,13
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i) Il valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni, ¢ pari ad € 45.265,65
che si arrotonda a € 45.000,00

1) I’appartamento appartiene per intero agli esecutati per cui non vi ¢ pignoramento di quota.

CONCLUSIONI

Nella certezza di aver svolto il mandato conferitomi, ringrazio la S.V. Ill.Lma per la fiducia
accordatomi e rassegno la presente relazione con allegati.
Colgo ’occasione per porgere distinti saluti.

ALLEGATI

1. Documentazione fotografica
Planimetria catastale

Piante stato di fatto

Visura catastale

Estratto di mappa

A

Ricevute della P.E.C. di trasmissione, al creditore e al custode giudiziario e ricevuta della
raccomandata al debitore di copia della perizia

7. Verbale di sopralluogo

8. Attestato di prestazione energetica

9. Ispezione ipotecaria

10. Atto di compravendita

11. Estratto per riassunto dai registri degli atti del matrimonio

12. Certificato di residenza

13. Stato di famiglia

Data, 05/11/2022
11 C.T.U.
Ing. Mario Walter Domina
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ALLEGATO 8 - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI GENERALI

Destinazione d'uso
Residenziale
D Mon residenziale

Classificazione D.P.R. 412,/93;

E1(1) abitazioni adibite a residenza

Oggetto dell'attestato

Xl intero edificio

D Unita immobiliare

d Gruppo di unité immaobiliari

Mumere di unitd immobiliarn

Oo00x0

Muova costruzione
Passaggio di proprietd
Locazione

Ristrutturazione importante

Rigualificazione energetica

con carattere continuativo —— Pedificio: | Altro:
Dati identificativi
Regione : Sicilia Zona climatica : C
Comune : Vittoria (RG) Anno di costruzione : 1960
Cod.Istat: 088012 Superficie utile riscaldata (m?) : 76,50
Indirizzo :  Via Cernaia Superficie utile raffrescata (m2) : 0,00
CAP 97015 Volume lordo riscaldato (m3): 299,17
Piano : T-1 - Interno : ND Volume lordo raffrescato (m3): 0,00
Coord. GIS : Lat : 36.954444 ; Long : 14.535556
Comune catastale VITTORIA (RG) Sezione Foglio 200 | Particella | 4915
Subalterni da | 1 a 1 da a da o da a
Altri subalterni
Servizi energetici presenti
m ' Climatizzaziene invernale D ' Ventilazione meccanica Hluminazione

O

Climatizzozione estiva

&

X %5

Prod. ocqua-calda sanitaria

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABEBRICATO

Lo sezione riporta lindice di prestazione enargetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricate e del servizi energetici presenti,

mjE
O

Trasporto di persone o cose

nonché la prestazione energetico del fabbricate, al netto del rendiments degli impianti presenti.

Prestazione energetica del

fabbricato

INVERNO

ESTATE

& x
& P O

on

Prestazione energetica globale

o 4

Riferimenti

EDIFICIO
A ENERGIA
QUASI ZERO

EPgl,nren
143,49

kWh/m?2 anno

Gli immobili simili a
guesio avrebbero in
media la seguente
classificazione:

Se nuovi:

Se esistenti:
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta lindice di prestozione energefica rinnovabile & non rinnovabile, nonché una stima dell'energio consumato

annualmente dall'immobile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi annui di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita annua consumata
in uso standard

(specificare unita di misura)

Indici di prestazione energetica
globali ed emissioni

Energio eletirica da rete

Gas naturale

1.106,00 Sm3

GPL

1 S

Gaselio e Olie combustibile

Indice della prestazione
energetica non rinnovabile
EPgasren
kWh,/m? anno

143,49

Biomasse solide

Biomasse liguide

Indice dello prestazione
energetica rinnovabile

|DHDEIEI OO0 OO0 O3 0 C <

Biomasse gassose EPgten
Solare fotovoltaico kWh,/m? anno
Sclare termico 0,00
Eolico -
Teleriscaldamente Emissioni di CO2

kg/m? anno
Teleraffrescamento 26,91
Altro (specificare)

RACCGMANDAIIUNI

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima del risultati conseguibili, con il singelo intervente o con la realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo uno volutazione di massima del potenzicle di miglioramento dell'edifide o immeobile oggetto
dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI COMNSEGUIBILI

Closis CLASSE
. EMERGETICA
Comporta una | Tempe di ritorno Energetica ok
Codice TIPO DI INTERVENTO Ristrutturazione | dell'investimento Raggiungibkile m!?.'mglh“'*;- Fl
RACCOMANDATO Imposionts anni can Pintervento rea |Fz‘:nn : ali
imtervent
{EP"'“"‘" kWh/m? anne :l raccomandati
REN1 Realizzazior.me di cappotto NO 9,00 E (70,29)
termoisolante.
E
70,29
(kWh/m2 anno)
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Energio esportata

0,00 kWh/anno

Vettore energetico:

Energia elettrica

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V = Volume riscaldate 299,17 m?

5 — Superficie disperdente 211,79 m?
Rapporto 5/V 0,708

EP4H,nd 98,58| kWh/m? anno
Acctast] Asup urie 0,0063 -

Yie 0,9040 W/m?K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

calda sanitaria

Codice
Anno di catasto Vettore Potenza Efficienza
Servizio energetico Tipo di impianto installazione | regionale | energetico nominale media EPren EPnren
impianti utilizzato kW stagionale
termici
Climatizzazione SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
073 TH 0,00 134,51
invernale
Climatizzazione
estiva
Produzione acqua | SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,57 Mw 0,00 8,98

Impianti combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

llluminazione

Trasporto persone

O cose
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE E

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONME ENERGETICA

Lo sezione riporta informazieni sulle opportunita, anche in termini di strumenti di sostegno nazienali o locali, legate all'esecuzione di
diagnosi energetiche & interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

La Legge di Stabilitd 2022 ha prorogato al 31 dicembre 2024 le detrazione del 50% e 65% per le spese relative ad interventi di

riqualificazione energetica degli edifici.

SOGGETTO CERTIFICATORE

I:l Ente/Organismo pubblico IXI Tecnico abilitate D Organismo/Societa

Mome e Cognome [ Denominazione |Mario Walter Domina

Indirizza Via Vincenzo Albanese n. 74 /B, Modica (RG)

E-mail walter.domina@alice.it

Telefono 3396676241

Titele Ingegnere

Ordine/iscrizione Ordine degli Ingegneri di Ragusa n. 1197

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilitd assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del

Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialita di givdizio | attivita di
Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto oggetto del presente attestato e | assenza di
conflitto di interessi ai sensi dell art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Informazioni aggiuntive Di essere iscritto nell'elenco regionale dei certificatori abilitati al n. 1801

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESS0O

E stato eseguite almeno un sopralluogo/rilieve sull’edificio obbligatorio per la redazione

del presente APE St

SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenzao e garanzia di scostamento massimo dei S|
risultati conseguiti rispetto ai valori ettenuti per mezzo dello strumento di riferimenfo nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato & state utilizzate un software che impieghi un metodo di
calcolo semplificate?

Il presente attestate & reso, dal sotteseritte, in forma di dichiaraziene sestitutiva di ale noterie ai sensi dell'arficole 47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articeloe 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificato dall'articolo 12 del D.L 63/2013.

il
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell’adificio o dell'unita immabiliare, ovvera la quantita di
energia necessaria od assicurare | comfort attraverso | diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni
convenzionali d'uso. Al fine di individuare le potenzialitd di miglioromenta dello prestozione energetica, 'ottestata riporta
informazioni specifiche sulle prestazioni energetiche del fabbricoto e degli impianti, Viene altresi indicata la classe energetica pid
elevata roggiungibile in case di realizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descrite nella sezione
“raccomandazieni” (pag.2).

PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tra le informazioni generali & ripartata la motivazione alla base della redazione dell' APE. Mell'ambito del
periodo di validita, cid non preclude I'vse dell'APE stesso per | fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energefica globale (EPgl,nren): fabbisogno annuale di energia primaria nen rinnovabile relativa a tutti i servizi
erogati dai sistemi tecnici presenti, in base al quole & identificota la closse di prestozione dell'edificio in una scalo da Ad |edificio
pit efficiente) o G (edificio meno efficiente).

Prestazione energefica del fabbricate: indice qualitative del fabbisogne di energia necessario per Il saddisfacimente del confart
interne, indipendente dalla tipolegia & dal rendimenta degli implanti present. Tale indice da un'indicazione di come l'edificio,
d'estate & d'inverno, isola termicomente gli ombienti interni rispetto all'ambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa
utilizzata osserva il seguente criterio:

QUALITA" ALTA QUALITA" MEDIA QUALITA' BASSA

| valori di soglia per la definizione del livello di qualitd, suddivisi per tipe di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per
l'attestazione energetica degli edifici di cui al decrete previsto dall'articole &, comma 12 del d.igs. 192/2005.

Edificio o energia quasi zero: edificio ad altissima prestozione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto
legislative 19 ageste 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall'articola 4, comma 1 del d.igs.
192/2005. |l fabbisogno energetico molto basse o quaosi nullo @ coperto in misura significativa da energia da fonti rinnoavabil,
prodotta all'interno del confine del sistema {in situ). Una spunta sull'appesito spazio adiocente allo scala di classificazione indico
l'apportenenza dell’'edificic oggette dellAPE o questa categoria.

Riferimenti: raffronte con |'indice di prestazione globale nen rinnevabile di un edificio simile ma dotate del requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli-edificl esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'uzo, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni-ed esposizions di quelle oggette dell'attestate.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e
non rinnovabile dellimmeobile cggetto di ottestazione. Tali indici informane sulla percentuale di energia rimmovabile utilizzata
dall'immobile rispetto al totole. Lo sezione riporta infine uno stimo del quontitotive di energio consumota annualmente
dall'immobile  secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetfico utilizzota.

Raccomandazieni: di seguite sl riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandete per la riqualificazione
energetica e la ristrutturazions impartante.

RIGUALIFICAZIOME EMERGETICA E RISTRUTTURAZIOME IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA" IMMOBILIARE - Tabella dei Codiel

Codice TIPO DI INTERVENTO

Ren 1 FABBRICATO - INVOLUCRD OFACOD

Ren2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE

Rend . IMPIAMTO CLIMATIZZAZIONE - INVERHO A 'l

Rend [MPIAMTE CLIMATIZZAZIONE - ESTATE - DIVAVA -
Ren S | ALTRI IMPIANT]

Rends FOMTI RIMHNOVARILI

TERZA PAGINA

La terza pogina riporta la guantité df energio prodotta in situ ed esportata annualmente, nenché la sua tipelogia.

Riparta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente ol fabbricoto e agli impianti, | dati di moggior dettaglio alla base
del ealealo.
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