TRIBUNALE DI RAGUSA
Oggetto: Procedura Esecuzione Immobiliare n° 36/2019 R. G.

promossa o

(G.1.: Dott. Carlo Di Cataldo
Relazione del Consulente Tecnico d’ UlTicio

Premessa:

L’Il.mo Giudice Dott. Carlo Di Cataldo con ordinanza del 09/04/2019 ha nominato il
sottozcritto Geom. Giovanni Baftaglia iscritto presso il Collegio dei Geometri della
provincia di Ragusa col n® 1508, quale C.T.U. nella Procedura di Esecuzione Immobiliare
in epigrafe. 11 giuramento di iito ¢ stato depositato 18/04/2019 accettando il mandato di
incarico di stima dei beni oggetto dell’esecuzi one immobiliare.

1l =ottoscritto C.T.U., dopo aver esaminato i documenti presenti nel fascicolo, svolti gli
adempimenti preliminari per ’individuazione degli immobili, ed entrato in possesso
degli elementi occorrenti, rassegna la presente relazione tecnica, che =i ¢ redatta avendo
cura di rispondere ai seguenti quesiti posti dal Giudice.

A} Provvedere in accordo col custode, a dare comunicazione scrifta (o mezzo
raccomandata con ricevita di vitorno ovvero a mezzo posta elettronica certificata) ali
debitore/f esecufatod, agli evenfuali comproprietari dell immobile pignorato, al
creditore procedente e ai credifori intervenuiti dell Tntervenuta nomina dell ‘espero e del
custode, delle finalita degll incarichi ricevuti, della data e del luogo di inizio delle
operazioni peritali (che dovranno cominciare entro 30 giorni da oggil);

B) Esaminare, confrontandost con il custode — prima di ogni alfra aifivita saive quanito

indicato nella leflera A) — ! 'atto di pignoramento e la documentazione ipo-catastale (o la
relazione notarile sostitutiva) vertficando, anche con controlll presso [ competenti uffic
dell Apenzia del Territorio:

a) la completezzasidoneits del documentt in atfi

b) la corvetta ed esatta individuazione det beni aggetto della espropriazione in relazione
ai dati catastall e dei registri immobiliari

c)i dati catastall effettivamente risultanti e la corrispondenzamon corrizpondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicafi nell affo di pignoramento e le evenfuali
regolarizzazioni occorrenti;

d) le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare | atto di provenienza)
con specifico riferimento ad evenfuall servitii o altvi vincoli frascritti fad esempio,
regalamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizione ipotecarie successive
al pighnoramento;
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e) la sussistenza di diritll o comproprietd (specificando se il bene ¢ in comunione legale
tra | comiugi o in comunione ordinarial o i alfrt divitfi reali parziali; quall risuiti
pignorata la sola gquota di ¥4 di un immobile in comunione legale dei beni, il perito
estimatore provvederd a trasmettere immediatamente wna relazione informativa al
gindice, astenendost dal completare le operazioni peritall fino a Ruova disposizione del
gindice dell esecuzione;
i la confinwita delle trascrizionl nel ventennio, segnalando al giudice dell esecuzione,
nell ipotesi in cui un trasferimento sia avvemufo per causa i morte, [eventuale
mancanza della nota di trascrizione dell nccettazione espressa o tacita di eredita, non
essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del suclo cerfificato successorio da parte
dell Apenzia delle Entrate; in ogni caso, il perito continuerd le operazioni di stima,
Iimitandost a comunicare la circostanza al giudice dell ‘esecuzione, il quale 31 rizserva di
ordinare, all udienza di vendita, ai credifort procedenti o Intervenufi ttolati di curare a
trascrizione dell ‘accettazione tacita di evedita risultata carente entro il tevimine di gg 30;
C) Verificare anche con contralli presso [ ufficio tecnico del Comumne:
a}la regolarita edilizia e urbanistica;
b} ia dichiarazione di agibilitd dello stabile;
c) I costi delle eventuall sanatorie
d) eventuali obbligazion! derivanti da convenzion! urbanistiche non ancora adempitite (e
gravanti sui proprietari ed aventi cawsa);
) eventualmente, indici di edificabilita, cessione di cubature, vincoll fesi ad  espropriaz.
D) Verificare, anche con contralll presso [ competenti uffici amministrativi eventuall vincoli
paesistici, idrogeologici, forestall, storico-artistict, di prelazione dello Rato ex D.Lgs.
4272004, ece.;
E) fare accesso, con lassistenza del custode, all immobile pignorato:
) per verificare la consistenza e | esatta identificazione
b) per trarve gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fofografie
¢} per accertare lo stafo di conservazione
d) per verificare la corvispondenza ai progetii depositati in Comune e alla scheda catast.
e) per verificare lo stato di possessosgodimento ! identificazione dei soggetti occupainti (e
composizione del nucleo familiare); fitoli che giustificano la permanenza nell Tmmobile
) per fornire agli esecidati (o agli occupanti ) le informazioni necessarie sul processo ese-
cutivo di cui all ‘allegato k.2,
F) Accertare, con controllo presso [ 'amministrazione condominiale:
a ) L ammontare medio delle spese condominiali ordinarie
b} esistenza di eventuali spese condominiall insolufe nell ‘anno § corso e nell anno
solare precedentemente felementi rilevanti sulla stima ex art.63 disp.atf. c.c.)
Q) Verificare, con controlio presso lagenzia delle Entrate la registrazione del titolo dei
ferzi occupanti (e, se del caso, acquisirie una copia)
H) Verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale
a) | attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (e risultanti dal RRIL);
b} ia data di emizsione e il confenuto dell ‘eventuale provvedimento di assegnazione della
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casa comiugale al conliige separato o all ‘ex-comiuge dell esecutatosa che occupa
Fimmobile fe acquisivne copia)

D) Predisporre la relazione distima con il seguente contemufo e, incaso di pluralita di
immobili privi di un ogeettivo rapporto pertinenziale fad es. abitazione e box, abitazione
e canting, abitazione e giardino etc.) predisporre per ciascun lotfo una singola relazione
identificata con mumer! progressivi flotto 1,2 efc), precisando in ciascuna di tali relazioni
le informazioni e i datl indicati nel punti seguenti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali, in particolare,
- identificazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita
dell wsifruttuario vitalizio)

“descrizione giwridica”™ del bene oggeffo del diritto: indirvizzo, superficie
complessiva, numero del vani, estremi catastall, confini, eventuali pertinenze
accessort, eventuall millesimi di parti comuni, ecc.

b) somma descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica del beni facente parte di ogii singalo
lofto {“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno indicafi: la
tipologia del cespite e dello stabile e dell'aia in cul & frova, la superficie
commerciale e la composizione inferna, le condizioni di manufenzione e le piii
rilevanti caratferistiche strutturall ed interne del bene, avendo cura di precisare la
presenza di barriere architeffoniche e [eventuale possibilita di rimozione o
superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non andrad dedotto dal
valore di stima;

c) stato di possesso del bene, con [ indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contrattl registrati
in data antecedente al pignoramento:

- indicare se 1l bene ¢ “libero ™ oppure “occupato dal debitore e suoi familiar ™ e,
di regola, sard percio considerato “libero al decrefo di trasferimento ”) oppure
“occupato da ferzi”

- in tale wltimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la dafa di
registrazione della locazione e il corvispetfivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell Tnteresse dei creditori) esprimendo un giudizio
di congruitadncongruta del canone fissato (ed indicato il deprezzamento subito
dall Tmmobile in caso di offerta in vendita con locazione in corse); la prima data di
scadenza ufile per eventuale disdetfia fe qualora fale data sia prossima, darne
tempestiva comunicazione al custode e al giudice dell ‘esecuzione); [eventuale data
di vilascio fissata o o stato & causa eventualmente in corso per il rilascio; la data
di omissione del provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti | documenti vinvenuti o esibiti;

d} esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
beine, che resteranno a carico dell acguirente, ivi comprest § vincoli derivanti da

contratt incidenti sulla atfitudine edificatoria dello sesso 01 vincoli connesst con i
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suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa € ancora
in corso), affi di asservimento wbanisticl e cessioni di cubatura, evenfuali
convenzioni matrimoniall o provvedimenti di asseghnazione della casa coniugale al
conilige, altri pesi o limitazion d uso fad esempio, oneri reali, obbligaziont propter
rem, servitis, regolament! di condominiali trascritfi);
gl esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati 0 che comungue risulferanno non opponibili all acquirente: iscrizioni
ipatecarie (anche iccessive al pignoramento), pignoramenti, sentenze di
Jallimento, ecc.

D informaziont sulla regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiara-
zione d&i agibilitd dello sesso:
- verifica e attestazione della conformitamon conformita dello stafo di fatto affuale
ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche
- eststenzadinesistenza del certificato i agibilita o abitabilita
- potenzialita edificatorie del bene
- guaniificazione dei costi necessari per la sanaforia (se possibile) o per la
demolizione della parte abusiva e per [esecuzione di opere tese al vipristino delia
Junzionalifa del beni (ove gravemente compromessa)
gl attestato di prestazione energetica; qualova, nel corso delle operazioni di stima
non sia stato possibile reperive o redigere [attestazione di prestazione energetica, il
perito estimatore sara tenufo a depositare una copia della detta prestazione agli atti
della procedura, trasmettendone [ originale al delegato entro 30 giorni dall udienza
ex art.659 cp.c. affinche le informazion sulla prestazione energetica dell Tmmabile
possang essere contemufe nell avviso di vendifa; nel caso in cui limmobile non
necessifi di affestazione di prestazione energefica, il perito estimatore ne dara atto
M perizia.

k) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:
- tndicazioni della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazioni dei
coefficienti implegati; illustrazione detfagliata delle caratteristiche interne ed
esterne del bene e dello stato df mamifenzione; segnalazione di fufti 1 fattori
incidenti sul valore (Spese condominiall ordinarie efo insolute, stato duso e
manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri guwidici no eliminabili dalla
procedura, necessita df bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuall
oRert 0 pest, ecc.)
-verifica della conformitdmon conformita degli impianti e manutenzione degll stessi
- determinazione del valore commerciale di ogni lofta, indicando § criteri di stima
utilizzati e le fonti delle informazion! whilizzate per la stima, gli adeguamenti e le
correzioni della stima apportate
- abbattimenio jorfettario del (nella misura del 15% del valore venale) dovito
all ‘assenza i garanzia per vizi occulti, nonché all ‘esisterza di eventfuale oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

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

L) mativato parere, nel caso di pighoramento di quota, sulla comoda divisibilité del
bene (formando, nel cazo, ipotesi di divisione In natira o con conguagiio) ovwero
sull alienazione sepavata della quota stessa con valutazione commerciale della sola
quata, ftenendo conto, altresi, della mageior difficolta di vendita per le quote [ndivise

Jeseguiire almeno v.4 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell ‘esterno e 4
scatti dell interno);

k) depositare presso la cancelleria delle esecuziont immobiliari in via telemafica almeno
30 giarni prima dell udienza fissata, unitamente ad una dettagliata nota spese perle
attivitd svolfe secondo la prassi inuso presso la sezione, la relazione df stima e i rela-
tivi allegati, rivolgendo al G.E. tempestiva e motivata istanza i prorvoga qualora si
presentaszerc  difficolta fali da pregiudicare il vapido e preciso svolgimento
dell incarico; qualora il ritardo del deposito della perizia dipenda dal ritardo con cul
le auforita competenti rilasciano i documenti tempestivamente richiesti dal perifo
estimatore, st auforizza sinda ora una proroga di giorni 30, senza la necessitd di
richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposifo della perizia nel termine cosi
prorogato, 1l perito estimatore dovrd in udienza esatfamente indicarve il giudice alle
dell ‘esecuzione le date di conferimento di incarico e guelle in cui sono stati rvichiesti
amministrazioni [nteressate | documenti di cu i sopra, al fine delle consegusnti
valttazioni del giudice sulla diligenza prestata  dal perito  nell esplefamento
dell incarico:

Lentro il termine ora indicalo, inviare (framite e-mail o fax) ai credifori e {posta
ordinaria o e-mail ) ald debifored la perizia di stima;

m) nel caso In cui il perito estimafore dovesse ricevere richieste di sospensione delle
operazioni di stima da parte del debifore o del creditori, dispone che il perito
prosegua le proprie atfivita informando la parte che [ esecuzione poira essere sospesa
solo con provwedimento del G.E.,

n) allegare alla relazione tutfl § documenti utilizzafi ai fini delle indagini demandate,
nonche prova delle comunicazion trasmesse alle parti;

o) partecipare all udienza di seguito fissata per fornire | chiarimenti richiesti dalle parti
odal G.E.

1l sottoscritto C.T.U., dopo aver esaminato i documenti presenti nel fascicolo, svolti gli

adempimenti preliminari per 1’individuazione degli immobili, ed entrato in possesso
degli elementi occorrenti, rassegna la presente relazione tecnica, che si € redatta avendo
cura di rispondere ai quesiti posti dal Giudice.

In data 27/04/2019 con raccomandata A.R. al sig. _ con pec
all’Avv. Giovanni Tumino, all®> Avv. Paolo Gallo, lo scrivente, ha comunicato la

nomina del custode nella persona dell’Avv. Simona Pitino, ha invitato le parti a
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presentarsi, presso il luogo dell’accertamento per il giormno 13 maggio 2019 alle ore
16,00 al fine di dare inizio alle operazioni peritali.
Avendo gia preliminarmente identificato i luoghi a mezzo cartografia catastale ed
ortofoto, alla data e all’orario stabilito, si ¢ recato sul posto, per dare inizio alle
operazioni di perizia. Alla convocazione, oltre al sottoscritto era presente 1’Avv. Simona
Pitino quale custode giudiziario dei beni pignorati, era presente la Sig.ra-
-liuge separata legalmente dell’esecutato a cui quest’ultimo ha dato incarico di
presenziare al zopralluogo, essendo momentaneamente impegnato per motivi di lavoro
fuori Ragusa. Inoltre & presente anche il Sig._uale affittuario con
regolare contratto di locazione del piano primo.
Con la fattiva collaborazione dei presenti, il sottoscritto ha dato inizio alle operazioni
peritali verificando la consistenza dell’immobile, e 1’esatta identificazione, lo stato dei
luoghi e la corrispondenza delle planimetrie catastali depositate presso 1’agenzia
dell ’Entrate, =i sono identificati i confini dell’immobile ed effettuato delle fotografie
dello stato dei luoghi, , & stato redatto un sintetico verbale delle operazioni eseguiti che
¢ allega agli atti (verbale di sopralluogo allegato A).
Succeszsivamente il softoscritto ha verificato i fitoli di proprieta delle particelle
rignardanti il mandato, 1*’Agenzia dell’Entrate Ufficio Provinciale di Ragusa — sezione
Territorio, al servizio di pubblicita immobiliare se vi fossero degli aggiornamenti
ipotecari rispetto alla relazione deposita nel fascicolo dell’esecuzione immobiliare, al
gervizio Catastale le planimetrie e le relative visure per verificare la corrispondenza dei
dati, ed & stato riscontrato una difformita delle planimetrie catastali.
All’Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa la regolare legittimitda urbanistica
dell *immobile oggetto di pignoramento.
Considerato lo stato di fatto dell’immobile oggetto del procedimento, si & ritenuto

opportuno creare un lotto unico per la vendita.
TUTTO CIO PREMESSO

1l sottoscritto C.T.U. dopo avere acquisito ogni elemento ritenuto utile e avere compiuto

le relative elaborazioni, espone le risposte ai quesiti posti dal Giudice:

LOTTO UNICO

—————————— e e e e
Geom. Glovanni BATTAGLIA Via [V Novembre 174 -Vittoria (970197 tel 392/ 7806313 e-mail glovanni-battagia@liberoit Pagina &

Firmato Da: BATTAGLIA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Sedald: Td 3352143224 Tcfestic00dBd B4 55

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



A) Provvedere in accordp col cistode, a darve comunicagione scrifls. ..

In accordo col custode giudiziario, come detto sopra, si ¢ data comunicazione scritta (a
mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata)
al/i debitore/1 esecutatofi, al creditore procedente e ai creditori intervenuti dell’intervenuta
nomina dell’esperto e del custode, delle finalita degli incarichi ricevuti, in data 13/0/2019
gono iniziate presso 1'immobile oggetto dell’esecuzione le operazioni peritali, che si sono
conclusi nella medesima giornata.

B) Esaminare, confrontandosi con il custode — prima di ogni alfra........

Dalla verifica dell *atto di pignoramento e dalla rel azione notarile =i ¢ verificato, anche con
confrolli pressoi competenti uffici dell’Agenzia del Territorio:
a) la completezza/idoneita dei documenti in atti;
b) la seguente corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in
relazione dei dati catastali e dei registri immobiliari:
I’esecuzione dei beni pignorati oggetto della presente relazione risulta dall*atto di
pignoramento immobiliare redatto dalla Avv. Paolo Gallo, nofificato in data
30/01/2019 cron.164/C Tribunale di Ragusa Uff. N.E.P..
Dall*atto di pignoramento immobiliare risulta il seguente elenco dei beni =zottoposto
a procedura di esecuzione immobiliare:
- proprieta i 1/1 di [ i un fabbricato sito a Ragusa in Via
(. Marconi nn.52-54, costituito da due unita immobiliari uno a piano terra con
accesso dal civico 52 e ’altro a piano primo e secondo con accesso dal civico
54, al Catasto Urbano del Comune di Ragusa nel seguente modo:

Foglio A/277 part.lla 4350 sub 1 P.T. cat. A/5 ¢l.2 vani 1,5 R.C. €.48,03
& i * 4350 sub2 P.1-2. cat. A/5 cl.3vani 2 R.C.€75,40
detti immobili sono pervenuti:

per la restante parte quota di %, in regime di comunione legale, per acquisto fattone
con atto del 26/09/2002, notaio Giovanni Livia di Ragusa, rep.21070, trascritto in

data 27/09/2002 ai nn.14180/115242, da potere di_

- ‘! ragione ! ! per averli ricevuti in donazione fattane con atto del 03/09/2007,

notaio Nunziata Parrino di Ragusa, rep.5101/36635, trascritto in data 04/09/2007 ai

nn.20221/1282, da potere _
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- AM cuota di propria pertinenza € pervenuta per acquisto fattone
con 2 sopra citato.

- A Giglio Carmelo, per acquisto fattone con atto del 25/19/1998, notaio Giovanni
Livia di Ragusa, rep.46565 trascritto in data 02/10/1998 ai nn.12123/9699, da

potere
c) La di lla derivante dai fitoli

di proprieta regolarmente trascritti, ma vi & un errore di voltura. Attualmente

l'intestazione catastale é 1a seguente:

Dty rop. per ¥einregime di
parazione dei beni

rop. per Y2in regime i

comunione del beni ¢ 0-

Foglio Part.la Sub | Z.C Categ | Cls Consist. | Supercatastale Rendita
AFTFT 4350 1 1 B 15 2 1,5vani | Totale 45 mg Totale escluso | €£48,03
aree scoperte 45 mog

Wia Guglielmo harcon n.52 plana T

LTT | 4350 | 2 | 1 als 3 2 vani £.7540

Wia Guglielmo Marcond .54 plano
1-2

d) lenote di trascrizione e titoli di riferimento sono i seguenti:

- Trascrizione del 27/09/2002 Reg. Part.11542 Reg. Gen.14180 atto di
compravendita del not. Livia Giovanni rep.21070 del 26/09/2002 per acquisto in

ragione di % unitamente potere di

- Trascrizione del 04/09/2007 Reg Part.12182 Reg. Gen.2021 atto di donazione del

not. Nunziata Parrino ri.201f3665 del 09/03/2007 per la quota di % da potere di

- Trascrizione del 02/10/1998 Reg Part.9699 Reg. Gen. 12123 atto di compravendita
del not. Livia Giovanni rep.4565 del 25/09/1998 per acqui

- Trascrizione del 11/07/2007 Reg. Gen.949 Reg. Part. 12627 Concessione Edilizia-
Comune di Ragusa rep.25/2007 del 12/06/2007
Non esistono iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.

e) Dall’esame dell’iscrizioni e trascrizioni risulta chiara la seguente titolarita:

- Foglio A277 part.la 4350 sub 1 P.T. cat. A/5 cl.2 vani 1,5 R.C. €.48,03
- 3 e, % 4350 sub 2 P.1-2 cat. A/5 cl.3 vani 2 R.C.€.7540
in capo all® esecutat roprietatrio per 1/1.

f) E’confermata la continuita delle trascrizione nel ventennio.
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C) Verificare anche con controlli presso ufficio kecnico del Comune.........
a) Per I'immobile oggetto di pignoramento & stata rilasciata Concessione Edilizia
n.25 del 12/06/2007 per effettuare i lavori di modifica prospetto e cambio di
destinazione d’uso da civile abitazione a garage del piano terra.
Sono state ottenute le seguenti autorizzazioni:
- Autorizzazione con prot.3830 del 22/06/2006 da parte del parte del Genio
Civile di Ragusa ai sensi della 17 della legge 02/02/1974 n.64;
- Parere favorevole della Soprintendenza ai BB. CC. AA. di Ragusa il
04/08/2006 prot.1314.
In data 11/03/2008 con prot.20670 & stato presentato 1’inizio dei lavori, la
nomina del direttore dei lavori e I'impresa esecutrice dei lavori,
successivamente il 30/03/2009 prot.26479 ¢& stato comunicato che in data
30/04/2008 =ono stati sozpesi i lavori.
b) Non ¢ presente la dichiarazione di agibilita dell’immobile, in quanto i lavori
ezeguiti fino alla sospensione degli steszi, sono difformi a quelli previsti nella
Conceszione Edilizia e sono trascorsi i termini necessari per poter rendere valida
la concessione stessa.
c¢) Per poter sanare le difformita eseguite bisogna presentare la richiesta di
archiviazione della pratica di Concessione Edilizia in cui si chiedeva il cambio
di destinazione d’uso, e presentare una CILA edilizia per modifiche interne in
riferimento allo stato di fatto esistente. Essendo i lavori di modifica interna gia
realizzati sara applicata un sanzione da parte del Comune di €.1.000,00.
d) La non presenza di obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non
ancora adempiute e gravanti sui proprietari ed aventi causa.
e) La mancanza di possibilitd edificatorie, e non presenza di vincoli tesi ad
espropriazione.
D) Verificare, anche con controlli presso { compelenti uffici amministrafivi
Da ulteriori verifiche pressoi competenti uffici amministrativi preposti ai vincoli paesistici,
idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello stato ex D.lgs. 42/2004, ecc, s €

potuto verificare la non presenza di alcun vincolo.

Con "assistenza del custode, s & acceszo agli immobili pignorati in data 13/05/201 9
a) si everificato la consistenza e I’esatta identificazione;

|, e
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b) traendo gli elementi necessari per la descrizione e =i sono scattate n.13 foto;

¢) =i eaccertatolo stato di conservazione;

d) I'immobile risulta difforme al progetto depositato in Comune allegato alla
Concessione Edilizia n25 del 12/06/2007, come detto sopra per poter
regolarizzare urbanisticamente detto immobile bisogna presentare una Cila
edilizia per modifiche interne gia realizzate a cui sara applicata una sanzione di
€..1.000,00 a cui si devono aggiungere le spese tecniche per la redazione della
pratica , che ammontano ad €.2.000,00;

e) le planimefrie catastali in atti risultano difformi allo stato di fatto, per
aggiornare le planimetrie catastali bisogna effettuare due pratiche Docfa in
quanto risultano due unith immobiliani ed una voltura a rettifica, per un costo
complessivo di €. 1.000,00;

f) ¢ stato possibile 1° identificazione dei soggetti occupanti (e composizione del
nucleo familiare); titoli che giustificano la permanenza nell’immoabile, in quanto
al momento dell’accesso sui beni pignorati erano presenti la Sigr{j N

-ata dall’esecutato ed il Sig. _ilino del primo
piano (vedi verbali di accesso);

g) ¢ stato posszibile fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni
necessatie sul processo esecutivo, avvertendo i debitori, con ’assistenza del
custode, che fino al giomo dell’udienza fissata a norma dell *art.569 del c.p.c.
potranno depositare. Presso la cancelleria della sezione esecuzioni immobiliari
del Tribunale, istanza di conversione a norma dell*art.495 del c.p.c., in quanto al
momento dell’accesso sui beni pignorati non era presente nessuno degli esecutati

(vedi verbali di accesso).

Si e accertato che gli immobili pignorati non fanno parte di un condominio.

G) Verificare, con conirollo presso Vagengia delle Enfrale It ... vav.u. ...,
8i & verificato con controllo presso 1’Agenzia dell'Entrate che esiste regolare contratto
d’affitto registrato in data 14/11/2018 serie 3T numero 003100, con data inizio locazione
27/10/2018 e data fine locazione il 26/10/2022 per un importo annuo di €..2.040,00.

H) Verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tritmmnale... ....

Si e verificato presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale la non presenza di:
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a) pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.IL);
b) di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o
all’ex-coniuge che occupa I’immobile.

1) Predisporre la reluzione di stima con il seguente.............
a) L°immobile oggetto del pignoramento & ubicato a Ragusa con accesso dalla Via

. Marconi n.52-54, ai confini detta via, propriete'l_ un lato
_l’alt:ro, in catasto urbano del Comune di Ragusa cosi

censiti;
Foglio Part.la sub | Z.C Categ | Cls Consist. | Super.catastale Rendita
SFATT 4350 1 1 A5 2 1,5wani | Totale 45 mg Totale escluso | €48,03
aree scoperte 45 gy

Wia Guglielmo harcom n.52 prano T

FLY R

|435IJ |2 |1 an |3 2 vani £7540)

Wia Guglielrmo Marcord 1154 plano

1-2
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b) L’immobile in oggetto =i trova ubicato in zona “B2” del PR.G. e
precisamente in Via Marconi n.52 e n.54, il fabbricato & individuabile anche
attraverso le seguenti coordinate: 36.92898, 14.72819 (36°5544.3"N
14°4341.5"E), edificato in data anteriore al 1967, & costituito da un unico corpo di
fabbrica su piu livelli, composto da due vani e bagno a piano terra con accesso dal
civico 52, attraverso il vano scala con accesgo dal civico 54 gia accede al piano
primo e secondo, il primo piano & composto da tre vani e bagno, il secondo piano
composto da unico vano, bagno e terrazzino. La superficie del lotto su cui insiste il
fabbricato € di mq.54,00, la superfice coperta complessiva ¢ di 1mql154,00
{mq.54,00 a piano terra, mq.54,00 a piano primo e mq.46,00 a piano secondo), e
di un terrazzino posto al secondo piano di mq.7,90, I’altezza interna & di mt.4,00 a
piano terra, di mt.3,10 a piano primo ed altezza media a paino secondi di mt.2,85.

L*immobile presenta le seguenti finiture: pavimenti in ceramica, pareti interne e
goffitto rifiniti con intonaco cementizio e ultimo strato a gesso, bagno e cucinino
rivestite con piastrelle in ceramica fino all’altezza di mt.2.10, porte interne in
legno tamburato e infissi esterni in pvc con serrande, e porta in alluminio per
1’accesso al piano terra, la copertura del piano secondo & inclinata in legno e
tegole, 1a scala ¢ rifinita parte in marmo ¢ parte con pedata in pece. Esternamente

il prospetto & rifinito con intonaco cementizio e ultimo strato colorato. L impianto
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elettrico ¢ di tipo sottotraccia, prese ed interruttori in numero sufficiente, 1’acqua
ganitaria riscal data attraverso uno scaldabagno elettrico, non ¢ presente I’impianto
di riscaldamento. La costruzione realizzata con struttura portante in muratura
tipica dell’epoca di costruzione dell’immobile, la scala che collega i vari piani e in
cemento, solaio del piano terra e primo in latero cemento, mentre quello del
secondo piano ¢ del tipo a falda inclinata in legno.
Durante il sopralluogo si sé costatato che a piano terra erano iniziati dei lavori di
ristrutfurazioni che non sono stati completati, allo stato attuale non pud essere
utilizzato cosi come =i evince dalle foto. Il piano primo e secondo essendo
utilizzati, =i trovano in discreto stato d*uso.
La fruibilita dell’immobile da parte di persone diversamente abili risulta
imposzibile data la dimensione della scala e da come si sviluppa per 1’accesso al
piano primo e secondo.
c) 1l piano terra ed il secondo =ono liberi ed in uso dall’esecutato, invece il piano primo
¢in affitto (vedi verbale di accesso).
d) Non esistono formalita, vincoli o oneri di qualsiasi natura gravanti sul bene che
resteranno a carico dell’acquirente.
e) Le formalita pregiudizievoli, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
garanno cancellate o che comundque risulteranno non opponibili all’acquirente sono le
seguenti:

- Iscrizione del 27/09/2002 Reg.Part.1788 Reg.Gen.14181 atto notaio Giovanni
Livia Rep.21071 del 26/09/2002 per ipoteca volontaria derivante da concessione a
garanzia di muto fondiario a favore di Banca di BIPO-CARIR PER AZIONI, contro

_ capitale €.31.000,00 ipoteca €.52.700,00 durata anni 15.

- Iscrizione del 23/11/2010 Reg.Part.5038 Reg.Gen.21416 SERIT SICILIA SPA
rep.41278/2010 del 22/11/2010 per ipoteca legale a favore di SERIT SICILIA SPA
quota di 1/2, capitale €.41.501 69 ipoteca €.83.003,38.

- Izcrizione del 22/02/2012 Reg. Part.381 Reg. Gen.3509 TRIBUNALE DI RAGUSA
Rep.184/2011 del 13/02/2012 per ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
a favore di Banca Agricola Popolare di Raguza soc. coop. per azioni con sede in

Ragusa, contr S . ot <

1/2, capitale €.102.105,18 ipoteca €£.140.000,00.
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- Iscrizione del 03/08/2018 Reg.Part.1859 Reg.Gen.11878 RISCOSSIONT SICILIA
SPA rep.529/2018 del 01/08/2018 per ipoteca legale a favore di Rizcossioni Sicilia

spa con sede in Ragusa, contr G

per la quota di 1/2, capitale €. 131.936.40 ipoteca €. 263.872,00.

- Trascrizione del 16/09/2013 Reg.Part.8635 Reg.Gen.12442 UFFICIALE
GIUDIZIARIO rep.1905/2012 del 27/09/2012 verbale di pignoramento immobili a

- Trascrizione del 03/11/2014 Reg.Part.8977 Reg.Gen.114015 UNEP C/O
TRIBUNALE DI RAGUSA rep.4340/2014 del 16/10/2014 verbale di pignoramento

immobili a favore di Unicredit spa con zede in Roma contro-

- Trascrizione del 15/02/2019 Reg.Part.1631 Reg.Gen.2344 UN.EP. C/O
TRIBUNALE DI RAGUSA rep.164/2019 del 22/01/2019 verbale di pignoramento
immeobili a favore di sede in Roma contro

f) Lo stato di fatto dell'immobile come detto prima non ¢ conforme al progetto
allegato alla Concessione Edilia n.25 del 12/063/207 e bisogna presentare una
pratica di CILA edilizia per la regolarizzazione.
11 costo per la suddetta pratica di ¢ di €.3.000,00 complessivi si sanzioni
amministrative ¢ spese tecniche
- L’immobile & sprovvisto di certificato di agibilitd o abitabilita, il certificato
potra essere richiesto dopo la regolarizzazione edilizia, il costo per ottenere il
certificato di agibilita o abitabilita e di €.800,00.
o) Gli attestati di prestazione energetica son stati predisposti dal sottoscritto in
quanto il fabbricato ne era privo. Di conseguenza, come previsto dall*incarico,
ne verra depositata una copia agli atti della procedura gli originali verranno
consegnati al custode della procedura. Le spese tecniche a carico della
procedura, per la redazione dei due certificati sonopari a €..500,00.
Fabbricato in clasze energetica “G™

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

Calcolo superficie commercial e:
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Destinazione Superfnetia | Superf lorda | Coefficiente Superf.

convenzionale
Vam principale g| mg40,00 trug . 54,00 0,70 g 37,80
accessori a servizio diretto It corso di
dell’abitazione a  piano definizione
Letta
WVan principale g| mg44,00 trug . 5400 1,00 . 54,00
accesson a servizio diretto
dell’abitazione a  piano
pritno

WVani principale g| mq40,00 me 46.00 1,00 44,00
accessori A servizio diretto
dell’abitazione a piano
secondo

Balconi e tetrarze . 7,90 mg. 7,90 0,30 ma. 1,47
scopette i pertinenza
esclusiva

Superficie commerciale complessiva mq.138,27

Per la valutazione dell ‘immobile s fa riferimento alla stima sintetico-comparativa.

La stima sintetico-comparativa, consiste nella determinazione del pit probabile valore di
mercato di un immobile, facente riferimento a contrattazioni di vendita rilevate nella zona,
riguardanti immobili simili a quello oggetto della valutazione sia per superficie, che per
caratteristiche infrinseche (estetica, esposizione, finiture e stato di conservazione,
distribuzione degli ambienti e sufficienza dei servizi interni, dimensione dei vani in
rapporto alla loro destinazione) ed estrinseche (salubrita del luogo, ubicazione rispetto al
centro urbano, efficienza dei servizi pubblici, ecc.).

L’indagine di mercato ¢ stata condotta avvalendosi della collaborazione di mediatori, liberi
professionisti, agenzia specializzate nel settore immobiliare e consultando 1°Osservatorio
del mercato Immobiliare dell’Agenzia dell ’Entrate.

Si e potuto accertare che il valore dell’immobile da stimare & paria a 5000,00 €' mgq.

Determinazioni dei coefficienti

Coefficiente

Tipologia Caga singola 1,04
W etustd Da 20 a 40 anrd 0,70
Finiture E conotmiche 070
Nantenzione Sradente 0,75
Servizi Igienici norrali 0,50
Fiscaldatmetto A gsetite 060
Infizal esterm Tapparelle 0,75
Finestrature WVetro singolao 075
Esposizione Strada pubblica 0,70

0,76

Valore stimato di mercato €.500,00 x 0,76=€..350,00

| eeeeseeeeeeeeeee———————
Geom. Glovanni BATTAGLIA Via [W Novembre 174 -Wittoria (970197 te]l 392/ 7806313 e-mail glovanni-battagia@liberodt Fagina 14

Firmato Da: BATTAGLIA GIOWVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Sedal#: Td33f52143224Tcfestic00dBd B4 55

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

___“
£&



1l calcolo del valore complessivo viene effettuato per il piano terra e secondo in base al
valore al mq., per il piano primo con la stima per capitalizzazione dei redditi in quanto
risulta affittato.
- Piano terra e primo:
superfice commerciale: mq.37,80+46,00+1,47=mq.85,27
valore di mercato: €.380,00x mq.85,27=€..32.402,60
- Piano primo:
la formula usata per la stima per capitalizzazione dei redditi & la seguente
V=Rn/'r
Rn = per reddito netto si intende il reddito lordo annuo meno le spese di
gestione stimati in una percentuale del 25%
R= saggio di capitalizzazione nella zona pari al 4,5%
Quindi =i ha:
(€.2.040,00-25%p)/0.045=€..34.000,00 Valore per capitalizzazione dei
redditi
Valore complessivo: €.32.402,60+34.000,00=¢..66.402,60
Abbattimento forfettario (nella misura del 15%o del valore venale):
€.66.402,60-15%—€.56.442.21
i) Valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni,
tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale saranno di

regola detratti dal valore del compendio di stima, s ha:

Spese: Regolarizzazione urbanistica... ...... . £3.000,00
Pratiche Docfa..............oooonean. £, 1.000,00
Certificato di abitabilita................ €. 800.00

Totale spese €.4.800,00
Valore finale del bene: €.56.442,21 - €.4.800,00=€.51.642,21 che =i arrotonda a

€. 532.000,00 valore finale del bene

1) Il bene viene alienato nel suo insieme, in quanto tecnicamente non & divizibile in | otti.
j) Sono state eseguire n. 8 foto (Vedi allegato C).

Allegati alla presente:
1) Allegato A —Verbali di sopralluogo;
2) Allegato B — Azzonamento e mappa catastale;
3) Allegato C — Fotografie;
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4) Allegato D — Certificato di Prestazione Energetica;
5) Allegato E - Parcella.

In adempimento dell’incarico affidatomi.
Vittoriali  04/02/2020 I1C.T.U
Geom. Giovanni BATTAGLIA
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ALLEGATO A

Alla relazione di stima de1 beni inerenti all’esecuzione
immobiliare n.36/2019 R.G.

VERBALI DI SPRALLUOGO

IL C.T.U

Geom. Giovanni BATTAGLIA
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI GENERALI

Destinazione d'use Oggetto dell'attestato D Afea dadasions
[X]Residenziate [intero edificio A\ AN Y.
[INen residenziate [XJunita immebitiare [ tasacions
Classificazione D.P.R. 412/93: E.1{1) Ewir:r::ﬁi:bﬁ:mmowhﬁ D e i
di cui & composto Fedificios | D Rigualificazione energetica
D Altro:

Dati identificativi

Regions: Sicilia Zona dimotico: C
Comune: Ragusa (RG) Anno di costruzione: 1967
Indirizze: Via Marconi 52 Superficle urile riscaldote; 42,0 m?
Piano: T Superficie utile raffrescata: 0,0 m?
intermno: - ¥ lordo riscaldato: 208,2 m?
Coordinate GIS: 36,9167, 147167 V lorde raffrescato: 0,0 m?
Comune catastale H1463 Foglio | A /277 |Particella 4350
Subgalterni da |1 a (1 da a a a
Altri subalterni
Servizi energetici presenti
E M Climatizzazione invernale D @ Ventilazione meccanica D . lllyminazione
D ] Climatizzazione estiva E w‘g Prod. acqua celda sanitaria D # Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporte lNindice di pregarione enargetice globole non rinnovablie In funzione del fabbricato & dei servizl energeticl presenti, nonché la presiazione energetica
del fobbricato, ol netto del rendimento degii impianti present,

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti
fabbricato

EDIFICIO - Gli immebili simili a

NVE A ENERGIA questo avrebbero in
I RNO ESTATE - QUASI ZERO media la seguente

clossificazione:

Se nuovt

L
_.O_
N
oo

I
CORNOOK
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta gli indici di prestozione energetica rinnovabile & non rinnovabile, nonché Una stima deli'energlo consumata

onnualmente dall'immobile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi annui di energia

Quentité ennua consumato

Indici di prestazione energetica

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard
(specificare unitd di misura) ploball adecssiont
Ll Energia elettrica da rete Indice della prestazione
B Gos naturale 416 m3 energetica non rinnovabile
i EPgl.nren
g ggl wm—— _ kWh/m* anne
)ji u;lp'_li—-.iw;:_._‘ P
O Gasolio & olie combustibile ! 45'62
O Biomasse solide Indice dello prestazione
ﬁ Biomasse liquide m'g'g:ul rinnovabile
ren
E Biomosse gassose I:Wh,?n-ﬁ anno
Solare fotoveltaice
L 0,00
[0 |Eolico Emissioni di CO;
g Teleriscaldamento kg/m? anno
O Teleroffrescamenta 27 8
= : j '
Lt Altro (specificare)

RACCOMANDAIIONI

Lo sezione riporta gli interventi roccomandati e la sfima (dei risultall conseguibili, con Nl singelo intervente o con la realizzozione
dell'insieme di essi, esprimendo uno volulozione di mossimo del potentiale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto

dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

|
Compera una | Tempe di rilorne | Classe Energelica CLASSE ENERGETICA
x TIPO DI INTERVENTO h - L & iungibile se si malizzano
Codice ristrutturazione | dell'investimente | roggiungibile con | "™P° .
RACCOMANDATO imporante anni lMintervento 'ﬁﬂmiw“m 4

i REN1 | Intervento sulle strutture opache Na 4,0 anni FALA, 18 -

| K'Wh/mianso)

¥ ————— ——— — — — S - ——

_ REN2 | intervento i serromenti Ne 12,8 anni &\:ﬁ[u]’i:'::ne]
gzl F(113,24)
REN4 I(Wh[mz anno
RENS
REN&
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE .
ENERGETICA DEGLI EDIFICI ]: |

DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esporfata | 0,00 kWh/anno | Vettore energetico: -

DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

SUPERFICI E RAPPORTO DI FORMA
V - Valume riscaldaio 208,2 m'
Superficie disperdente 712 m2
Rapporte 5/V 034
EPH,nd 85,03 kWh/m2anno
Asol,est/A suputile 00337 -
YIE 1,410 W/m™K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

2

2

2

2

1- Impionto simuloto in quamia | 1967 Metano 2,29 0733 | nw | 000 115,03 e

Climatizzazions Lffm ‘ EWh/m? | KWh/m? @
invernale = anna anna 2
2 | 5

m

- i E i — — g

Climatizzazione 1- B B fnc %
estiva 3= o
3 k e M _ | A SR Y - &

. . 0,00 9.5 2

Prndmim_- ocqua | Impianto simuloto in quanto 1967 2,29 0,567 Ll B - ek | T
colda sanitario asente anno anno e

| | 3
| Impianti combinati | 2
{ I =x = = q:
- (R

| Prod. da fonti S | — | - . s
| rinnovabili 2 e
. =
| . = S — o
| =
Ventilazione =
mecconico 5

| luminazione @
&

1- =

Trasparto di x
person: o cose 2- %

| o

— - L — . - - —— " — ]

=

L
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5

a
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

la sezione riporta informozion! sulle opportunitd, anche in termini di strumenti di sostegno nazionall o locoli, legate alii'ssecuzions di diagnosi
energefiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazion! Impertanti.

ECOBONUS RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA.......co Gli interventi di riqualificazione energetica degll edifici godono di-una detrazione
fiscale del 65%, come previsto dalla Legee di Stabilita 2020, L'ECOBONUS riguarda gli interventi di riqualificazione energetica su
edifici esistenti e consiste in una detrazione dell'imposta lorda, sia IRPEF che IRES, in misura pari al 65%, Rientrano nel’ECOBONUS Iz
coibentazione e il miglioramento termico, la sostituzione di infissi e finestre, ecc..

SOGGETTO CERTIFICATORE
- Ente/Organismo pubblico [X]  Tecnicoabilitate | [] Organismo/Societa

|Nurnc ¢ Cognome / Denominazione |Battaglia Gievanni

|Indiriz:o Vio Adua 12 97019 Vittoria [RG)

E-mail glovanni-battoglha@lbero.it

Telefono +39 0932 841849

Titale Geometra

Ordinefiscrizione Collegia dei Geometri @ Geometri Loureali 1508 - Elenco Cerificatori Energeticl Regione Sicilla n.16129
Dichiarazione di indipendenza L ‘assenza di confiito di interassl & rein of sonsi del DPR75/13 art 3, oi fini di assicurare indipendenza & imparzialitg o

giudizio del wogoett di cul ol comma 1 Art 2, | teenicl abilitafi, all’ afte di sohioscrizione dell’ affestato di certificozions
energetica, dichidrone: a)nel cose di certificazione di edific di nuova costruzions, I'assenza di confiitte di inferess!, tra
I"altro espresso attravarsoe il non coinvolgimento direfto o indiretto nel processo di progettozions o reclizzazions
dell"adificio do certificare o con | produttori del materiali & del componenti in esso incorporati nonché rispatio al
vantoggi che posionodervame ol richiedente, che in ogni cow non deve cisere ne’ il conluge ne’ un parente fino ol
quarto grado; binel caso di certificazione di edifici esstent], I assenza di cenflitto di interess], ovvero di nen
coinvolgimento diretta o indirefto con i produttori dei moteriali e dei componenti in @40 incorporati nonché rispetto al
vanmoggi che poscno derivame ol richiedente, che in ogni coso non deve esere ne” coniuge ne’ poreme fino of guano
grade.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un soprallucge/rilieve sull'edificio obbligatorio per la redazione del
nie APE?

Firmato Da: BATTAGLIA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senald#: 7d3352143aa4 Toheed3c09d 64609455

SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzio di scoslamento massimo
dei risultati conseguili rispetto ai valori oftenuti per mezzo delle strumento di riferimento Si
nazionale?

Ai fini della redazione del presenie attestate & stalo utilizzate un software che impieghi un
metodo di calcolo semplificato®

Mo

ill presente attestato & reso, dal sotoscritto, in forma di dichiarazione sostituliva di atfe nolorio ai sansi dell'articolo 47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articole 15, comma 1 del D.Lgs lﬂf!ﬂDS cosi come modificale dall'arficole 12 del D.L EW ’

T N
e a . Fal
Data di emissione 05/02/2020 Firma e fimbro del fecnics. 1 :
e —— ] b kT _.';j il dx
1:4: '___l ra{: 1
,‘E.:., IL 4
<% [
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

LY

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell’edificio o dell'unitd Immobiliare, ovvero la quantita di ener-
gia necessorla od ossicurare Il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnicl presenti; in condizioni convenzionoli d'uso.
Al fine di individuare le potenzialita di miglioramento della prestazione energetica, 'attestato riporto informazioni specifiche sulle
prestozioni energetiche del fobbricato e degli impianti. Viene aliresi indicata la dasse energetica pill elevata raggiungibile in caso di
reglizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2).

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

|

PRIMA PAGINA

Informazieni generali: tra le informazioni generali & riportota lo motivazione alla base della redazione dell’APE. Nell'ambito del
periodo di volidita, cié non preclude lNuso dell APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicatl.

Prestazione energelica globale (EPgl,nren) : fobbisogne annuale di energia primaria non rinnovabile relativa o 1utt i servizi ero-gati
dai sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificata lao classe di prestazione dell'edificio in una scale da A4 (edificlo pid
efficiente) o G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricate: indice qualitative del fabbisogne di energia necessario per 1l soddisfacimento del confort
interno, indipendente dalla tipologia ¢ dal rendimento degli impianti present. Tale indice do un'indicazione di come I'edificio,

d'estate e d'inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto allamblente esterno. Lo scala di valutazione qualitative utilizza-ta
osserva il seguente criterio:

QUALITA" ALTA QUALITA" MEDIA QUALITA' BASSA

I valori di soglia per lo definizione del livello di qualitd, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportoti nelle Linee guida per
I'atrestazione energetica degli edifid di cul al decreto previsto dall'articalo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005.

Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolota conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 ogosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sul requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del d.lgs.
192/2005. Il fabblsogno energetico molto bosso o quasi nulle & coperto in misura significativa da energla da fonti rinnovabili, pro-
dotta all'interno del confine del sistema (in situ). Una spumto sull'apposito spazio adiacente alla scala di dassificazione indica
I'sppartenenza dell'edificio oggetto dell APE a questa cotegoria;

Riferimenti: raffronto con Iindice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato del requisiti minimi degli
edific] nuovl, nonché con lo medio degli indici di prestazione degli-edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'vso, tipologla costruttiva, zono climatica, dimensiodi ed espesizions di quello aggetta dell'ottestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimali: lo sezione riporta I'indice di prestazione energefica rinnovabile e non
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestozione. Tali indic informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzara
dollimmobile rispetio al totale. Lo sezione riporta infine una stima del quantitative di energio consumata onnualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata.

Raccomandazioni: di seguito si riporto lo tabello che dassifico le fipologie di intervento raccomandaote per la riqualificazione e-
nergetica e lo ristrutturazione importante.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBILIARE - Tabello dei Codici Interventa

Codice TIPO DI INTERVENTO
Renl FARBRICATO - INVOLLCRD D8ACD
Ren2 FABBRICATO - VOLUCED TRASPARENTE
Ren3 IMPIANTO CLIMATIZZADONE - INVERND
Rend IMPLANTO CLIMATIZZATIONE - ESTATE
RenS ALTRI IMPIANTS
Rend FONTI AUNNOVARIL|

TERZA PAGINA

Lo terzo pagina riporto lo quontité di energic prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.
Riporta infine, suddivise in due sexioni relative rispettivamente al febbricote e agli impianti, i dati di maggior dettaglio allo bose del
calcolo. -
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AMBIENTE

20124 Milano = Italy
Via Scarlatd, 29

Tel. +39 02 2662651
Fax 439 02 26626550
cti@ctiz000.it
www.cti2Z000.it

C.F. Pl
11494010157

Ente Federato all'UNI
per l'unificazione nel
settore termetecnico

Fondato nel 1933
Sotto |l Patrocinio del
CHR

Ritonosciuto dal MAP
con D.D. del 4.6.1999
Iscritto nel Registro
delle Persone
Giuridiche

Col n. 604

Comitato Termotecnico Italiano
Energia e Ambiente

CERTIFICATO N. 65
di garanzia di conformita

rilasciato a

Via Gan!al!l, !!! - !!!!! !esLo (M1)

P.IVA 03167390966 - prot, N. 70
Il Comitato Termotecnico Italiano Energia e Ambiente
Certifica

che il software applicativo
Termolog EpiX - Versione 7 - Release 2016.43

& conforme alle UN/TS 11300-1:2014, UNI/TS 11300-2:2014, UNI/TS
11300-3:2010, /UNI/TS 11300-4:2016, UNI/TS 11300-5:2016, UNI/TS
11300-6:2016 ¢ alla UNI EN 15193:2008.

La certificazione esclude altre prestazioni del prodotto o modalita
operative.

@
GARANZIA BICONFURNMITA

ALDIM2B/06 2015

L]
Software
certif icatp

P

Data di plascio

15 marzo 2017

Il Presidente

Milano, 15 marzo 2017

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

Firmato Da: BATTAGLIA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Senald: Td33152143aa4 Tohee3c09d6d6094 55

-




5/212020 https:/iwebmail geopec. iWiayoularigin/htmiiprntMsg himi?_v_=v4r2b26,20200127_1345&contid=8folder=SUSCT 1g=8msgid=561&bo. ..

Da "Portale Energia Sicilia" <dipartimento.energia@certmail.regione sicilia.it>
A "giovanni.battaglia@geopec.it" <giovanni.battaglia@geopec.it>
Data mercaledi 5 febbraio 2020 - 09:46

Caricamento APE

Gentile Giovanni Battaglia, Le comunichiamo che alle are 09:46 del 05 02 2020 'si & conelusa la procedura dﬁ
carlcamento dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati del Dipartimento Energia-delle Regiong Siciliapa relativa
all'immabile:

Provincia: Ragusa

Comune: Ragusa

Foglio: Af277

Particella: 4350

Subalterno: 1

Tipologla: passaggio di-proprieta
ID: 670170

N.B. La presente e-mail & stata generata automaticamente. Pertanto eventuali risposte alla casella che |a trasmette
non potranno essere prese in considerazione,

Cordiali saluti,
Dipartimento Energia della Regione Siciliana — Catasto Energetico Fabbricati

Le informazioni contenute nella presente e-mail e nei documenti eventualmente allegati sono confidenziali e sono
comungue riservate al destinatario delle stesse. La loro diffusione, distribuzione e/o copia da parte di terzi &
proibita e pud costituire viclazione della normativa che tutela il diritto alla privacy. Se avete ricevuto questa
comunicazione per errore, \Vi preghiamo di informare immediatamente il mittente del messagaio e di distruggere
questa e-mail.
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ENERGETICA DEGLI EDIF_IC_I

ATTESTATO DI PRESTAZIONE }1

DATI GENERALI

Destinazione d'use Oggetto dell'attestate D ol Ednaicas
mlosﬂmziuh Dimu-rn edificio Passaggio di proprietd
[[JNen residenziate [Junita immobitiare [ Lossoné
Classificazrione D.P.R. 412/93: E.1{1) Qi’::’::ét‘:::::mm“h"mﬂ D NSRS e
di eui & composto Nedificio: | D Rigualificazione energetica
[] Atrro:

Dati identificativi

Reglone: Sicilia Zona climaticar C
Comune: Ragusa (RG] Anno di costruzione: 1967
Indirizzo: Via Marconi 54 Superficie uiile riscaldoto: 79,0 m?
Piane: 1-2 Superficie wtile raffrescate: 0,0 m?
Internos - V lordo riscoldato: 296,3 m®
Coordinate GIS: 36,9147, 14,7167 V lordo raffrescato: 0,0 m?
Comune catastale H143 Sezione Foglio | A /277 |Particellal 4350
Subalterni da|2 |a |2 da a da a da a
Altri subalterni
Servizi energetici presenti
X ﬂ; Climatizazione invernle  [_] | {8f| Ventilozione meccanica O * | luminazione
D [z Climatizzazione estiva E ‘«-f.; Prod. acqua calda sanitaria G ﬁ Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sezione riponta indice di prestazions energetica globale non dmnevabile In funzione del fobbricoto & del servizl energetici present!, nanche o prestazions energefica
del fabbricate, al neha del rendimento degll Implanti presentl.

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti
fabbricato

EDIEICIO . Gli immaobili simili a

A ENERGIA questo avrebbero in
INVERNO ESTATE il i QUASI ZERO media la seguents

classificazione:

Su nuovi

€ (52,15 kiWh/m®)
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Lo sezione riporta gli indici di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché Una stima dell’energlo consumala

Ml

annualmente doll'immobile secondo un uwo standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi annui di energia

Quentité annua consumata

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard iadick e "‘“'“”“d g
(specificare unita di misura) gloholl ed emissiont
5 Energio elettrica da rete 1852 kWh Indice della prestazione
= Gos noturagle 956 m3 energetica non rinnovabile
O e\ \\ | L EPgl,nren
- R kWh/m® anno
D MIF\I—HA Py ]65 82
O Gasolio & olio combustibile :
g Biomasse salide Indice della prestazione
i Biomasse liquide energetico rinnovabile
- - EPal,ren
ﬁ Blomasse gassose kWh/m? anno
Ll Solare fotoveligico
O Solare termico 1 ]‘02
| Eolico Emissioni di CO2
O [Teleriscaldamento kg/m? anno
: O Teleraffrescamenta 33 7
[ O Ao ispecificare) ;

RACCDMANDJ& ZIONI

Lo sezione riporta gli inferventi roccomandati e lo stima, dei risullati conseguibili, con il singolo intervento o con lo realizzozione
dellinsieme di essi, esprimende uno volutazione di mossima del potenziale di miglioromento dell’edificio o immobile oggetto

dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Comporia una Tempo dirilorne | Classe Energefica SR FER
| Codice Tlro D' iNTEaVENTo risl Iluwﬂm |I dell'investi 1o "agi““’ih“ﬂ e m.‘mlh‘ﬂ' P. : 1 l'“':li'lm
RACCOMANDATO ; nile ni Fintarvent tutfi gli interventi
mpo an mn L] raccamandati
REN1 !l Infervento sulle strutture opache Ma é,1 anni k:h?:;::w]
REN2 | intervento s serramenti Mo 17,8 annl kﬂ;:?ﬁm)
REN3 i W E (77,78)
REN4 [ | kWh/m2 anno
RENS ‘
e _1 S

RENS i |
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI ENERGETICI GENERALI

|

Energia esportata

I 0,00 kWh/anno

|Veltou energetico: -

b 2l

DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

SUPERFICI E RAPPORTO DI FORMA

V - Volume riscaldato 2963 m'
Superficie disperdente B854 m?
Rapporto 5/V 0,29

EPH,nd 88,02 kWh/m? anno
Asol.est/A suputile 0,0703 =

YIE 1,218 W/miK

DATI DI DETTAGLIO DEGL! IMPIANTI

1-Img iata in g 1967 Metana 5,64 0733 nH 0,00 120,11
Climaotizzoziene asente kWh/m? | kWh/m?
invernale 2 - e s

—
Climafizzazions | ¥ N nc l
estiva 2-
Produrions - = 11,02 4571
z acqua | Genergtore a ensrgia slettrica | 1947 Energia 1,20 0277 Mw KWh/m3 K Wh/m?

calda sonitaria elettrica anna | anno
Implanti combinati

i-
Prod. da fonl el e i
rinnovabili 2.
Ventilazione
meccanica
Huminazione

———— = = - - — S —— . N - oo
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sezione riporta informazioni sulle opportunitd, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locoli, legate all’esecuzione di diagnesi
energefiche & Interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazion! imporiant.

ECOBONUS RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA........... Gl intervent di riqualificazione energetica depli edifici gadono diuna detrazione
fiscale del 65%, come previsto dalla Legge di Stabilita 2020, L'ECOBONUS riguarda gli interventi di riqualificazione energetica su
edifici esistent] e consiste in una detrazione dell'imposta lorda, sla IRPEF che IRES, in misura pari al 65%, Rientrano nell ECOBONUS la
coibentazione e il miglioramento termico, 1a sostituzione di infissi e finestre, ecc..

SOGGETTO CERTIFICATORE

] Ente/Organisme pubblico " [X]  Tecnicoabilitate | [_] Organismo/Societd
lHnme e Cognome | Denominazione |Bottoglia Giovami
lludiﬂ:zo Vie Adua 12 97019 Vitteria (RG)

il giovanni-bottogha@@iberc.lr

Telefono +39 0932 B61869
Titolo Geomatra
Ordine/iscrizione Collegio dei Gaometri e Geometri Lavreati 1 508 - Elenco Certificatori Enargetici Regione Sicilia n. 16129
Dichiarazione di indipendenza L “oussnze di confiitto o interess] & resa of send del DPR7S5/13 art 3, i finl di asleurare indipendenza e impargiclita di

giudizio del soggei di cul ol comma | Art 2, | tecnici abilitet, oll’ afto di soitoscrizions dell” attestato di cerfificozione
energetica, dichiarane ajoel case di eenificarione di edificl di nuove costruzions, I assenza di conflitto di interessi, tra
I"altro espresa artraverso il non coinvalgimenta direffo o indiretto nel processo di progetazione o realizzazions

dell’ edificio da cerfificore o con | produttori def moterioli & dei componendi in o310 incorporoli nonché rispatto af
vantogpi che posiono darivarne ol richledente, che in ognl coso non deve euere ne’ 1l conuge ne’ un pareste fino al
guarto grado; bjnel caso di centificazione di edifici esistenfi, I'asemo di confiitte di interessi, ovvere di non
coinvolgimento diretfo o indiretto con | produttor] del materiali e del componenti in esso incorporati nenche rpetia ai
vantaggl che postans darivarme al richisdente, che in ogni colo non deve eusre ne’ conluge ne’ parente fino al quaro
grade.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' slato eseguito almene un sopralluoge/rilieve sull'edificio obbligatorio per la redazione del

nte APE? S

SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo
risultati conseguifi rispetto ai valori oftenuli per mezzo delle strumento di riferimento St
nazionale?

Ai fini della redarione del presenie attestato & stato ufilizzate un software che impie-g-hi- un

metodo di calcolo semplificato? e

| presente attestato & reso, dal soHoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell’ardicalo 47 del D.P.R.

Data di emissione 05/02/2020 Firma e timbro del hﬁﬁ_ (A
|
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

lEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento atfesta la prestazione e lo classe energetica dell'edificio o dell'unité immobiliare, ovvero lo quantitd di ener-
gia necessaria ad assicurore il comfort aftraverso | diversi servizi erogati dai sistemi tecnic presenti; in condizioni convenzionali d’uso.
Al fine di individuare le potenzialité di miglioramento della prestazione energetica, 'attestato riparte informarioni specifiche sulle
prestozioni energetiche del fobbricato e degli impianti. Viene oltresi indicata la dosse energetica pid elevata raggiungibile in caso di
realizzazione delle misure migliorative consigliote, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni™ (pag.2).

PRIMA PAGINA

Infermazioni generali: tra le informazioni generall & riportata la motivazione alla base della redazione dell’APE. Nell'ambito del
periedo di validita, cié non-preclude 'uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativo o tutti 1 servizi ero-gati
dal sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificoto la classe di prestazione dell'edificio in una scala do A4 (edificlo pil
efficiente) o G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort
interno, indipendente dalla tipologia & dal rendimente degli impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come I'edificio,
d'estate e d'inverno, isolo termicamente gli ambienti interni rispetto all'ombiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizza-ta
osservao il seguente criterio:

QUALITA' ALTA QUALITA" MEDIA QUALITA' BASSA

| valori di soglia per la definizione del livello di qualita, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per
l'attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005.

Edificio @ energia quasi zere: edifico aod altissima prestozione energetica, calcolota conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lgs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molte basse o quasi nulle & coperto in misura significativa da energio da fonti rinnovabili, pro-
dotta all'interno del confine del sistema (in situ). Una spunto sull'apposito spazio adiacente alla scale di dassificazione indica
l'opportenenzo dell'edificio oggetto dell'APE a questa categoria:

Riferimenti: roffronta con l'indice di prestazione globale fon rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con lo media degli indici di prestazione degli-edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti do stessa tipologia
d'uso, tipologia costruttiva, zono dimatica, dimensioni ed espoesizione di quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: lo sezione riporta l'indice di prestazione energetico rinnovabile e non
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile uiilizzara
doll'immabile rispetto ol totale. Lo sexzione riporta infine una stima del quantitative di energia consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso stondard, wddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata.

Racecemandazioni: di seguito si riporta lo tabella che dassifico le fipologle di Intervento raccomandate per la riqualificozione e-
nergetico e lo ristrutturazione importante.,

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE - Tabella dei Codici Inervento

Codice TIPO DI INTERVENTO
Renl FASBRICATO - INVOLUCRD OPACD
Ren2 FABBRICATO « INVOLUCRO TRASPARENTE
Ren3 IMPIANTD CLIMATIZZAZIONE - INVERNOD
Rend IMPIANTO CUMATIZZATIONE - ESTATE
Rens ALTR! (MPIANT!
Rend FONTI HENNOVRABL

TERZA PAGINA

La terza paging riparta. lo guantité di energio prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.
Riporta infine, suddivice in due sezioni relative rispettivamente ol fabbricato e agli impianti, | dati di maggior deﬂugﬁa alia base del
calcolo.
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AMBIENTE

20124 Milano = Italy

Via Scarlatt], 29

Tel, +39 02 2662651

Fax +39 02 26626550
cti@eri2000.it

wiww. cti2000.it

Gk
11454010157

Ente Federato all"UNI
per l'unificazione nel
settore termotecnico

Fondato nel 1933
Sotto il Patrocinio del
CNR

Riconosciuto dal MAP
con D.D. del 4.6.1999
Iscritto nel Registro
delie Persone
Giuridiche

Col n, 604

Comitato Termotecnico ltaliano
Energia e Ambiente

CERTIFICATO N. 65
di garanzia di conformita

rilasciato a

Via Garibaldi, 253 — 20033 Desio (MiI)
P.IVA 03167390966 - prot. N. 70

Il Comitato Termotecnico Italiano Energia e Ambiente
Certifica

che il software applicativo
Termolog EpiX - Versione 7 - Release 2016.43

& conforme alley UNI/TS 111300-1:2014, UNI/TS 11300-2:2014, UNI/TS
11300-3:2010,/ UNI/TS 11300-4:2016, UNI/TS 11300-5:2016, UNI/TS
11300-6:2016 e alla UNI EN 15193:2008.

La certificazione esclude altre prestazioni del prodotto o modalita

operative.

° o
Software | GARANZIA DI CONFORMITA

oo AL B:M. 26/06/2015
certificato

Lagical Soft 5:rl

Diota chirilascio:
15 marzo 2017

Milano, 15 marzo 2017
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Da “Portale Energla Sicilla® <dipartimento.energia@certmail.reglone.sicilia.it>
A "giovanni.battaglia@geopec.it" <giovanni.battaglia@geopec.it>
Data mercoledi 5 febbraio 2020 - 09:47

Caricamento APE

Gentile Giovanni Battaglia, Le comunichiameo che alle ore 09:47 del 05 02 2020 si & conclusa-la procedura di
caricamento dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati del Dipartimento Energia delle Regiohe-Siciliana relativa
allimmaobile:

Provincia: Ragusa

Comune: Ragusa

Foglio: A/277

Particella: 4350

Subalterno: 2

Tipologia: passagaio-di proprieta
1D: 670172

N.B. La presente &“mall'e stata generata automaticamente, Pertanto eventuall risposte alla casella che la trasmette
non potranno essere prese in considerazione.

Cordiali saluti.
Dipartimento Energia della Regione Siciliana - Catasto Energetico Fabbricatl

Le informazioni contenute nella presente e-mail e nei documenti eventualmente allegati sono confidenziali e sono
comunque riservate al destinatario delle stesse, La loro diffusione, distribuzione e/o copia da parte di terzi é
proibita e pud costituire violazione della normativa che tutela il diritto alla privacy. Se avete ricevuto questa
comunicazione per errore, Vi preghiama di informare immediatamente il mittente del messaggio e di distruggere
guesta e-mail.
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