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

Promossa da: Angera Securitisation S.r.l

Contro: (N
G.1.: Dott. Carlo Di Cataldo

Relazione del Consulente Tecnico d’Ufficio

Premessa:

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

II 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 seguenti quesiti posti dal Giudice.

A) Provvedere in accordo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno ovvero a mezzo 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’espero 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 con il custode — prima_di_ogni altra_attivita salvo quanto

indicato nella lettera A) — ['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

¢) i 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 i titoli di trasferimento (in particolare I’atto di provenienza)
con specifico riferimento ad eventuali servitu o altri vincoli trascritti (ad esempio,
regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizione ipotecarie successive
al pignoramento;
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e) la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando se il bene e in comunione legale
tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziali; quali 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, [’eventuale
mancanza della nota di trascrizione dell accettazione espressa o tacita di eredita, non
essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del suolo 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 a
trascrizione dell accettazione tacita di eredita risultata carente entro il termine di gg 30;
C) Verificare anche con controlli presso [ ufficio tecnico del Comune:
a) la regolarita edilizia e urbanistica;
b) la dichiarazione di agibilita dello stabile;
¢) i 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, cessione di cubature, vincoli tesi ad espropriaz.
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 l’assistenza del custode, all immobile pignorato:
a) per verificare la consistenza e l’esatta identificazione
b) per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie
¢) per accertare lo stato di conservazione
d) per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda catast.
e) per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e
composizione del nucleo familiare); titoli che giustificano la permanenza nell immobile
1) per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo ese-
cutivo di cui all’allegato n.2,
F) Accertare, con controllo presso |'amministrazione condominiale:
a) l’ammontare medio delle spese condominiali ordinarie
b) lesistenza di eventuali spese condominiali insolute nell ‘anno i corso e nell anno
solare precedentemente (elementi rilevanti sulla stima ex art.63 disp.att. c.c.)
G) Verificare, con controllo presso [’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) lattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.IL.);
b) la data di emissione e il contenuto dell eventuale provvedimento di assegnazione della
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casa coniugale al coniuge separato o all’ex-coniuge dell’esecutato/a che occupa
["immobile (e acquisirne copia)

D) 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, in particolare,

- identificazione 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
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

b) somma descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facente parte di ogni singolo
lotto (“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: la
tipologia del cespite e dello stabile e dell’aia 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 [’eventuale possibilita di rimozione o
superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non andra dedotto dal
valore di stima;

¢) stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base

al quale e 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”

- 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 congruita/incongruita del canone fissato (ed indicato 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 comunicazione al custode e al giudice dell esecuzione); [’eventuale data
di rilascio fissata o lo stato di causa eventualmente in corso per il rilascio; la data
di omissione 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 sesso o i vincoli connessi con il
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suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa é 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 di condominiali trascritti);
e) esistenza di formalita, vincoli o 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 dichiara-
zione 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 |’esecuzione di opere tese al ripristino della
funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa)
g) attestato di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni di stima
non sia stato possibile reperire o redigere [’attestazione di prestazione energetica, il
perito estimatore sara tenuto a depositare una copia della detta prestazione agli atti
della procedura, trasmettendone [’originale al delegato entro 30 giorni dall 'udienza
ex art.659 c.p.c. affinché 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:
- indicazioni della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazioni 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 insolute, stato d’uso e
manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici no 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 del (nella misura del 15% del valore venale) dovuto
all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuale oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e
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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 r.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 rela-
tivi 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 del deposito della perizia dipenda dal ritardo con cui
le autorita competenti rilasciano i documenti tempestivamente richiesti dal perito
estimatore, si autorizza sin da ora una provoga 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 il giudice alle
dell’esecuzione le date di conferimento di incarico e quelle in cui sono stati richiesti
amministrazioni interessate i documenti di cui sopra, al fine delle conseguenti
valutazioni del giudice sulla diligenza prestata dal perito nell’espletamento
dell’incarico:

l) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e-mail o fax) ai creditori e (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 l’esecuzione potra essere sospesa
solo con provvedimento del G.E.,

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

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

I1 sottoscritto C.T.U., dopo aver esaminato i documenti presenti nel fascicolo, svolti gli

adempimenti preliminari per I’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. (S ¢ 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 giorno 13 maggio 2019 alle ore
16,00 al fine di dare inizio alle operazioni peritali.

Avendo gia preliminarmente identificato 1 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 I’Avv. Simona
Pitino quale custode giudiziario dei beni pignorati, era presente la Sig.ra (iGN
@ coniuge separata legalmente dell’esecutato a cui quest’ultimo ha dato incarico di
presenziare al sopralluogo, essendo momentaneamente impegnato per motivi di lavoro
fuori Ragusa. Inoltre ¢ presente anche il Sig. (S qualc 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, si sono identificati i confini dell’immobile ed effettuato delle fotografie
dello stato dei luoghi, , ¢ stato redatto un sintetico verbale delle operazioni eseguiti che
si allega agli atti (verbale di sopralluogo allegato A).

Successivamente il sottoscritto ha verificato 1 titoli di proprieta delle particelle
riguardanti 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
servizio 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 legittimita 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
11 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

Geom. Giovanni BATTAGLIA Via IV Novembre 1/A -Vittoria (97019) tel 392/7806313 e-mail giovanni-battaglia@libero.it Pagina 6

Yo}
[T}
<
(o2}
[8
©
o
©
o
(o2}
(=}
O
w2}
[}
[5]
(5]
Yo}
O
~
<
[0}
oo}
™
S
N
0
[}
(a2}
ke
~
ﬁ
8
53
%2}
(32}
<
O
O]
=4
<
o
%2}
O
L
o
<
o
2
o
<
P
[a]
o
1]
n
(0]
=
L
Z
=z
<
>
o
O
<
-
Q
<
[y
[
<<
o
w
[a]
2
o
E
i




A) Provvedere in accordo col custode, a dare comunicazione scritta...

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 esecutato/i, 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
sono iniziate presso I’'immobile oggetto dell’esecuzione le operazioni peritali, che si sono
conclusi nella medesima giornata.

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

Dalla verifica dell’atto di pignoramento e dalla relazione notarile si ¢ verificato, anche con
controlli presso i 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:
L’esecuzione dei beni pignorati oggetto della presente relazione risulta dall’atto di
pignoramento immobiliare redatto dalla Avv. Paolo Gallo, notificato 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 sottoposto
a procedura di esecuzione immobiliare:
- proprieta di 1/1 di (G J: un fabbricato sito a Ragusa in Via
G. Marconi nn.52-54, costituito da due unita immobiliari uno a piano terra con
accesso dal civico 52 e I’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 cl.2 vani 1,5 R.C. €.48,03
« “ “ 4350 sub 2 P.1-2. cat. A/S cl.3 vani 2 R.C. €.75,40
detti immobili sono pervenuti:

- In ragione di 1/2, unitamente = (N
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 (D
G

- In ragione di ¥ per averli ricevuti in donazione fattane con atto del 03/09/2007,

notaio Nunziata Parrino di Ragusa, rep.5101/3665, trascritto in data 04/09/2007 ai
nn.20221/1282, da potere di( G
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-AGEEEEE - quota di propria pertinenza € pervenuta per acquisto fattone
con I’atto del 26/09/2002 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 di (D

c¢) La ditta catastale attualmente in atti non corrisponde a quella derivante dai titoli
di proprieta regolarmente trascritti, ma vi ¢ un errore di voltura. Attualmente

I’intestazione catastale ¢ la seguente:

Ditta (N 1 - to 2 Vittoria il (N - per /> in regime di

separazione dei beni

N 1 - (o 2 Vittoria il (N - per 7 in regime di

comunione dei beni con (i IEEIEGD
Foglio Part.la Sub | Z.C Categ | Cls Consist. | Super.catastale Rendita
A277 4350 1 1 A/S 2 1,5 vani | Totale 45 mq Totale escluso | €.48,03
aree scoperte 45 mq

Via Guglielmo Marconi n.52 piano T

AR77 ‘4350 ‘2 ‘1 A5 |3 2 vani €.75,40

Via Guglielmo Marconi n.54 piano
1-2

d) le note di trascrizione e 1 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 5 unitamente 2 (N - potcre di

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

not. Nunziata Parrino rep.201/3665 del 09/03/2007 per la quota di %2 da potere di
(N

- 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 acquisto fatto da (R

(. potere di (D

G
- 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 A/277 part.lla 4350 sub 1 P.T. cat. A/5 cl.2 vani 1,5 R.C. €.48,03
« “« “ 4350 sub2P.1-2 cat. A/5 cl.3 vani 2 R.C. €.75,40

in capo all’ esecutato (D »1oprictario per 1/1.

f) E’ confermata la continuita delle trascrizione nel ventennio.

Geom. Giovanni BATTAGLIA Via IV Novembre 1/A -Vittoria (97019) tel 392/7806313 e-mail giovanni-battaglia@libero.it Pagina 8

Yo}
[T}
<
(o2}
|8
©
o
©
o
(o2}
(=}
O
w2}
[}
[5]
(5]
Yo}
O
~
<
[0}
oo}
™
i
N
0
v}
(a2}
kel
~
ﬁ
8
53
%2}
(32}
<
O
O]
=4
<
o
%2}
O
L
o
<<
o
2
o
<
P
[a]
o
1]
n
(0]
=
L
Z
=z
<
>
o
O
<
-
Q
<
[
[
<<
o
w
[a]
2
©
g
T




C) Verificare anche con controlli presso ufficio tecnico del Comune.........
a) Per I'immobile oggetto di pignoramento ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia
n.25 del 12/06/2007 per effettuare 1 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 I’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 sono stati sospesi 1 lavori.
b) Non ¢ presente la dichiarazione di agibilita dell’immobile, in quanto i lavori
eseguiti fino alla sospensione degli stessi, sono difformi a quelli previsti nella
Concessione 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 possibilita edificatorie, e non presenza di vincoli tesi ad
espropriazione.
D) Verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi
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, si €

potuto verificare la non presenza di alcun vincolo.

Con I’assistenza del custode, si ¢ accesso agli immobili pignorati in data 13/05/2019
a) si ¢ verificato la consistenza e 1’esatta identificazione;
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b) traendo gli elementi necessari per la descrizione e si sono scattate n.13 foto;

c) si ¢ accertato lo stato di conservazione;

d) I'immobile risulta difforme al progetto depositato in Comune allegato alla
Concessione Edilizia n.25 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 planimetrie catastali in atti risultano difformi allo stato di fatto, per
aggiornare le planimetrie catastali bisogna effettuare due pratiche Docfa in
quanto risultano due unita immobiliari 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’immobile, in quanto
al momento dell’accesso sui beni pignorati erano presenti la Sigr{ D
@ (clcoata dall’esecutato ed il Sig. (S inquilino del primo
piano (vedi verbali di accesso);

g) ¢ stato possibile fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni
necessarie sul processo esecutivo, avvertendo i debitori, con ’assistenza del
custode, che fino al giorno 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).

F) Accertare, con controllo presso ’amministrazione condominiale:........

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

G) Verificare, con controllo presso I’agenzia delle Entrate La................

Si ¢ 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 Tribunale.......

Si ¢ 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 relazione di stima con il seguente.............
a) L’immobile oggetto del pignoramento ¢ ubicato a Ragusa con accesso dalla Via

G. Marconi n.52-54, ai confini detta via, proprieta (S D - v 1ato
c (I (:!l’altro, in catasto urbano del Comune di Ragusa cosi

censiti:
Foglio Part.la Sub | Z.C Categ | Cls Consist. | Super.catastale Rendita
A277 4350 1 1 A/5 2 1,5 vani | Totale 45 mq Totale escluso | €.48,03
aree scoperte 45 mq

Via Guglielmo Marconi n.52 piano T

AR277 ‘4350 ‘2 ‘1 A5 |3 2 vani €.75,40

Via Guglielmo Marconi n.54 piano
1-2

b) L’immobile in oggetto si trova ubicato in zona “B2” del P.R.G. e
precisamente in Via Marconi n.52 e n.54, il fabbricato ¢ individuabile anche
attraverso le seguenti coordinate: 36.92898, 14.72819 (36°55'44.3"N
14°43'41.5"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 accesso dal civico 54 sia 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 mq.154,00
(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
soffitto 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
I’accesso al piano terra, la copertura del piano secondo ¢ inclinata in legno e
tegole, la scala ¢ rifinita parte in marmo e 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
sanitaria riscaldata 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 1 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
ristrutturazioni che non sono stati completati, allo stato attuale non puod essere
utilizzato cosi come si evince dalle foto. Il piano primo e secondo essendo
utilizzati, si trovano in discreto stato d’uso.
La fruibilita dell’immobile da parte di persone diversamente abili risulta
impossibile data la dimensione della scala e da come si sviluppa per 1’accesso al
piano primo e secondo.
c) Il piano terra ed il secondo sono 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
saranno cancellate o che comunque 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
5
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

con sede in Ragusa, (S EEG_—_— ) < |2
quota di 1/2, capitale €.41.501,69 ipoteca €.83.003,38.

- Iscrizione 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 Ragusa soc. coop. per azioni con sede in

Ragusa, contro (NG c: la quota di
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 RISCOSSIONI SICILIA
SPA rep.529/2018 del 01/08/2018 per ipoteca legale a favore di Riscossioni Sicilia

spa con sede in Ragusa, contro (S EEG_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

favore di (N contro (D

- 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 sede in Roma contro (i EEGEGEGED

(D - (N

- Trascrizione del 15/02/2019 Reg.Part.1631 Reg.Gen.2344 U.N.E.P. C/O
TRIBUNALE DI RAGUSA rep.164/2019 del 22/01/2019 verbale di pignoramento
immobili a favore di ANGERA SECURITISATION s.r.l. con 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.
Il costo per la suddetta pratica di ¢ di €.3.000,00 complessivi si sanzioni
amministrative e spese tecniche
- L’immobile ¢ sprovvisto di certificato di agibilita 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.
g) 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 sono pari a €..500,00.
Fabbricato in classe energetica “G”

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

Calcolo superficie commerciale:
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Destinazione Superf.netta | Superflorda | Coefficiente Superf.

convenzionale

Vani principale e| mq.40,00 mq.54,00 0,70 mq.37,80
accessori a servizio diretto In corso di
dell’abitazione a piano definizione
terra
Vani principale e| mq.44,00 mq.54.00 1,00 mq.54,00
accessori a servizio diretto
dell’abitazione a piano
primo

Vani principale e| mq.40,00 mq.46.00 1,00 mq.46,00
accessori a servizio diretto
dell’abitazione a piano
secondo

Balconi e terrazze mq.7,90 mq.7,90 0,30 mgq.1,47
scoperte di  pertinenza
esclusiva

Superficie commerciale complessiva mq.138,27

Per la valutazione dell’immobile si fa riferimento alla stima sintetico-comparativa.

La stima sintetico-comparativa, consiste nella determinazione del piu 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 intrinseche (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 ¢ potuto accertare che il valore dell’immobile da stimare ¢ paria a 5000,00 €/mq.

Determinazioni dei coefficienti

Coefficiente

Tipologia Casa singola 1,04
Vetusta Da 20 a 40 anni 0,70
Finiture Economiche 0,70
Manutenzione Scadente 0,75
Servizi Igienici normali 0,90
Riscaldamento Assente 0,60
Infissi esterni Tapparelle 0,75
Finestrature Vetro singolo 0,75
Esposizione Strada pubblica 0,70

0,76

Valore stimato di mercato €.500,00 x 0,76=€..380,00
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I1 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 si ha:
(€.2.040,00-25%)/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% del valore venale):
€. 66.402,60-15%=€.56.442,21
1) 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, si ha:

Spese: Regolarizzazione urbanistica..........€.3.000,00
Pratiche Docfa.......................... €. 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 si arrotonda a
€. 52.000,00 valore finale del bene

1) Il bene viene alienato nel suo insieme, in quanto tecnicamente non ¢ divisibile in lotti.
) 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 11 C.T.U.
Geom. Giovanni BATTAGLIA
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ALLEGATO A

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

VERBALI DI SPRALLUOGO

IL C.T.U

Geom. Giovanni BATTAGLIA
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ALLEGATO B

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

AZZONAMENTO E MAPPA CATASTALE

ILC.T.U

Geom. Giovanni BATTAGLIA

Geom. Giovanni BATTAGLIA Via IV Novembre 1/A -Vittoria (97019) tel 392/7806313 e-mail giovanni-battaglia@libero.it Pagina 1

Firmato Da: BATTAGLIA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7d33f52f43aa47c5ee83c09d6d6c9455




Figura 1: Estratto di mappa Foglio A/277 part.lla 4350 del Comune di Ragusa
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ALLEGATO C

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

FOTOGRAFIE

ILC.T.U

Geom. Giovanni BATTAGLIA

Geom. Giovanni BATTAGLIA Via IV Novembre 1/A -Vittoria (97019) tel 392/7806313 e-mail giovanni-battaglia@libero.it Pagina 1

Firmato Da: BATTAGLIA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7d33f52f43aa47c5ee83c09d6d6c9455



Foto 1: Prospetto Via Marconi

A
'
]
I

f

Foto 2: Interno piano terra
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Foto 3: Interno piano terra

Foto 4: Interno piano terra
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Foto 5: Interno piano primo

Foto 6: Interno piano primo
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Foto 7: Interno piano primo

Foto 8: Interno piano secondo
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Foto 9: Interno piano secondo

Foto 10: Interno piano secondo
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Foto 11: Scala

Foto 12: Scala
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Foto 13: Scala
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ALLEGATOD

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

CERTIFICATI DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

ILC.T.U
Geom. Giovanni BATTAGLIA

-
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

D.ﬂ.TI GEMNERALI

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestate D iilGia i
ﬂasfdanziule DIM'&” edificio E Passoggio di proprietéa
[ INon residenziale [XJunite immebiliare [] Locentens
Elﬁmppn di unita immeobiliari D Ristrutturazione importante
Classificazione D.P.R. 412/93: E.1{1) Mumera di unita immebiliar
di cui & compiosto Nedifisher | D Rigualificazione energetica
D Altro:

Dati identificativi

Regione: Sicilia Tona dimotica: C
Comune: Ragusa (RG) Anno di costruzione: 1967
Indirizze: Via Marconi 52 Superficle utile riscaldato: 42,0 m?
Fiano: T Superficie ufile raffrescata: 0,0 m?
interno: - V lords riscaldate: 208,2 m?
Coordinate GIS: 36,9167, 14,7167 V lorda ealirsseciog o ind
Comune catastale H163 Foglio | A /277 |Particellal 4350
a da a

Subalterni da |1 a |1 da a
Altri subalterni

Servizi energetici presenti

B4 [ Climatizzazione invernale  [] | 18| Ventilozione meccanica 1A | mominazions
[ I5=]| Climatizzazione estiva X ’3~§ Prod. acqua calda sanitaria  |_] ﬁ Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sezione riporia Mindice di prestazione energetice globele non rinnavabile in funzione del fabbricate & dei servizi energeticl presenti, nonché la prestazions energetica
del febbricato, al netta del rendimento degli implonti present,

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti
fabbricato

EDIFICIO . Gli immaobili simili a

A ENERGIA gquesto avrebbero in
B EOTATE + Pil efficiante QUASIHEZERO media la seguente

classificazione:

Se nuovi
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

1 H

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La zezione riporta gli indici di prestazione energetica rinnovabile e nen rinnovabile, nonché wna stime dellenergla consumata

annualmente dall'immobile seconda un use standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi annui di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Gluontitd annua consumata
in uso standord
{specificare unita di misura)

Indici di prestazione energetica
globali ed emissioni

[l Energia elettrica da rete Indice della prestaziene

Bg Gasx naturale 16 m? energetica non rinnevabile
EFgl,nren

g e kWh/m? anno

|| Carbone

O Gazolio & olio combustibile 1 45:62

O Biomasse solide Indice della prestazions

O Biomasse liquide energetica rinnovabile

- — EPgl,ren

C Biomasse gassose kWh,/m? anno

L] Solare fotovoltaico 0.00

O Solare termico '

[] _|Eolie Emissioni di €Oz

[1 | Teleriscaldomento kg,/m? annc

g Tu-l-rnfﬁ.*.amnmm 27’ 8

O Altro (specificars)

RACCGMAND#IIONI

Lo sezione riporta gli Interventi raccomandati e la stime dei risultati conseguibili, con 1l singolo intervento o con la reclizzozions
dell'insieme di essi, esprimendo una volutazione di massima del potenziale di miglioromento dell'edificio o immobile oggetio

dell'attestoto di prestozione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI COMSEGUIBILI

Codice

TIPO DI INTERVENTO
RACCOMANDATO

| RENI
| REN2

REMN3

RENS

REN4

Intervente sulle strutture apochs

Interventa sul serromenti

Comporta una Tempo di riforno | Classe Energefica
ristrutturazions dellinvestimente | raggiungibile con
imperante anni I'intervento
: T Ep2se |
Ma &,0 anni KWh,/mianno]
F (134,54
Ne 12,8 gnal k'Wh,/m7anna]

RENS

CLASSE ENERGETICA |

raggivngibile se s realizzano
futti gli interventi
raccomandat|

F(113,24)
kWh/m2 anno
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DAT! ENERGETICI GENERALI

| Energia esportata | 0,00 kWh/anne |'feﬂure energetico: -

DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

SUPERFICI E RAPPORTO DI FORMA
V = Velume riscaldate 208,2 m'
Superficie disperdente 71.2 m?
Rapporte 5/V 034
EPH,nd 85,03 kwvhfm2 anng
Asolest/A suputile 00337 =
YIE 1,410 W/mK

DATI DI DETTAGLIO DEGL! IMPIANTI

B

)

Q

38

3

2

1- Impionta simulato in quanto 1947 Metano 22 0,733 nH 0,00 114603 e

Climatizzazions bl kWh/m?® | k'Wh/m? §
Invernale e annc S
* 3

©

o g

Climatizzazione 1- nc %
estiva e 1 3
: L2 ! = i
Produzions ocqua | Impianto simulato in quanto 1967 2,29 0,567 s Sﬁ: P m':?m" 5
I calda sanitaria assente e, e 2
O

Impianti combinati Q
<

1- o

Prod. da fonti N B | [— i - = (2]
O

rinnovakbili 5 e
<

— . m

| o]
Yentiloziona | e
meccanica g
'E —— - _— - — o
Numinazione é
| : u
1- 5

Trasparto di g
PETIONE & Cose 2- g
<

— = —— - |

2

E

<

m

T

a

=)

©

£

=



ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

la sezione riporta informazioni sulle opportunitd, anche in terminl di strumenti di sostegne nozionall o locoli, legate oll'ssecuzione di diognosi
energetiche e interventi di rigualificozione energetico, comprese le ristrutturazioni Impertanti,

ECOBONUS RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA............ Gli interventi di riqualificazione energetica degli edifici godono di una detrazione
fiscale del 65%, come previsto dalla Legge di Stabilita 2020, L'ECOBONUS riguarda gli intervent] di riqualificazione energetica su
edifici esistenti e consiste in una detrazione dell'impesta lorda, sia IRPEF che IRES, in misura pari al 55%, Rientrano nell ECOBONUS la
coibentazione e il miglioramento termico, la sostituzione di infissi e finestre, ecc..

SGGGETTD CERTIFICATORE

D Ente/Organismo pubblice E Tecnico abilitato | D Organismo/Societa
Meme e Cogneme [ Denominazione |Battoglia Glovanni
Indirizzo Vi Adua 12 $701% Vittoria (RG]
E-mail glovamni-battoglia@liberc.ii
Telefono +30 0932 841849
Titolo Geometra
Ordine/iscrizione Collegio dei Geometri & Geomerr Loureat] 1508 - Elenco Certificaton Enengetici Regione Sicilia n.16129
Dichiarazione di indipendenza L ‘amenza di conflitto di interessl & reso oi sensi del DPRZ5/13 art 3, of fini di ossicurare indipendenza & imparzialita di

givdizio del soggetti di cui al comma 1 Art 2, | teenicl abilitati, all’afte di sottoscrizione dell’ aftestate di certificazione
energetica, dichiarono: ajnel coso di corificazione di edifici di nuova costruzione, I"assenza di conflitto di interessl, tra
I"altro espressa atfravenso il non ceinvelgimente dirette o indiretto nel procosso di progefiazions e realizzazione
deli"edificio do carfificare o con | produiteri del moteriali @ dei compaonenti In esso incorporati nonché rizpetio al
vantoggi che possono derivame al richicdents, che in ogni cow non deve euere ne’ il conivge ne’ un parente fino ol
quarta grado; binel caso di certificazione i edificl sdstenti, ["assenza di conflitte di interessd, ovvers di nen
caimvalgiments direto o indiretto con § produtton dei materdali & dei componanti in ewus neorparati nonché ripetto ai
vanteggi che possono deriveme ol richiedente, che In egnl caso non deve essers ne’ coniuge ne’ parente fino ol quario
grade.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stofe eseguito almeno un sopralluege/rilieve sull'edificio obhbligatorie per la redazione del
presente APE?

S

SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisili di rispondenza e garanzia di scoslamento massime
dei risullati consequiti rispetto ai valori ettenuti per mezzo dello strumente di riferimente 5i
nazionale?

Ai fini della redazione del presenie attestate & stato ulilizzato un software che impieghi un
metodo di calcolo semplificato?

Mo

III presente altestalo & reso, dal soHoscritte, in forma di dichiorazione sostituliva di aHo neolerio ai sansi dell'arficolo 47 del D.P.R.

445/2000 e dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificalo dall'articelo 12 del D.L 63!29)-3’.:?" P
£ T 5
o 4

—

Data di emissione 05/02/2020 Firma e fimbro del teenics” 1 .
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesto lo prestozione e lo closse energetica dell'edificio o dell'unita immobilicre, ovvero lo gquantité di ener-
gia necessorio od assicurare il comfort aftraverso i diversi servizi erogaoti daoi sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'use.
Al fine di individuare le potenzialita di miglioromento dello prestozione energetica, |'attestato riporta informazioni specifiche sulle
prestozioni energefiche del fabbricoto e degli impionti. Yiene alresi indicata lo classe energetica pil elevata raggiungibile in coso di
realizzozione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” [pag.2).

PRIMA PAGINA

Infermazioni generali: tra le informazioni generali & riportata la motivazione dlla base della redazisne dell'APE. Mell'ambite del
periodo di validita, cid non preclude l'vso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestaziene energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogne annuale di energio primario non rinnovabile relotiva o tuth § servizi ero-gati
dai sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scolo do A4 (edificio pit
efficiente) a G (edificio meno effidente),

Prestazione energetica del fobbricate: indice qualitative del fabbisegne di energia necessario per il soddisfacimente del confort
interno, indipendente dallo tipelegia e dal rendimento degli impionti presenti. Tale indice da un'indicozione di come edificio,
d'estate e d'inveme, isola termicamente gli ambient] interni rispetto allamblente esternc. Lo scala di valutazione qualitativa utilizza-ta
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
I'attestazione energetica degli edifici di cul al decreto previsto dall'articolo &, comma 12 del d.igs. 192,/2005.

Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetico, calcolota conformemente alle dispesizioni del decreto
legislative 19 agoste 2005, n. 192 & del decrato ministeriale sui requisiti minimi previsto dallarticole 4, comma 1 del d.lgs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, pro-
dotto all'interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull'appesito spozio adiacente allo scola di classificozions indico
l'appartenenza dell'adificio oggetio dell'APE o questa cotegoria,

Riferimenti: raffronte con lindice di prestozione globale non rinnavabile di un edificlo simile ma dotato del requisiti minimi degli
edifici nuavl, nonché con la medio degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'uso, tipologla costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato,

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimeti: la sezione riporta l'indice di prestozione energetica rinnovabile & non
rinnovobile dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indidi informone sulla percentuale di energio rinnovabile utilizzaro
daoll'immebile rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitative di energia consumata annualmente dall'immohile
secondo un uso stondard, suddivisi per tipelegla di fonte energetica ufilizzata.

Raccomandazioni: di seguito si riporto lo tobello che dassifico le fipologie di intervento roccomondaote per lo rigualificozione e-
nergetica e la ristrutturazione importonte.

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

Codice TIFO DI INTERVENTO

Renl FABBRICATO - INVOLLICRD DRACO

Ren2 FABBRICATO - INVOLUCRD TRASPARENTE
Ren3 IMPIANTE CLIMATIZZAZIONE - INVERNG
Rend IMPIAMTO CLIMATIZZATIONE - ESTATE
Reus ALTR IMARIANT!

René FONTI BENNOVABIL

TERZA PAGINA

Lo terzo pagino riporto lo quontitd di energio prodotta in sitv ed espoertata annualmenta, nonché la sua tipalegia.

Riporta infine, suddivise in due sazioni relative rispettivamente al fabbricato & agli impianti, | doti di maggior dettaglio ollo base del
calcolo.
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Logical Soft S.r.l.
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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 UNI/TS 11200-1:2014, 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.

Data di nijascio
15 miarzo: 2017

Il Presidente

Milanao, 15 marzo 2017
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

DATI GENERALI

Destinazione d'use Oggetto dell'attesiato

Eﬂuld\anzmh Dlnhrn edificio m Passaggio di proprieta

DNnu residenziale Unih‘: immabiliare D PP St
DGruppu di unita immebiliari

Classificozions D.P.R. 412/93: E.1(1) MNumero di unitd immobiiar
di cui & composto l'adifick: | D Rigualificazione energetica

U Altre:

|
|

D Mucva costruzione

D Ristrutturazione importante

Dati identificativi

Regione: Sicllia Tona climatica: C
Comune: Ragusa (RG) Anno di costruzione: 19467
Indirizzo: Via Marconi 54 Superfide utile riscaldata: 79,0 m?
Piang: 1-2 Superficie utile raffrescata: 0,0 m?
Inbernc: - V lordo riscoldator: 296,3 m?
Coordinate GIS: 36,7167, 14,7167 W lerdo raffrescate: 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
E EIE: Climatizzazione invernale D @ Ventilazione meccanica D 4. | Wominazione

D (72| Climatizzazione estiva E <3| Prod. acqua calda sonitaria I:l ﬁ Trasporto di persone o cose

i

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sezione riporta l'ndice di prestazions energetica globabe nen rmnevabile in funzione del fobbricate & del servizi energeticl presenti, nonchié lo prestazions energetica
del fabbricata, al netto del rendimento dagll impiant] presentl.

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti
s ] || G immobit simii o
A EMERGIA guesto avrebbere in
INVERNO ESTATE + Pity efficiente QUASI ZEROD media la seguente
classificazione:
S muovi:
€ (53,15 kwh/m*)
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PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Lo sezione riporta gli indici di prestazione energetica rinnovabile e non rnnovabile, nonché uno stimo dell'energio consumata

annualmente dollimmobile seconde un use standard.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

E
MLk

|

5 Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi annui di energia

1

|

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

‘Quantita annua consumata
in uso standard
(specificare unitéa di misura)

Indici di prestazione energetica
globali ed emissioni

|

5 Energia elettrica do rete 1852 kwh Indice della prastazions

® Gas naturale 956 m? energetica non rinnevabile
EPgl,nren

0 jer KWh/m? anno

O Carbone

| Gasolio e alia combustibile 1 651182

El Biomasse solide Indice della prestazione

O Biomasse liquide emr-aegiﬁ rinnovabile

= airen

2 Blomasse gassose kWh/m? anno

D sufﬂr.‘ fﬂ'l‘ﬂ'l"n-l‘l‘ﬂicﬂ ] I 02

O Solare termico '

] Eolice Emissioni di CO2

Cl Teleriscaldomento kg,/m? anno

| | Teleraffrescamente 7 3'?

| Altro [specificare)

RACCDMAHDAIIGNI

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stime dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con lo realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo wno volutazione di mossima del potenziole di miglioromenta dell'edificioc o immobile sggetto

dell'attestate di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE EMERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBIL]

. . CLASSE ENERGETICA
- TIPO DI INTERVENTO Canpeto wne. | Tempo di dhens | Chunca Enampalien | oo o e
e RACCOMANDATO ristrutfurazione dell'investiments | roggiungibile con Yol ol servendi
| importante anni Iintervento e
RENT | intervents sille strutture opache Ha &,1 anni mﬁ-ﬁjﬁl.::
REM2 | Intervents sui sarramenti Ma 17,8 annl kﬁlﬂjgﬁi‘:]
REN3 . R——
REN4 ! kWh/m2 anno
RENS
RENS i
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esportata

I 0,00 kWh/anno | Vettore energetico: -

DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

SUPERFICI E RAPPORTO DI FORMA
V - Volume riscaldate 296,3 m*
Superficie disperdente BS54 m?
Rapporo 5/V 0,29
EPH,nd 88,03 kWh/m? anng
Asol est/A supulile 0,0703 £
YIE 1,218 W/m3K

| oanoipemmacuo pecu meiant [

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

1- implante simulate In quants | 1967 Maatara 5454 0733 nH | 000 120,11
Climafizzozione avsnte kWi /m? k'W'h/m*
invernale diaiid e
2-
Climatizzaziona a - L
estiva 2-
P . 5 : 11,02 45,71
roduzione ocqua | Generatore o energia elettrica | 1947 Energia 1,20 0277 Nw k"n'nl:'h,f'mil | kWh/m?
caldao sanirarla clattrica anna anns
Impianti combinati
1
Prod. da fontl
rinnavabili =
Ventilazione
meccanica
INuminazions
1=
Trosporto di =
PErSONE O CO58 2
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Ados

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sezione riperta informozioni sufle opportunitd, onche in termini di strumenti di sostegne nozionali o locali, legate ell'esecuzione di diagnosi
energetiche e interventi di riqualificazione energatica, comprese le ristrtiuraziont importanti.

ECOBONUS RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA...........Gli interventi di riqualificazione energetica degli edifici godono di una detrazione
fiscale del 65%, come previsto dalla Legge 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 |a
coibentazione e il miglioramento termico, la sostituzione di infissi e finestre, ecc..

SOGGETTO CERTIFICATORE

l:l Ente/Organismo pubblico : IE Tecnico abilitato D Organismo/Societa
|H=rm e Cognome | Denominazione |Battagiic Giovanmi
|Im:|lri zz0 Wia Adua 12 97019 Vittorio (RG)
IE-mnII giovanni-battoglio@ibere.i
Telefono +39 0932 8561849
Titole Geometra
Ordine/iscrizione Collegio dei Geometri & Geometri Laureati 1 508 - Elenco Cerfificatori Energetici Regione Sicilia n, 16129
Dichiarazione di indipendenza L “osserza di conflitto di inferessi @ resa al sensd del DPR75/13 art 3, ai fini di assicurare indipendenza e imparzialita di

gludizia dei soggetti di cui al comma 1 Art 2, | fecnici abilitati, all'otto di sottoscrizione doll attestate di cerificazione
energetico, dichiorone: anel coso di certificazions di edificl di nuove eostruzione, I assenza di conflitho di interessi, tra
I'altro asprassa attraverso il non eaimvelgimenta dirette o indiretto nel processo di progettazione e roalizzazions

dell’ edificio da cenificare o con | produttor dei materioli ¢ dei componenti in exsa incorporati nonché rispatte ai
vanfoggi che possanc derivarne al richiedente, che i ognl coso non deve essere ne’ | conduge ne’ un parente fino al
guarto grado; blrel ease di eemificazione di edifici esistenti, I'ossenzo di conflitto di interessi, ovvere di non
coinvalgiments dirette o indiretto con | predutter del materiall & del componenti in esso incorporail nondhé rspetho ai
vantaggl che possane derivame al richiedente, che in ogni coso non deve essere ne’ conluge ne” porente fino al quorte
gradao.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un sopralluogoe/rilieve sull'edificio obbligaterio per la redazione del
resenle APE?

SDFTWARE UTILIZZATO

Il seftware utilizzate risponde ai requisiti di rispondenze e garanzia di scostamente massimo
risultati conseguili rispetto ai valori ottenuli per mezzo dello strumento di riferimento Si

nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato & stato ulilizzato un software che impieghi un

metodo di calcolo semplificato?
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5/2000 e dell'arficolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come medificate dall’articolo 12 delr L 63720
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

1EGEHDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento ottesta lo prestazione e lo closse energetica dell'edificio o dell'unité immobiliore, ovvere lo quantita di ener-
gia necessaria od ossicurore il comfort attraverso | diversi servizi erogoti dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso.
Al fine di individuare le potenzialité di miglioromento dello prestazions energetica, I'ottestato riporta informazioni specifiche sulle
prestozioni energetiche del fabbricato e degli impionti. Viene oltresi indicata la classe energetica pit elevata raggiungibile in caso di
realizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nello sezione “raccomandazioni” [pag.2).

PRIMA PAGINA

Infoermazieni generali: tra le informozioni generali & riportata la motivazione dlla base della redozione dell’APE. Nell'ambito del
periado di validitd, cié non preclude 'vso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fobbisogno annuale di energio primario non rinnovabile relative o tuttl T servizi ero-gati
dai sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificoto lo closse di prestazione dell’edificio in una scalo do A4 (edificle pid
efficiente) o G {edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricate: indice qualitative del fobbisogne di energio necessario per il seddisfacimento del confort
interne, indipendente dalle tipologio & dol rendimento degli impionti presenti. Tale indice da un'indicazione di come lMedificia,
d'estate e d'inverno, Isola termicoamente gli ambienti interni rispette all'ambiente esterne. La scala di valutazione qualitativa utilizza-ta
osserva il seguente eriterio:

QUALITA' ALTA QUALITA' MEDIA QUALITA' BASSA

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

Edificio a energia quasi zero: edificio ad alfissima prestozione energetico, colcoloto conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 ogosto 2005, n. 192 e dal decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lgs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o guasi nullo & coperta in misura significativa da energia da fonti rinnavabili, pro-
dotta all'interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull' appesite spozio adiocente alla scalo di clossificezions indica
l'oppartenenza dell'edificio oggeno dell' APE o questa categoria.

Riferimenti: raffronto con lindice di prestozione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotata dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestozione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti do stessa tipologia
d'uso, tipolagia costruttive, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA

Preslazioni energetiche degli impionti & consumi stimati: lo sezione riporta indice di prestazions energetica rinnovabile & non
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestozione. Tali indici informane sulla percentuale di energia rinnovabile wtilizzata
dallimmobile rispetto ol totale. Lo sezione riporto infine uno stimo del quantitative di erergio consumato onnualmente dall'immabile
secondo un wso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica wrilizzata.

Roccomandazioni: di seguito si riporto lo tobello che cossifico le tipologie di intervento roccomaondote per la rigualificozione e-
nergetica e la ristrutturazione importante.

RIGUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE - Tabella dei Codici Intervents

Codice TIPO DI INTERVENTO

Renl FARBAICATO - INVOLUCRD OPACD k|
Ren2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE

Rend INSPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNG

Rend IMPIANTO CUMATIZZATIONE - ESTATE

Rens ALTRI IMBIANT!

René FOMTI RINNOWABEL

TERZA PAGINA
Lo terza pagina riporta la quantitd di energio prodotta in situ ed esportata onnualmente, nonché la sua tipologio.
Riparta infine, suddivise in due sexioni relotive rispettivamente ol fobbricato & agli impionti, | doti di moggior dettaglio allo bose del

calcolo. .
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Il Comitato Termotecnico Italiano Energia e Ambiente

Certifica

Ente Faderato all' UNI o

;:|-fni;;;;:n&ne| che il software applicativo

settore termotecnico Termolog EpiX - Versione 7 - Release 2016.43

onsetonel 1993 | & conforme alle UNI/TS 11300-1:2014, UNI/TS 11300-2:2014, UNI/TS
CNR 11300-3:2010, UNI/TS 11300-4:2016, UNI/TS 11300-5:2016, UNI/TS
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Data dinilaztio:
15 marzo 2017

Il Presidente

Milano, 15 marzo 2017
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