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Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio, relativamente, alla stima di due
unita immobihare situvate rispettivamente al civico 30-32 di Vico Garibaldi e

Y (13

localita “Bosco Farnoso” di Girifalco.

- Proc. N. 136/2018 BNL SpA contro _ _ . I-

A seguito dell’incarico conferito Il 03.04.2019, dal G.E. D.ssa Giovanna GIOIA, s
redige la presente Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio.

| . PREMESSA

La presente consulenza ha lo scopo di valutare | cespiti pignorati, previa relativo

esame ed analisi della documentazione afferente I'immobile sito al civico 30-32 di Vicolo V

Garibaldi, in testa a - - I - legalmente rappresentata dalla Signora - -
CF: _ e 'immobile sito in Localita “Bosco Farnoso™ snc in testa a
I DN DN N i Cirifalco.

Dopo aver preso visione del fascicolo, sono state espletate le sequenti operazioni:
o n. 2 sopralluogh effettuati, rispettivamente, n data 12.04.2019 ¢ 15.07.2019
(previa comunicazione alle parti), presso gl immobili oggetto di stima. Si precisa che in
occasione del primo sopralluogo & stato esequito una accurata 1spezione con rilievo
fotografico, mentre nel secondo sopralluogo & stato effettuato un nilievo grafico de
beni (vedasi allegati tecnici e fotografici nonché verbali di sopralluogo)
. N. | ricerche presso I'Ufficio provinciale dell’agenzia del Territorio di Catanzaro, in
data 19.07.2019 ( siallegano ricevute e copie del documenti richiesti)
o N.4 accessi presso |'ufficio tecnico del Comune di Girifalco, noltro i1stanza-richiesta
di accesso agl atti 1stanza di rilascio Cert,di Dest. Urb. e ritiro documentazione .
Dall’esito der sopralluoghi, dall’esame della documentazione versata in atti, dalle

Indagini e verifiche conseguenti, & stata elaborata la presente relazione.

2. ACCERTAMENTI

Trattandosi di beni immobiliari con caratteristiche differenti e ubicati su zone
Comunali diverse, gl stessi saranno esaminati € valutati separatamente.

Per facilita di esposizione 1 due cespiti sono stati denommnati “compendio A” e
“compendio B” e identificati sinteticamente come segue:

- Compendio mmobiliare *- situato al cvico 30-32 del Comune di Girifalco
provincia di Catanzaro, costituito da due magazazini;
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- Compendio immobiliare “B” - situato in Localitd “Bosco Farnoso™ snc del Comune d
Girifalco provincia di Catanzaro, costituito da un fabbricato residenziale.

COMPENDIO "A” - COMUNE DI GIRIFALCO - CZ
- Foglio |& part.llan. 1814 -

2.1. ACCERTAMENTO N. |- Identificazione del Bene, comprensiva der confini € del dati catastali
e rappresentazione fotografica del bene.

Il cespite oggetto di valutazione & riportato all’Agenzia dell’Entrate — Dip.
Territoriale di Catanzaro, al foglo n. 18& del Comune di Girfalco, part.lla n. 1814, Cat.
C/2, classe |, Consistenza 76 mqg, Sup. Catastale mg 96,00, rendita catastale €
109,90.

L'immobile € in testa a - - I - I - _ con sede In
] legalmente rappresentato dall’Amministratore Unico,
Signorl NN N I I | N C - I

Per una migliore e certa identificazione del bene si allega, di sequito, lo stralcio

dell’estratto di Mappa, la planmetria dell’immobile, e la relativa Visura Catastale,

ALLEGATO - Stralcio Estratto di Mappa Catastale — Foglio n. 18 — P.llan. 1814
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Per guanto detto, gste anche le documentazioni catastall sopra allegate, in risposta all’

accertamento richiesto si1 pud affermare che Il bene oggetto di stima & identificato al
Catasto der Fabbricati, al foglo n. 1& del comune di GIRIFALCO, particella 1814
categoria C/2, classe |, Consistenza MQ 76,00, rendita catastale € 1 09,90.

Tale identificazione catastale & riferita ad una unita immobiliare composta da due
locali ubicati al Piano terra, con accesso diretto dalla Pubblica Via, Vicolo V Garibaldi n. 30

e n. 32 del centro urbano di Girifalco.

Vista dell’immobile oggetto di stima

Nella sua interezza esso confina: a Nord con terreno di proprieta altra Ditta, ad Est
con stradina sterrata, ad ovest con fabbricato residenziale a Sud con Vicolo V Garibaldi.

[l cespite consiste in un piccolo fabbricato con annessa corte, ubicato ai margini del
centro storico di Girfalco. L'immoblle strutturalmente, si compone di due corpi di fabbrica
tra di loro solidall, realizzati in tempi diversi, non recenti.  Entrambi hanno struttura in
elevazione in muratura di pietrame e presentano due diverse tipologie di copertura, uno in
legno a falde inclinate ricoperte da tegole, I'altro in laterocemento ricoperta da guaina.

Sviluppa un unico piano fuorl terra; all'interno si compone di due magazzini

accessibill, tramite serranda metallica, dal civico 30 e 31 del vicolo V di Corso Garibald.
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Annesso al fabbricato, in corrispondenza del fronte posteriore, vi € una piccola corte alla

guale si accede sia dalla stradina sterrata (lato est del fabbricato)e sia, dall’interno,

attraverso un infisso metallico. (vedere disegni allegati)

FOTO - Vista aerea dell’edificio oggetto di valutazione-

All'interno, 1 due magazzini, si compongono a sua volta, di due ambienti contigui
rifiniti con pavimenti in battuto di cemento e in monocottura, infissi metallici € in legno,
pareti intonacate e pitturate. L'unita immobiliare & priva di impianto idrico € priva di servizi
Igienicl, esiste solo un impianto elettrico non funzionante.

L’'unita immoblhare, si presenta in condizioni fatiscenti, in particolare Il locale
corrispondente al n. civ. 32, all'interno, presenta distaccamenti di intonaco n vari punti,

soprattutto al soffitto che, attualmente & puntellato con murall di legno.
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FOTO |- Vista dell'immobile oggetto di stima

FOTO 2-Facciata laterale
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FOTO 4- ingresso magazzino civico 30
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G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL spPA

FOTO 5- Vista interna magazzino — civico 30

FOTO 6- Vista interna magazzino — civico 30
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FOTO &- Vista interna magazzino — civico 32 — la foto evidenzia la puntellatura del solaio

sovrastante nonché | var distaccamenti e crolli degli intonaci del soffitto
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FOTO 8- Vista interna magazzno — cvico 32 la foto mette in ewvidenza la mancanza di una
controsoffittatura ed Il totale stato di abbandono

L'immobile ha pianta regolare, 'altezza interna & variablle e misura ml 2,30 circa ne
locall prospicienti la Pubblica Via e ml da 2,70 a ml 3,90 circa nei locali retrostanti. Le
altezze sono misurate dal pavimento fino all’intradosso del solaio di copertura e dal
pavimento fino alla parte inferiore del colmo della copertura a falde.

Da come s1 evince dagl allegat fotografic,, I''mmobile & in pessmo stato d

conservazione In ogni sva parte, con evidenti pericoll di croll.

PIANTA DELL'IMMOBILE
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ALLEGATO - Pianta dell’immobile ricavata dal rilievo effettuato il 18/07//2019

PIANTA
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2.2._ ACCERTAMENTO N. 2 [l titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato nonché
I’esistenza di eventuall comproprietar

Il bene oggetto di odierno pignoramento & pervenuto alla _tramlte ATTO
d COMPRAVENDITA del 17/02/2014 Repertorio n.: 15236 Rogante: PANZARELLA

SEBASTIANO Sede: LAMEZIA TERME Registrazione: Sede: (n. 1722.1/2014) da

2.3. ACCERTAMENTO N. 3 — Lo stato di possesso del bene , con I'indicazione , se occupato da
terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare
nfermento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento.

A seguito delle indagini e verifiche effettuate, come pure dal sopralluogo, 1l bene allo

stato risulta di proprieta della - - - I - legalmente rappresentato
dall’Amministratore Unico, 5|anorl - - - I - I _ C.F.:
_, owero utllizzato dalla societa come deposito di apparecchiature

per sale gloco.
L'mmobile & pervenuto alla || GG :-2mtc ATTO d COMPRAVENDITA del
1 7/02/2014 Repertorio n.: 15236 Rogante: PANZARELLA SEBASTIANO Sede: LAMEZIA

TERME Regstrazione: Sede: (n. 1722.1/2014) da | KGN

Recentemente & stato stipulato un contratto di locazione da parte del Custode, awv.
Achille Consarino, alla Societa menzionata.
Tale risultanza & gia stata, comunicata al G.E. con nota depositata presso la
Cancelleria del Tribunale 1l 13/04/2019.
Non risultano contratti di nessun genere registrati in data antecedente al

pignoramento.

2.4. ACCERTAMENTO N. 4 — Il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo
base di vendita ai sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla
legge n.132/2015, fornendo elementi documentall di riscontro (ad
esemplo: borsini immobilari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie
di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe).
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Lo scopo della stima & rivolto alla determinazione del valore attuale che I'mmobile

potrebbe raggiungere in una libera contrattazione di compravendita, nello stato di fatto e
di dirtto in cul esso si trova.

Il criterio di stima adottato si basa sul metodo diretto sintetico comparativo, che
consiste nel formare una scala di prezzi noti di ben analoghi espressi in termini d
parametro unitario (mg commerciale), e nell'inserire successivamente Il bene da stimare nel
gradino della scala che presenta con Il bene stesso, maggiori analogie.

| parametri di riferimento sono stati desunti dal mercato immobilliare locale tramite

opportune indagini di mercato svolte secondo le modalita seguenti:

Indagine diretta presso agenzie immobiliari;

|

richieste d’informazioni sul mercato immobiliare rivolte ad operatori del settore;

|

Indagini svolte con lausilio di riviste specializzate

|

ricerca basata sul valori dei terreni agricoll medi della provincia di Catanzaro effettuati
dall’agenzia delle entrate.

Nella valutazione del bene, si & tenuto debitamente conto inoltre:

- delle carattenstiche estrinseche del compendio, con particolare riguardo alla sua
ubicazione e alla sua collocazione;

- delle carattenstiche intrinseche, con particolare riguardo alle caratteristiche

dimensionall, alla conformazione nonché al valore di trasformazione;

2.5 ACCERTAMENTO N. 5 — Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore
Individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati.

L'immobile non offre la possibilita di formare dei lotti separati

2.6. ACCERTAMENTO N. 6 — In caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione d
natura dei beni, predisponendo un progetto di massima con eventuali
conguagl.

Il bene non & in comproprieta.

2.7. ACCERTAMENTO N. 7 — L’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, wvi compresi
1 vincoll derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatora dello
stesso o 1 vincoll connessi con Il suo carattere storico-artistico e, in
particolare |'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuall spese straordinarie gia
deliberate anche se Il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuall spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior
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alla data della perizia, sul corso di eventuall procedmenti gudizial
relativi al bene pignorato.

Dalle indagini e verifiche effettuate si riporta, di sequito, I'elenco sintetico in ordine
cronologico delle formalita (sia di quelle gia cancellate, sia di quelle che lo dovranno
essere), riferite alllimmobile oggetto d’accertamento. Tale indagine va dall’anno 1989,

anno n cul Inizia Il periodo informatizzato, fino ottobre 201&:

I .ISCRIZIONE del 10/04/2009 — n. 4568 1/628 nascente da 1poteca volontaria conc.ne a
garanzia del mutuo concesso con atto ai rogiti di Gualtier Paola con sede in Catanzaro in
data 09/04/2009 rep.n. 148950/42840 a favore di BANCA NAZIONALE DEL

LAVOROS.P.A.CONTRO |
_ Importo capitale euro 210.000,00 mporto totale euro

420.000,00 e durata 30 anni

2. TRASCRIZIONE del 19/10/2018 —N. 13481 nascente da atto esecutivo o cauvtelare —
verbale di pignoramento immobili notificato con atto ai rogiti del Tribunale di Catanzaro in
data 09/10/2018 rep.n. 7292 a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

contro |

Come da Certificazione Notarile del Notaio Antonia Trotta dell’ |1 1/01/2019
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P genzia 6} )
“awtntrate i : Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di CATANZARQ Data 09/08/2019 Ora 10:05:36
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1- Segu

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta CZ 63632 del 2019
per immobile Ricevuta di cassa n. 9729

Ispezione n. CZ 63634/3 del 2019

Inizio ispezione 09/08/2019 10:05:28
Richiedente BAGNATO PATRIZIA

Dati della richiesta

Immobile : Comune di GIRIFALCO (CZ)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 18 - Particella 1814

Situazione aggiornamento

Periodo informatizzato dal 01/01/1989 al 08/08/2019
Elenco immobili

Comune di GIRIFALCO (CZ) Catasto Fabbricati
1.  Sezioneurbana - Foglio 18 Particella 1814 Subalterno -

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 08/02/1997 - Registro Particolare 2804 Registro Generale 3118
Pubblico ufficiale NASO NATALE Repertorio 53615 del 14/01/1997
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE del 22/03/2003 - Registro Particolare 3657 Registro Generale 5771
Pubblico ufficiale ANANIA GENNARO Repertorio 60720 del 20/02/2003
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 27/05/2003 - Registro Particolare 1988 Registro Generale 9632

Pubblico ufficiale ANANIA GENNARO Repertorio 61053 del 12/05/2003

[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ

Nota disponibile in formato elettronico

1. Comunicazione n. 766 del 16/04/2009 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
01/07/2004.
Cancellazione totale eseguita in data 16/04/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
Lgs 385/1993) |
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nzia (.} ko |
Atrate s’ Ispezione Ipotecaria
FDirezione Provinciale di CATANZARO Data 09/08/2019 Ora 10:05:3
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 2 - Fit
Servizio di Pubblicit lmmobiliare
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta CZ 63632 del 2019

per immobile Ricevuta di cassa n, 9729
Ispezione n. CZ 63634/3 del 2019
Inizio ispezione 09/08/2019 10:05:28

Richiedente BAGNATO PATRIZIA

Nota disponibile in formato elettronico

1. Comunicazione n. 1169 del 10/06/2009 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
26/05/2009.
Cancellazione totale eseguita in data 26/06/2009 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
Lgs 385/1993)

5. ISCRIZIONE del 10/04/2009 - Registro Particolare 628 Registro Generale 4881
Pubblico ufficiale GUALTIERI PAOLA Repertorio 148950/42840 del 09/04/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico ’

6. TRASCRIZIONE del 01/12/2010 - Registro Particolare 12775 Registro Generale 19661
Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 91125/18829 del 23/11/2010
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIZIONE del 19/02/2014 - Registro Particolare 1722 Registro Generale 2035
Pubblico ufficiale PANZARELLA SEBASTIANO Repertorio 15236/9859 del 17/02/2014
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE del 19/10/2018 - Registro Particolare 10646 Registro Generale 13481
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANZARO Repertorio 7292 del 09/10/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI -

Nota disponibile in formato elettronico
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,. genzia (
«wxNtrate ) %
Direzione Provinciale di CATANZARO
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd immobiliare

Ispezione ipotecaria
Data 09/08/2019 Ora 10:06:09

Pag. 1 - segue

Ispezione ordinaria a pagamento

Protocollo di richiestan, CZ 63632 del 2019
Ispezione n. CZ 63634/4 del 2019

Inizio ispezione 09/08/2019 10:05:28

Richiedente BAGNATO PATRIZIA Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione

Registro generale n. 13481

Registro particolaren. 10646 Presentazione n. 13 del 19/10/2018

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 09/10/2018

Pubblico ufficiale  TRIBUNALE DI CATANZARO
Sede CATANZARO (CZ)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione
Voltura catastale automatica NO

Altridati-

Numero di repertorio 7292
Codice fiscale ~ 80003600790

726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Non sono praerm nella sezione D parn libere relative alle sezioni A,Be C

DGSERVICE SNC

Richiedente
Codice fiscale . 03385750793
Indirizzo VIA A. TURCO 31 - 88100 CATANZARO
Dati riepilogativi

Unita negoziali 2 Soggetti a favore 1

Soggetticontro 2

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1
Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32
Natura AZ - ABITAZIONE DI TIPO

CIVILE

Indirizzo LOCALITA' BOSCO FARNOSO
Piano T

Unitanegozialen. 2

Particella 222
Consistenza 8 vani

Subalterno 1

N. civico -

C.T.U: arch. Patrizia BAGNATO

Viale dei Normanni n.20 -88100 Catanzaro — Tel. e Fax: 0961551994 -
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4 (genzia (‘;ﬁr}
swmNtrate S
Direzione Provinciale di CATANZARO
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione ipotecaria
Data 09/08/2019 Ora 10:06:09

Pag. 2 - Fine

Ispezione ordinaria a pagamento

Protocollo di richiestan, CZ 63632 del 2019

Ispezione n. CZ63634/4 del 2019

Inizio Ispezione 09/08/2019 10:05:28

Richiedente BAGNATO PATRIZIA Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 13481
Registro particolaren. 10646

Presentazione n.13 del 19/10/2018

Immobilen. 1

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 18 Particella 1814 Subalterno -

Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALIDI  Consistenza 76 metri quadri
DEPOSITO

Indirizzo VICO GARIBALDI N.civico 3032

Piano T

Sezione C - Soggetti

A favore

Soggetton. 1 Inqualitadi ~ FAVORE
Denominazione o ragione sociale =~ BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
Sede ROMA (RM)
Codicefiscale = 09339391006

Relativamente a TUTTE le unita negoziali Peril dirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/1 ; .

Contro
vore |

Perildirittodi PROPRIETA'

Soggetton. 1 Inqualitadi ~ CONTRO

Nata il
Sesso jl Codice fiscale _
Relativamente all'unita negoziale n. 1

Perlaquotadi 1/1 3
Soggetton. 2 Inqualitadi ~ CONTIRO

Denominazione ¢ ragione sociale _

Sede

Codice fiscale
Relativamente all'unita negoziale n. 2
Perlaquotadi 1/1

" Perildirittodi PROPRIETA'

Sezione D - Ulteriori informazioni

\ltri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare
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2.8. ACCERTAMENTO N. & — la verifica che 1| beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
cvico € se vi sia stata affrancazione da tall pesi, owero che Il dintto
sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuni dei suddetti titol.

Da indagine svolte presso I Comune di Ginfalco, attualmente non esiste una
mappatura delle aree gravate da usi cwvici, inoltre, non risulta che I'mmobile sia stato

costruito su area gravata da uso civico. ( come risulta da certificato di destinazione d’uso)

2.9. ACCERTAMENTO N. 9 - La verifica della regolanta ediliza € urbanistica del bene nonché
’esistenza della dichiarazione di agbilita dello stesso previa
acquisizione o agglornamento del certificato di destinazione
d’urbanistica previsto dalla normativa vigente.

A seguito delle indagini e verifiche effettuate presso |'Ufficio Tecnico Comunale s1 &
potuto accertare che Il bene in esame ricade nella Z.T.0. — Zona Territoriale Omogenea B |

— RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO del Vigente P.R.G. di Girifalco.
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I

i )

Zona omogenea -Bl- tessulo urbano Consohdi !igo (saturo)
- ; i ilizia e ri jone urbanistica Il
ristrutturazione cdilizia e ristrutturazionc urb: | !

Da informazioni assunte presso Il Comune di Girifalco, nonché, dalle dichiarazion

N

contenute nell’Atto di compravendita, risulta che 1l fabbricato €& stato realizzato prima del
I 967; da indagini effettuate non sono stati reperiti titol avtorizzativi.

Si allega di seguito lo stralcio dell’art. & delle N.T.A. nel quale sono riportati gli
interventi ammessi e tutti | parametn edilizi ed urbanistici dell’area interessata.

Si allega noltre Il certificato di destinazione dei due fabbricati oggetto di stima

Art. 16. Zona omogenea B.

ILe destinazioni d’uso consentite sono:

- residenze .

- negozi ed attrezzature commerciali ;

- artigianato di servizio ;

- uffici. studi professionali e servizi .

In questa zona il P.R.G. viene attuato mediante intervento diretto attraverso
il rilascio di singolo Permesso di Costruire ad eccezione di specifiche

prescrizioni di sotto — zona.
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Lona B1, residenziale satura. Completamento conservativo.

La disciplina urbanistica per tale Zona. costtuita da  tessutt urban
consolidati e saturi di edificazione, di realizzazione recente (successivi al

1950), prevede:

¢ destinazioni d'uso per come classificate in precedenza |

e integrazione ¢ riqualiticazione degli spazi di uso collettivo. attraverso
I"acquisizione al patrimonio pubblico di alcune aree che assumono un
notevole significato urbamistico per il centro abitato e contribuiscono a
riequilibrare la dotazione di aree per gli “standards urbanistici™.

e demolizione di edificr in stato di degrado e loro ricostruzione senza
alterare la qualita del tessuto urbano e l'unitaricta delle  tipologie
urbanistiche esistenti { cubatura, indicr edilizi. modalita di edificazione
ed allimeamenti omogener a quelli deglhi edifict preesistenti ),

e realizzazione di spazi di parcheggio, in ragione di mq 1 ogni 10 me
volume realizzato;,

e indice di piantumazione pari ad 1 pianta per 100 me .

Norme particolari
Nel caso di fabbricato/1 in aderenza tra due tfabbricati di maggiore
altezza ed i case di fabbricato di tesiata costituito da wn solo piano.
sempre che la differenza tra le aliezze ornigmarie sia maggiore o uguale ad
un piano, sara consentito la sopraelevazione di un solo piano al fine di
rendere piu omogenea la visuale prospettica dell intero comparto edilizio
anche i deroga all’indice fondiario di zona,
Nel caso di realizzazione di coperture su fabbricati esistenti che ne
stano sprovvisti ¢ nel caso di demolizione e ricostruzione delle medesime o
nel caso di costruzione ex nove sara consentito realizzare coperture in ¢.a. o

con altra tipologia strutturale che abbiano le caratteristiche dettate dalle

Rogeo CRISTOFAROD Archietio 48
Comune di Girifalco (CZ) NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Norme Transitorie delle presenti norme ( art. 13 ultimo comma ) che ha
sostituito quanto previsto dall’art. 59 punto 3 del Regolamento Edilizio.
Nell"applicazione delle presenti norme non sard ammesso superare 1’altezza

massima di mt 10,00 ed il numero dei piani pari a tre.
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2.10. ACCERTAMENTO N. 10 — La verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla
situazione energetica, € quindi Il nlascio di A.P.E .

. E" stata verificata I'assenza di impianti, (idrico, fognario elettrico e termico); esiste
un vetusto collegamento alla linea elettrica, attualmente non funzionante. No & mai stata
eseguita alcuna certificazione energetica anche perché non essendo residenziale non si ha
I"obbligo di redigerla

3. CONSISTENZA IMMOBILIARE

L'unita immobiliare presenta le seguenti caratteristiche dimensionalr:
e magazzini sup. lorda mg 95,00 lordi;
ecorte (area di pertinenza) sup. mg 21,00
L’altezza nterna & di ml 2,30 circa nel locali prospicienti la Pubblica Via e ml da
2,70 a ml 3,90 circa nel locall retrostanti, misurate dal pavimento fino all’intradosso del
solaio sovrastante.
La Superficie Calpestabile (misurata al netto delle pareti perimetrall e der tramezz
interni € di mg 68,30
Complessivamente 1l lotto di proprieta ha una superficie di mg 105,00; detta

estensione comprende la superficie coperta del fabbricato e quella dell’area di pertinenza.

Area lotto MQ 105,00

4. STIMA DELL’IMMOBILE

L'area ove € sito Il bene, & imitrofa al centro storico del Comune di Girfalco, in zona
residenziale di completamento, quasi satura di edifici € nella quale non si registrano
tendenze edificatorie.

Le prescrizioni urbanistiche, gia descritte, consentono la demolizione e ricostruzione

a vantaggio di una maggiore superficie, numero di piani € volumi,

4.1. CONSIDERAZIONI DI MERCATO

Girifalco & un Comune situato nell’entroterra calabrese ad un'altezza di 456 m s.l.m.
Ha una superficie di 43,1 km2. Dista 32 km dal capoluogo Catanzaro ¢ 28 da Lamezia

Terme. ha circa 5.905 abitanti; & ragqguungibile dalla Strada Provinciale 162/2 che lo
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collega al Comune di Cortale e dalla Strada Provinciale |72, che lo collega alla 106

Jonica. In generale, Il paese offre servizi di prima necessita, molti servizi commerciall,
scuole, ambulatori medici, € anche sede di un importante ospedale psichiatrico.

L'immobile in esame & ubicato ai margini del centro urbano in una zona interessata da
1solati fenomeni di localizzazione di nuove edificazioni; in particolare, I'attivita edilizia € a
carattere strettamente privato che, di  conseqguenza, preclude Iattivita edilizia
imprenditoriale. Le indagini di mercato, infatti, confermano che non vi & domanda di

acquisto di alloggl e Il mercato immobiliare, in questa zona, & fermo.

4.2. VALUTAZIONI PER LA STIMA

Per una corretta valutazione occorre effettuare alcune considerazioni. Il cespite € in
pessime condizioni € considerate le possibilita che offre I PRG vigente, & fuor di dubbio
che & estremamente conveniente demolire e ricostruire con maggiori superfici € volumi.

Pertanto & conveniente effettuare una stima che tiene conto del valore di

trasformazione del bene

In tal caso, Il valore delli'mmobile & dato da:
V =Vf-(Cd + Cr)
dove V & Il valore dell'mmobile, VT & 1l valore delllmmobile al termine dell'intervento (che
comporta la realizzazione di un immobile piww grande, a due livell) riferito al mercato delle
nuove costruzioni presenti in zona, Cd & Il costo delle demolizion (come da computo
metrico estimativo, analitico), Cr & il costo di ricostruzione (necessario Il computo metrico
estimativo, analitico o sintetico che s1a)

Dall’esame del prezziario della Regione Calabria, nonché dalle ricerche di mercato
condotte n loco, presso agenzie immobilari della zona, anche avanzando proposte d
compravendita, hanno permesso di accertare che

Vf corrisponde a 750 Euro/mg

Cd cornisponde a Euro/mec 20,00 (calcolato Vpp)

Cr corrisponde a Euro/mg 600,00

Per brevita si omettono tutti | calcoll € si riporta solo 1l valore finale
Volume fabbricato da demolire : mc 306,00
Sup. realizzablle mq 95,00 x n. 2 piani = mq |1 90,00

PERTANTO
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Vi = 750 Euro/mg X 190,00 = €142.500,00

Cd = Euro/mc 20,00 X mc 306,00 = € 6.120,00
Cr = Euro/mg 600,00 X mg 190,00 = € | 14.000,00

142.500,00 - (1 14.000,00 +6120,00) = 22.380,00
VALORE STIMATO in C.T. Euro 22.400,00
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- COMPENDIO IMMOBILIARE “B” COMUNE DI GIRIFALCO CZ

- Foglo 32 part.llan.222 SUB | —
2.1. ACCERTAMENTO N. |- Identificazione del Bene, comprensiva dei confini € dei dati catastali

Il cespite oggetto di valutazione & riportato all’Agenzia dell’Entrate — Dip.
Territoriale di Catanzaro, al foglio n. 32 del Comune di Ginfalco, part.lla n. 222 SUB 1,
Cat. A2, classe |, Consistenza 8 vanil, Sup. Catastale mg 220,00, rendita catastale €
454,48.

L'mmobile & n test2 2 [ INEEG——

Per una mgliore e certa identificazione del bene si allega, di seguito, lo stralcio
dell’estratto di Mappa, la planimetria dell'immobile, € la relativa Visura Catastale.

Per quanto detto, quste anche le documentazion catastall sopra allegate, in
risposta all’ accertamento richiesto si pud affermare che Il bene oggetto di stima &
identificato al Catasto del Fabbricati, al foglio n. 32 del comune di Girfalco, particella
222, 5ub |, categoria A2, classe |, Consistenza & Vani, rendita catastale € 454,48.

Tale identificazione catastale & riferta ad un fabbrico residenziale con annessa
piccola corte, ubicato fuori dal nucleo urbano, In aperta campagna, localita “Bosco
Farnoso” snc.

Nella sua interezza esso confina: a sud con terreno agricolo (F. 32 P.llan. 173) di

proprieta del Signor _ a nordfovest
con terreno agricolo (F. 32 P.lla n. 234) di proprieta _
|
I -
est con piazzale antistante I'ingresso principale dell’immobile oggetto di stima (F. 32 P.lla
n. 236), anch’esso di proprieta der Signori _
_ Le particelle 234 e 236 sono incluse nell’ipoteca.
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ALLEGATO - Stralcio Estratto di Mappa Catastale — Foglio n. 32— P.llan. 222 Sub 1

Foglio n. 32— P.lle n. 236-234 proprieta [ GGG

Catanzaro Ufficio Provinciale Territdrip Direttore [L DIRETTORE AD INTERIM CLAUDIA CIMINO Vis tel . (0.90 euro)

f A t t

.\{:

Foglio n. 32— P.llan. 173 propriet_
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGEGTczNE I B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA - Creditore Procedente: BNL sPA
Data: 13/06/2019 - n. T190631 - Richiedente: BTTRFL62M26C352P

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Catanzaro

f Dichiarazione protocolﬂa

B, CZ0026529 deT 1070272009

Planimetria di u.i.u.in Comune di Girifalce

Scheda n. 1 Scala 1:200

Localita' Bosco Farnoso aiv. SNC
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Aisllo Diego
Sezione:
Foglio: 32 Isoritto all'albo:
Geometri

Particella: 222
Subalterno: 1 Prov. Catanzaro N. 2683
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Ultima planimetria in atti

Data: 13/06/2019 - n. T190631 - Richiedente: BTTRFL62M26C352P

tale schede: 1
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Formato di acquisizione: A4(210x297) to:A4(210x297)

fli0: 32 - Particella: 222 - Subalterno: 1 >
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2019 - Comune di GIRIFALCO (E050) - <

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 13/
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G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL sPA
[l cespite oggetto di valutazione € un fabbricato con destinazione residenziale in cu

sl trova una civile abitazione.

Vista aerea dell’edificio oggetto di valutazione-

L'area su cul sorge Il manufatto edilizio ricade nella campagna del Comune di
Ginfalco, In una zona distante dal nucleo urbano; & raggiungiblle da una stradina interna,
parzialmente sterrata che si diparte dalla SP 162/2 che collega con 1| Comune di Amaroni;
dista dal centro urbano di Girfalco circa 3,00 km.

L'edificio sviluppa un unico livello fuori terra e dispone di una piccola corte esterna.
L'impianto  strutturale originario & in muratura, presenta inoltre una parte In cemento
armato, corrispondente alla veranda. La copertura & in legno a falde inclinate ricoperta da
tegole. Le murature esterne perimetrall sono in parte rivestite con intonaco tinteggiato, la
facciata principale & rivestita di pietre a spacco, la facciata posteriore & intonacata ma non
pitturata.

| serramenti esterni sono di legno con vetro camera, persiane € grate in ferro.

L'edificio s presenta, complessivamente, in buono stato di conservazione ad

eccezione della facciata ovest che non risulta pitturata.
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Ha pianta regolare e presenta soffitti inclinati in legno con altezze variabili che vanno

da ml 2,70 a ml 4,00, nonché soffitti piani di h ml 2,65 (vedere rilievo allegato); le altezze
interne sono misurate dal pavimento fino allintradosso delle coperture.

All'interno & composto da un grande ingresso/veranda che immette in un ampio vano
destinato a cucina/pranzo, a sua volta collegato da un lato con una camera da letto e un
bagno, dall’altra, immette in un salotto da cul si accede in un’atra camera da letto e, In un
corridolo che conduce ad un’altra camera da letto ed un bagno.

In sintesi, I'abitazione & composta dai seguenti ambienti: tre camere da letto, due
bagni, una cucina/pranzo, un salotto, un disimpegno, un corridolo, una grande veranda.

Le pareti interne e 1 soffitti nisultano intonacati e tinteggiati con idropittura e con
stucco dai colon tenui; le pareti del bagno e della cucina sono nvestite con piastrelle di
ceramica di buona qualita.

| pavimenti dell’alloggio sono rifiniti con piastrelle di gres e di monocottura.

Le porte interne sono di legno verniciate, di buona fattura,.

| soffitti sono, nella maggior parte con travi in legno a vista, altri sono, parzialmente
ribassati € rifiniti con cartone gesso.

Nel corso del sopralluogo la sottoscritta ha eseguito un rilievo grafico dell’immobile
che si riporta di seguito. L'elaborato grafico riproduce la reale disposizione dei local,
nonché le superficl utili di ogni ambiente e le funzioni dei vari locali.

Segue la Documentazione Fotografica

FOTO 1 - Vista dell’ingresso principale — lato est del fabbricato
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FOTO 2 — vista parziale del lato est
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FOTO 5 - vista lato est del fabbricato

C.T.U: arch. Patrizia BAGNATO
Viale dei Normanni n.20 -88100 Catanzaro — Tel. e Fax: 0961551994 - mobile: 338 9282454
Pec: patrizia.bagnato@archiworldpec.it — Email: bagnatopatrizia@gmail.com
Pag. 42 di 75

Firmato Da: BAGNATO PATRIZIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6a56bb2a6ae62c42d4cf2fedf30f938


mailto:patrizia.bagnato@archiworldpec.it

TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGzNGE INIGEGE B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL spPA

FOTO 7 - cucina/pranzo
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FOTO 8 - cucina pranzo

FOTO 9 - interno salotto
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FOTO 10 —-Vista camera da letto |

FOTO 11 - bagno
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FOTO 12 — interno camera da letto 2

FOTO 13 —corridoio
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FOTO 13 - bagno padronale

FOTO 14 — bagno padronale
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Da come s evince dagl allegati fotografici, I'mmoble & in buono stato d

conservazione In ogni sua Parte.

. FOTO 15 — camera da letto 3
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2.2._ ACCERTAMENTO N. 2 [l titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato nonché
I’esistenza di eventuall comproprietar

L'immobile & di proprieta della signora _
_ ¢ pervenuto tramite Donazione del
23/11/2010 n. 91125 del Repertorio - n. 18829 della Raccolta, da parte del genitorn
_ rogato dal Notaio Gianluca
Perrella. Donazione effettuata successivamente all” IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO del 10/04/2009.

( o1 allega uno stralcio dell’Atto di Donazione)
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G.E.: Drssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL SPA
2.3. ACCERTAMENTO N. 3 — Lo stato di possesso del bene , con Iindicazione , se occupato da
terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento.

Il bene allo stato risulta in possesso della Signora _

_ ed & utilizzato al fini abitativi da se stessa e dalla propria famiglia come

residenza secondaria € come supporto all’attivita di cura della campagna di loro proprieta.

2.4. ACCERTAMENTO N. 4 — Il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo
base di vendita a sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla
legge n.132/2015, fornendo elementi documentall di rscontro (ad
esempio: borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie
di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe).

Lo scopo della stima & rivolto alla determinazione del valore attuale che I'mmobile
potrebbe raggiungere in una libera contrattazione di compravendita, nello stato di fatto e
di dintto in cur esso si trova.

Il criterio di stima adottato si basa sul metodo diretto sintetico comparativo, che
consiste nel formare una scala di prezzi noti di ben analoghi espressi in termini d
parametro unitario (mg commerciale), € nell’inserire successivamente Il bene da stimare nel
gradino della scala che presenta con Il bene stesso, maggior analogie.

| parametri di riferimento sono stati desunti dal mercato immobiliare locale tramite

opportune indagini di mercato svolte secondo le modalita sequenti:

|

Indagine diretta presso agenzie immobihart;

|

richieste d’informazioni sul mercato immobiliare rivolte ad operatori del settore;

|

Indagini svolte con l'ausilio di riviste specializzate

|

ricerca basata sul valor dei terreni agricoll medi della provincia di Catanzaro effettuati
dall’agenzia delle entrate.

Nella valutazione del bene, s & tenuto debitamente conto inoltre:

- delle carattenstiche estrinseche del compendio, con particolare riguardo alla sua
ubicazione e alla sua collocazione;

- delle carattenstiche intrinseche, con particolare riguardo alle caratteristiche

dimensionali, alla conformazione nonché al valore di trasformazione;

2.5 ACCERTAMENTO N. 5 — Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore
Individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati.
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G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL SPA
L'immobile non offre la possibilita di formare dei lotti separat

2.6. ACCERTAMENTO N. 6 — In caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione d
natura del beni, predisponendo un progetto di massima con eventuali
conguagl.

Il bene non & in comproprieta.

2.7. ACCERTAMENTO N. 7 — L’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, wvi compresi
I vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello
stesso o 1 vincoll connessi con 1l suo carattere storico-artistico €, in
particolare |'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuall spese straordinarie gia
deliberate anche se Il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuall spese condominiali non pagate negl ultimi due anni anterion
alla data della periza, sul corso di eventuall procedimenti gudizial
relativi al bene pignorato.

Dalle ricerche effettuate si € rilevato che per I'alloggio oggetto d’accertamento non
sussistono onerl o vincoll di natura condominmale. Non sussistono vincoll di carattere
storico o artistico.

Si riporta, di seguito, I'elenco sintetico in ordine cronologico delle formalita (sia di
quelle gia cancellate, sia di quelle che lo dovranno essere), riferite all'immobile oggetto

d’accertamento:

I . ISCRIZIONE del 10/04/2009 - Registro FParticolare 6286 Registro Generale 4881 -
Pubblico ufficiale GUALTIERI PAOLA Repertorio 1456950/428640 del 09/04/2009 —
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

2. TRASCRIZIONE del O1/12/2010 - Registro Farticolare 12774 Registro Generale
19660 - Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 91 125/18829 del
23/1'1/2010 — ATTO TRA VIVI DONAZIONE ACCETTATA

3. ISCRIZIONE del O1/12/2016 - Registro Particolare 1859 Registro Generale 15769 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME Repertorio 43 del 02/02/2016 -
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

4. TRASCRIZIONE del 19/10/2018& - Registro Particolare 10646 Registro Generale
13481 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANZARO Repertorio 7292 del
09/10/2016 — ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI
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genzia : :
: .é.nt rate@i Ispezione Ipotecaria

; ,Qi're:iorne Provinciale di CATANZARO Data 09/08/2019 Ora 10:07:4¢
- Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 - Fir
‘Servizio di Pubblicitd tmmabiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta CZ 63632 del 2019
per immobile Ricevuta di cassa n. 9729

Ispezione n. CZ 63635/3 del 2019

Inizio ispezione 09/08/2019 10:07:39
Richiadente BAGNATO PATRIZIA '

Dati della richiesta
Immobile : Comune di GIRIFALCO (CZ)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 32 - Particella 222 - Subalterno 1

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/01/1989 al 08/08/2019

Elenco immobili
Comune di GIRIFALCO (CZ) Catasto Fabbricati
2.  Sezioneurbana - Foglio 32 Particella 222 Subalterno 1

SONO PRESENT! ULTERIORI IMMOBILI NON.SELEZIONATI

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 10/04/2009 - Registro Particolare 628 Registro Generale 4881
Pubblico ufficiale GUALTIERI PAOLA Repertorio 148950/42840 del 09/04/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

2, TRASCRIZIONE del 01/12/2010 - Registro Particolare 12774 Registro Generale 19660
Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 91125/18829 del 23/11/2010
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 01/12/2016 - Registro Particolare 1859 Registro Generale 15769
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME Repertorio 43 del 02/02/2016
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 19/10/2018 - Registro Particolare 10646 Registro Generale 13481
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANZARO Repertorio 7292 del 09/10/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari
Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGEGTczNE I B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL spPA

vl Ispezione ipotecaria
Provinciale di CATANZARO Data 09/08/2019 Ora 10:07:58
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare
Ispezione ordinaria a pagamento

™" Direzione

Pag. 3 - Fine
Protocollo di richiesta n. CZ 63632 del 2019
Ispezione n. CZ 63635/4 del 2019

Inizio ispezione 09/08/2019 10:07:39
Richiedente BAGNATO PATRIZIA Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 15769

Registro particolaren. 1859 Presentazione n. 14 del 01/12/2016
Sezione C - Soggetti
A favore

Soggetton. 1 Inqudlitadi -
Denominazione o ragione sociale  EDILASCONE S.A.S. DI ASCONE FRANCESCO & C.
Sede CORTALE (CZ) _
Codicefiscale 02750190791 Domicilio ipotecario eletto  VIA SENATORE TODARO
" N. 16
- Relativamente all'unitd negozialen. 1 Peril dirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/2
- Relativamente all'unita negozialen. 2 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/1 ;
- Relativamente all'unita negozialen. 3 Peril dirittodi PROPRIETA' .
Perlaquotadi 1/1

Contro

Soggetton. 1  In qualita di

Peril dirittodi PROPRIETA'

Relativamente all‘unita negoziale n.
Perlaquotadi 1/2

Nome |

Perildirittodi PROPRIETA'

Relativamente all‘unita negoziale n.
Perlaquotadi 1/1
Soggetton. 3 In qualita di
Nata il
Sesso
Relativamente all'unita negoziale n. 3 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni

Descrizione della condizione risolutiva cui & sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGzNGE INIGEGE B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL spPA

’ ntrate *”’/«"5 Ispezione ipotecaria

" Direzione Provinciale di CATANZARO Data 09/08/2019 Ora 10:07:58
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag, 2 - segue
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta n, CZ 63632 del 2019

Ispezione n. CZ 63635/4 del 2019
_ Inizio ispezione 09/08/2019 10:07:39
Richiedente BAGNATO PATRIZIA Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 15769

Registro particolaren. 1859 Presentazione n. 14 del 01/12/2016
Foglio 32  Particella 41 Subalterno - ]
Natura T - TERRENO Consistenza 7 are 60 centiare

Immobilen. 4 ‘

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto " TERRENI :

Foglio 32  Particella 171 Subalterno . -

Natura T - TERRENO Consistenza 45 centiare

Immobilen. 5
Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto . TERRENI
Foglio 32  Particella 234 Subalterno -
Natura T - TERRENO c Consistenza 3 are

Immobilen. 6

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto TERRENI

Foglio 32 Particella 236 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 29 are 75 centiare

Unita negozialen. 2

Immobilen. 1

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 18 Particella 1313 Subalterno 12
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 3,5 vani

ECONOMICO
Indirizzo VIA DOMENICO CATALANO N.civico 1
Piano 2-3 :

Unita negozialen. 3

Immobilen. 1
Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 32 Particella 222 Subalterno 1
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 8 vani
CIVILE
Indirizzo LOCALITA' BOSCO FARNOSO N. civico -
Piano T
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGzNGE INIGEGE B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL spPA

, Ispezione ipotecaria
Dlrc/lonc Provinclale di CATANZARO Data 09/08/2019 Ora 10:07:58

Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 1 - segue

Ispezione n, CZ 63635/4 del 2019

Inizio Ispezione 09/08/2019 10:07:39
Richiedente BAGNATO PATRIZIA Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 15769 ;
Registro particolare n. 1859 Presentazione n. 14 - del 01/12/2016

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 02/02/2016 - Numero di repertorio 43
Pubblico ufficiale  TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME - Codice fiscale 82006880791
Sede LAMEZIA TERME (CZ)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio

Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA GIUDIZIALE

Derivante da 0281 DECRETO INGIUNTIVO

Capitale € 175.150,00 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - : Spese - Totale € 175.150,00

Altri dati

Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C

Richiedente
wirzo
Dati riepilogativi

Unita negoziali 3 Soggetti a favore 1 . Soggetticontro 3

Seziorie B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto TERRENI

Foglio 32 Particella 169 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 20 centiare
Immobilen. 2

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto TERRENI

Foglio 32 Particella 40 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 8 are 10 centiare
Immobilen. 3

Comune E050 - GIRIFALCO (CZ)

Catasto TERRENI
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | NNNIIEIEEN N B
G.E.: Drssa Giovanna GIOIA - Creditore Procedente: BNL SPA
2.8. ACCERTAMENTO N. & — la verifica che 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
cvico € se vi sia stata affrancazione da tall pesi, owero che Il dintto
sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuni dei suddetti titol.

Da indagine svolte presso I Comune di Ginfalco, attualmente non esiste una
mappatura delle aree gravate da usi cwvici, inoltre, non risulta che I'mmobile sia stato

costruito su area gravata da uso civico. ( come risulta da certificato di destinazione d’uso)

2.9. ACCERTAMENTO N. 9 - La verifica della regolanta ediliza € urbanistica del bene nonché
’esistenza della dichiarazione di agbilita dello stesso previa
acquisizione o agglornamento del certificato di destinazione
d’urbanistica previsto dalla normativa vigente.

A seguito delle indagini e verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Comunale s1 &
potuto accertare che Il bene in esame ricade nella Z.T.0. — Zona Territoriale Omogenea E2

— AREE AGRICOLE ORDINARIE del Vigente P.R.G. di Girfalco.

Edificio oggetto di valutazione

ART. 19 — NTA ZTO: E2 — AREE AGRICOLE ORDINARIE
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGzNGE INIGEGE B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL SPA
Dalle ricerche esequite presso Il comune di Girifalco non sono stati rilevati titol auvtorizzativi

rilasciati dal Comune di Girifalco. L'unica pratica ediliza rinvenuta, & un “progetto di ristrutturazione
di un fabbricato rurale, con cambio di destinazione d°vso da magazzino ad abitazione” - DIA a firma
del Geom. Francesco Cristofaro presentata in data 25/02/2003 prot. |1640.

La DIA & in testa al signori Campese Teresa € Campese Gregorio, (ex proprietar)
dall’esame della pratica risultavano due unita immobiliari rurali, rnidotti a ruderi, cio s evince
dalla doc. allegata alla DIA.

Nella relazione asseverata, noltre 1l tecnico dichiara che | “fabbricati sono
antecedenti al 1950 e che la muratura rispetta le costruzion di cul alla legge DM
20.1187".

Non & mal stata noltrata istanza per 1l rilascio del certificato di agbilita al

competente ufficio comunale.

2.10. ACCERTAMENTO N. 10 — La vernfica degli impianti esistenti, anche con rifermento alla
situazione energetica, € quindi Il rilascio di A.P.E .

Il bene in esame, & dotato di tutti gli impianti, owero quello elettrico, idrico e
termico. Per cio che riguarda I'mpianto termico, lo stesso risulta essere eterogeneo,
alcuni ambienti, infatti, sono riscaldati da apparecchi termoconvettori (due camere da
letto), altr da radhatori collegati con caldaia alimentata a gas (n.| camera da letto e
corridoio), troviamo, invece un camino (cucina/soggiorno) ed infine, una stufa a legna
(salotto). La caldaia & collocata in apposito armadietto, che si trova sulla facciata nord

dell’edificio.

C.T.U: arch. Patrizia BAGNATO
Viale dei Normanni n.20 -88100 Catanzaro — Tel. e Fax: 0961551994 - mobile: 338 9282454
Pec: patrizia.bagnato@archiworldpec.it — Email: bagnatopatrizia@gmail.com
Pag. 60 di 75

Firmato Da: BAGNATO PATRIZIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6a56bb2a6ae62c42d4cf2fedf30f938

g


mailto:patrizia.bagnato@archiworldpec.it

TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro | EGzNGE INIGEGE B

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA - Creditore Procedente: BNL SPA

L'impianto elettrico & di sufficiente qualita ed € completo di centralino contenente
gl interruttori magneto termici - differenziall.

Tutti gl interruttor e le prese sono complete delle relative placche.

Gl impianti sono sotto traccia e risultano funzionanti ed efficienti. In calce alla
presente relazione si allega I'A.P.E. - Attestato di Prestazione Energetica dell'immobile, da
cul risulta che I'appartamento appartiene alla classe energetica “G”, con prestazion

energetiche ai Imiti di legge.

3. CONSISTENZA IMMOBILIARE

L'unita immobiliare presenta le seguenti caratteristiche dimensionali:
¢ ALLOGGIO - sup. lorda mq 223,00 lordi;
e AREA DI PERTINENZA - sup. mg 24,00
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G.E.: Drssa Giovanna GIOIA — Creditore Procedente: BNL SPA
L’altezza interna € variabille da ml 2,65, a ml 4,00, misurata dal pavimento fino

all'intradosso del solaio sovrastante.

La Superficie Calpestabile, (misurata al netto delle pareti perimetrall € dei tramezz
interni & di mg 168,20

Al fini estimativi s1 considera la Superficie Ragguaglata, ovvero la sommatoria d
tutte le superfici lorde considerate compreso quelle ridotte in base al relativo uso.

Nel caso specifico la superficie corrispondente alle pertinenze di servizio saranno
computate al 50%, le superfici corrispondenti alle pertinenze di ornamento saranno
computate al 30%; Pertanto si avra :

ALLOGGIO mg 223,00 =mq 223,00

CORTE mq 24,00 X 30% =mgq 7,20

La nisultante Superficie Ragguagliata Complessiva dell’alloggio, pertanto, risulta:

mg 223,00 +mg 7,20 = mg 230,20 arrotondata a
MQ 230,00

4. STIMA DELL’ IMMOBILE

L'area ove ¢ sito Il bene, & fuor dal nucleo urbano del Comune di Girifalco, in zona
agricola 1solata, nella quale non si registrano tendenze edificatorie e le costruzion
sporadiche presenti sono edificl, per la maggior parte, di supporto all’attivita agricola.

Le prescrizioni urbanistiche, gia descritte, non consentirebbero ampliamenti od
ulteriorl sopraelevazioni; tuttavia, per come prescritto dalla L.R. 21/2010 e s.m..,

sarebbe possibile effettuare un ampliamento pari al 20%.

4.1. CONSIDERAZIONI DI MERCATO

Girfalco € un piccolo Comune situato nell’entroterra calabrese; ha circa 5.900
abitanti ed € raggiungibile dalla Strada Provinciale 162/2 che lo collega con 1 Comuni di
Amaroni e Squillace, nonché dalla Strada Provinciale |72 che lo collega con la SS 106
lonica. In generale, Il paese offre solo servizi di prima necessita, come: le scuole primarie €
secondarie,  servizi commerciali, ambulatort medici; € noltre sede di una struttura
ospedaliera, ex ospedale psichiatrico.

L'immobile in esame & ubicato in una zona di campagna, lontana dal nucleo urbano,

Interessata da 1solati fenomeni di localizzazione di nuove edificazioni; in particolare, I'attivita
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edllizia & a carattere strettamente privato che, di conseguenza, preclude I'attivita edilizia

imprenditoriale. Le indagini di mercato, infatti, confermano che non vi & domanda di

acquisto di alloggl € Il mercato immobilare & fermo.

4.2. VALUTAZIONI PER LA STIMA

Per una corretta valutazione occorre effettuare alcune considerazion.

Il primo fattore determinante & dowuto allo stato di conservazione del bene, lo
stesso, infatti, & in ottimo stato, ha buone caratteristiche di finiture ma scarsa efficienza
impiantistica.

Altro fattore che concorre all'individuazione del corretto valore da assegnare, €
dato dalla posizione dell'immobile, quest’ultima, 1solata rispetto al centro urbano, in aperta
campagna, lontana anche dalla arteria stradale di collegamento.

Ulteriore fattore € I'assenza di mercato immobilare.

Ricerche di mercato condotte in loco, presso agenzie immobihari della zona, anche
avanzando proposte di compravendita, hanno permesso di accertare che per le condizion
del bene, le caratteristiche costruttive, la sua destinazione di uso, la circostanza che non
necessitano opere a renderlo agiblle e fruibile stante 1l suo buono stato di conservazione e
d’uso, sconterebbe un prezzo compreso tra €/mq 600,00 /900,00, che nel caso specifico
viene assunto in €/mq 650,00. Di conseguenza il valore del bene risulterebbe pari a :

mg. 230,00 x €.650,00 = € 149.500,00

Tali dati sono confermati dal’OMI — Osservatorio Mercato Immobiliare che quota le
“Abitazioni Civili” e quelle di tipo “abitazione civile”, in normale stato di conservazione, con
valori massimi che oscillano, un da €/mg 600,00 a € /mg 750,00.

Tali guotazioni, confermano quelle fornite dal mercato immobiliare locale.

A guesto punto occorre valutare 1 vari fattori di riduzione:

e fattore di riduzione relativo alla spesa necessaria relativa alle competenze
tecniche per la redazione della documentazione necessaria al rilascio del
Certificato di Agibilita; per dette competenze € stata calcolata una spesa
forfettaria corrispondente a Euro 6.000,00.

e fattore di riduzione relativo alla classe energetica dell’edificio. Dallo studio
condotto per la redazione dell” attestato di prestazione energetica, risulta
che l'edificio appartiene alla classe energetica “G”, al di sotto der valor

minimi di legge; cio significa che l'edificio & “energivoro™ e che per
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mantenerlo occorre un grande consumo di energia. Anche quest’ultimo dato,

viene considerato un ulteriore fattore di riduzione, stimato intorno al 10%
del valore complessivo e corrispondente a Euro 14.950,00.

e Altro fattore di riduzione & dato dall’ubicazione dell'immobile poiché lo stesso
& circondato da fondi altrui. In guesto caso, occorre ricorrere ad una
servitl  di passagglo coattivo, una servitt che la legge riconosce al
proprietario di un fondo circondato da fondi altrui € che non ha uscita sulla
via pubblica. Il nuovo proprietario che godra della servitt dovra riconoscere
un’indennita proporzionata al danno cagionato ai proprietari del fondo vicino,
che non potranno rifiutare Il passaggio. Il costo di tale indennizzo & valutato
in Euro 5.000,00.

Pertanto, detraendo | costi necessari per portare I''mmobile allo stato ordinario ed
immetterlo, legittimamente, sul mercato immobilare, 1l valore effettivo dell'immobile
esame risulta:

€ 149.500,00 - (€ 8.000,00 + € 14.950,00 + € 6.000,00)= €
120.650,00

Per guanto sopra si puo obiettivamente affermare che 1| pib probabile valore di

mercato dell’appartamento come sopra identificato pud essere assunto in via sintetica ed

In cifra tonda pari a:

€ 120.900,00
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Bilf2014 fgenzia Enirate - Banca dall delle quatazioni immablian - Risultato

L ;
genzia
«mNtrate

Tirowlin: Hame / Senvizl | Banca dai delle quotazion immad fari= Rislteta

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2

Provingia: GATANZARO

Gomuna: GIRIFALCO

Faseiazana: ExlrauranalONA RURALE
Codiga di zona: R1

Microzona catastale n.:

Tipologla prevalerte: Non pressnti

Destinazione: Residenziale

Velora Mercate (Elma) Valorl Locazlona (€img x masa)
Tipologla Stato conservativo Min Max Superficie (LIN) Min Max Superficie (LIN)
Abitazion’ chll NORMALE 00 750 L
Abifizion di fipe peanamico NORMALE 60 B0
Wille & Vilini NORMALE Tl 880 L

tips:/fwwad.aganziaanirate, go.isenvizl ConsultazionaisLitato, php
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CONCLUSIONI

Complessivamente la stima corrisponde alla sommatoria dei due cespiti :

COMPENDIO “A” - COMUNE DI GIRIFALCO CZ -

sitvato al civico 30-32 del Comune di Ginfalco provincia di Catanzaro, costituito da due

magazzini; FOGLIO | & PART.LLAN. 1814
€ 22.400,00
COMPENDIO “B” COMUNE DI GIRIFALCO - CZ

sitvato In Localita “Bosco Farnoso” snc del Comune di Ginfalco provincia di
Catanzaro, costituito da un fabbricato residenziale

FOGLIO 32 PART.LLA N.222 SUB |
€ 120.900,00

VALORE COMPLESSIVO DEI BENI PIGNORATI CORRISPONDE A

€ 22.400,00 + €120.900,00 =
€ 143.300,00

Cio & quanto mi & stato chiesto, restando comunque sempre disponibile a fornire
gualsiasi chiarimento o delucidazione.
Catanzaro 30/08/2019 il CTU
Arch. Patrizia BAGNATO

Si allegano di sequito:
Verball di Sopralluogo;
APE — Attestato di Prestazione Energetica
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N ATTESTATO DI PRESTAZIONE T
+‘-r+ ENERGETICA DEGLI EDIFICI [

I'.'IATI GENERALI

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato

D Muove costruzione
lllld'll'lfl'ﬂ"l Dlm‘d"""‘ E Passaggio di proprieta

Dhlnn residenziale EUniﬁ immobiliare D Locazione
[[Jeruppe di unita immebitiari
Classificazions D.P.R. 412/93: E1(1) Humera di unitd iImmabiliar

di ol & composto Nedificie: 1 D Rigualificazione energefica

[ amre:

D Ristrutturazione importante

Dati identificativi

Regions: Calabria Zona climatica: D

Comune: Girifaleo (CZ) Anno di costruzione: 2000

Indirizzo: Localitt Bosco Farnoss snc Superficie usile riscaldata: 123,0 m2

Fiano: O Superficie utile raffrescate: 123,0 m?

i Interno: - W lorde riscaldate: 571,6 m?

Coordinate GiS: 38,8167, 16,4167 W lorde raffrescata: 571,46 m?
Comune catastale EQ&0 Seriona Foglic |32 Particellal 2949
Subaltarni da |1 a |1 da a da o da a

Altri subalterni

Sanri:_:i energetici presenti
E ]II[[F Climatizzozione invernale D @ Ventilozione meccanico D k llyminazicne

E | Climatizzazione estiva E <3| Prod. acqua calda sanitaria D '@ Trasperto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sezione riporta PMindice di prestazione energetica globole non rirmovalbile in funzione del fobbricate & del servizl energeticl present, nonché la prestazione energetica
del fabkbricato, al netie del rendimento degll fmplanti presentl

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale IRiferiman'li
fabbricato

EDIFICIO Gli immobili simili a
A EMERGIA questo avrebbero in
=+ Fiis efficiente QUASI ZERO media la seguente

E) classificazione:
c;}; iy %‘ - S
ad 72N O- 59

INVERNO ESTATE

Sa auEtertt

OORNORIE) S

Pag 1
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=

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

+ ENERGETICA DEGLI EDIFICI

—

L.‘"IF

PRESTAZIOMNE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E COMSUMI STIMATI

Lo sezione rporta gl indicd di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell’energio consumata
annualmente dalllimmobile seconde vn vso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi annui di energia

FONTI EMERGETICHE UTILIZZATE

GQuontité annua consumata
in uso standard

Indici di prestazione energetico
glebali ed emissioni

Altro (specificare)

[specificare ynita di miswra)

_D intgln eleliricn o et Indice della prestazione

= Gas naturale 5200 m= energetica non rinnevabile
— EPgl,nren

O i kWh/m? anno

2 B = 419,45

O Gosolio e olio combustibile '

W] Biomasse solide Indice della prestazione

O Biomasse liguide energetica rinnavabile

- EPglren

|H| Biomasse gassose kWh/m? anno

|| Salare fetavaltaice 0.00

O Solare termico !

0 Eclice Emissioni di COs

O Telerlseald amenta kg/m* anng

E Teleraffrescamenta 83,?

RACCDMAN DAZIONI

Lo sezione riporta gl interventl roccomandati & la stima del rdsvllatl conseguibili, con il singole iMervente o con la realizzazions
dellinsieme di essi, esprimende una valutazione di massima del potenziale di miglioramente dell'edificie o immobile oggetta
dell'artestate di prestazions energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERYEMNTI RACCOMANDATI E RISULTATI COMNSEGLUIBILI

. . CLASSE ENERGETICA
codi TIFO DI INTERVENTO Comporia uaa ::l“;'” drhomg | Claces E";'r"‘“ roggimgibila e ¢l realirrana
odice RACCOMANDATO nl.lrl.l'l'lumzlﬂnt ||'|vtl|-|mtrllu mﬁg:ungu ile con tutti gli infarvent

importante anni linfervento resssenadell

REMT | Intervento sulle strutture opoche Ma 5,4 anni km}m&éﬂ :|

RENZ | intervento sl serroment] Ha 37,3 annl klﬁ'h':;rlsﬂ'j J

i D (153,57)

REN4 kWh/m2 anne

REMS

REM&
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI ENERGETICI GEMERALI
| Energia esportata | 0,00 kWh/anno |Vu|lln-m energetico: -

DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

SUPERFICI E RAPPORTO DI FORMA
V - Volume riscaldate 5718 m
Superficie disperdente 4993 ma
Rapperte 5/V 087
EPH,nd 39,53 KWh/m? anna
Asol est/A suputile 00174 -
YIE 1,142 WimK

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

o)

™

) 1- Cenarato 2000 hetana 16,00 0,794 0,00 402,51 o
Chmotizzazions e e T whms | owhyms S
invernobe 2 anna anne “-g
&

1-#haachina frigorifera o 2000 Energlo 150 1,000 nc Eﬂ_mz EI;EII:.-'",} g

Climotizzazione compressione di vopore eletirica . i S
astiva S
2- ©

Q

3

Produzione ocqua | Generatore o gos 2000 Metana 146,00 0,825 M E\ﬂ:;mz :'.ﬁl;::jmz' &
calda sanitaria e g g
n

I

Imgiant combinati ©
¥

1 s

Frod. da fonti ' &
rinngakbili 3. ™
<

o

Wentilazione (20
meccanica <
o

Hluminazicne 0
O

&

1- <

Trasporte di %
DErsong o cose 2- E
"

o

o

172

%]

Q

£

i

<
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sezione riporta informazioni sulle opportmitd, anche in termini di strumenti di sostegno nozionoli o locali, legate all'esecuzione di diognosi
energetiche & interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

SOGGETTO CERTIFICATORE

D Ente/Organismo pubblico E Tecnico abilitato D Organismo/Societa

Mome & Cognome | Denominazione |BAGHATD PATRIZIA

Indirizzo WiA CORRADO ALVARD 44 BR100O Coterzore [CZ)

E-mail Lognareogrziai@omalleon — patrizia bognatai@archiwerdpec. it

[Telefono 138 FIRZ454

Titola Arch.

Ordine /iscrizione Ordine degll Architetr, Plonificater], Poesaggist & Conservotor 841

Dichiarazione di indipendenza Il sotoscritto certificoione Arch. PATRIZIA BAGHATO, consopevole delle responsabilitd assunte al sensl degli art.35% &

481 del Codice Pencle ed al sensl dell’ort.3 del DFR 14 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza
ed Imparzialitd di ghedizio 'attivisg di Soggetro Certificatore per il sissema edificlo /implonio DICHLARA 'osserzo di
conflifie di interess), tro Poltro espressa oftroverss il non codrvalgimenta diretto o indiretto con | produttor] del moterlall &
del component! in esso incorporotl, nonché rispetio al vortoggl dhe possano derlvame o ridiedente, e di non essere ne'
conluge, ne’ porente fino ol quarte grodo del proprietaro, of sensl del commao b), ort. 3 del DPR 16 aprile 2003, 0. 75

Informazioni aggivntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESS0

E' stato eseguite almens un sopralluege/rilieve sull’edificio obbligaterio per la redazione del
presente APE?

Si

SOFTWARE UTILIZZATO

Il sefrware utilizzate risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo
dei risultali conseguiti rispeto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento Si
nazionale?

|Ai fini della redazione del presente attestato & state ulilizzate un software che impieghi un
metodo di caleolo semplificato?

Ma

Il presente attestato & reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atte netorio ai sensi dell'articole 47 del D.P.R.
445 /2000 & dell'arficole 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificate dall’aicolo 12 del D.L 63/2013.

Data di emissione 02/08/201%

Firma e timbro
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KN ATTESTATO DI PRESTAZIONE T
+ ENERGETICA DEGLI EDIFICI )

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documente attesta la prestazione e la classe energetica dell’adificio o dell'witd immobiliare, ovwero la guantitd di ener-
gia necessaria ad assicurare Il comfort attraversa | diversi servizi erogati dal sistemi tecniel present, in condizioni convenzionall d'usa.
Al fine di Individuare le potenzialité di miglioramente della prestazione energetica, I'attestate riporta infermaziond specifiche sulle
prestazion] energetiche del fabbricate e degli implantl. Viene altres] indicata la classe energetica pid elevata roggiungibile in case di
realizzazione delle misure miglisrative consigliate, cosl come descritte nella sezione “raccomandazieni™ (pag.2).

FRIMA PAGINA

Infermazieni generali: fra le infermazionl generall & riportata la motivazione alla base della redazione dell'APE. Mell"ambite del
periodo di validitd, cdé non precude 'vse dell’APE stesso per | finl di legge, andhe se differenti da quelll ivi indicat.

Prestarione energetica globale (EPgl,nren) : foabbisegne annuale di energio primaria non rinnovabile relotiva a tettl § servizi ero-gati
dal sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificata la classe di prestazione dell’edificio in una scala da Ad [edificio pld
efficiente) a G (edificio meno efficiente).

Prestarione energetica del fabbricate: indice qualitative del fabbisegne di energia necessario per il soddisfacimente del confort
interna, indipendente dalla fipalogla e dal rendimente deghl implanti presentl. Tale indice da un'indicazione di come lMedificlo,
d'estate e d'inverno, Bola termicamente gli ambienti imerni rspeto all'ambiente esternco. La scala di valuwtazione gqualitativa utilizza-ta
osserva |l seguente criterio:

QUALITA" ALTA QUALITA" MEDIA QUALITA" BASSA

| valori di soglio per la definizione del Bvella di gualitéd, suddivisi per tipo di indicatore, sene riportati nelle Linee guida per
lattestazione energetica degll edificl di cul al decreto previste dall’articole &, comma 12 del dlgs. 192,/2005.

Edificio a energia quasi zero: edificio od altissima prestazione energetica, calcolota conformemente alle disposizioni del decrete
legislative 19 ageste 2005, n. 192 e del decrete ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lgs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molto baso o guasi mlle & coperto in misura significativa da energla da font rinnovabili, pro-
datta all’interns del confine del sistema (in situ). Una spunta sull'apposito spozio adiocente alla scala di classificazions indica
lappartenenza dell'edificio oggetto dell’APE a questa categeria.

Riferimenti: raffronta con lindice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotate dei requisitl minimi degli
edifici nvovi, nonché con la media degli indicl di prestazione degli edifici esistenti simili, evvero contraddistintl da stessa tipelogia
d'use, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensionl ed esposizione di quelle cggeno dell’attestata.

SECONDA PAGINA

Prestarioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile & non
rinnavabile dell'immabile oggette di attestazione. Tall indicl infermano sulla percentuale di energia rinnovabile vilizzata
dall'immobile rispetto al totale. La sezione riporta infine vno stima del guantitative di energia consumata annualmente dallimmobile
secande un uso standard, seddivisi per tipologia di fente energetica wilizzata.

Raccomandazioni: di seguite s riperta lo tabella che classifica le tipologie di intervente raccomandate per la rigualificazione e-
nergetica e la ristrutiurazione importante.

RIQUALIFICATIOME EMERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTAMTE ECIFICIO/UNITA" IMMOBILIARE - Tabello dei Codici Intervenio

Codice TIPS DI INTERVENTO
Reml FASBRICATO - INVOLUCRD OFACD
Ren2 FABBRICATO) - INWOLUCRC: TRASPAREMTE
Rend IMPLANTO CUPATIZZAZIONE - INWERND
Rend ISAPLAMTO) CLIMATIZZATIONE - ESTATE
Rem5 ALTRI IMPLANTI
Remb FONTI RINNCWASIL

TERZIA PAGINA

Lo terza poging riporta lo guantitd di energio prodetta in sitv ed esportata anmealmente, nonché lo sua tipologla.
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, | dati di moggior dettaglio allo bose del
calcele.
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