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- TRIBUNALE DI GELA -
RELAZIONE DI PERIZIA DEL C.T.U. DR. GEOL. ANTINORO GIOVANNI
Proc. Esecutiva Immobiliare n® 27/2018 R.G.Es. Promossa da: ’
e .. D O =~
Cap. | — Premessa
Il giorno 05/02/2020 il sottoscritto dr. geol. Giovanni Antinoro, con ufficio in
Gela nella Via Omero n. 26 ed iscritto allalbo regionale dei Geologi di
Sicilia al n. 1353, ha prestato giuramento quale C.T.U. avanti al Giudice
designato per I'esecuzione doff.ssa P. Castellano pgesso il Tribunale Civile
di Gela e gli & stato conferito Iincarico di redigere una relazione di
consulenza tecnica allo scopo di rispondere ai seguenti quesiti:
1. Identifichi esattamente | beni pignorati eventuali pertinenze ed
accessori, indicandone | dati r"c:’é.rész'aﬁ ed i confini quali ’%ﬁé.fgentf dal
sopralluogo e dallesame degli atti e dei documenti prodotti, nonché la
conformita dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti
dai certificati in atti;
2. Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in
comproprieta o imeno con altri soggetti;
3. Accerli 'esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuita delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento e, a ritroso il
primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica del
pignoramento, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni
catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esattamente su quale ex

particella di terreno insistono i manufatti subastati:
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4. Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un completo
accertamento per la incompletezza della documentazione prodotta,
indicando la documentazione mancante;

5. Accerli se il/i bene/i immobili risultino o meno accalastati,
provvedendo, in caso negativo, all'accatastamento ovvero ad eseguire le
variazioni necessarie per l'aggiornamento del catasto provvedendo, altresi,
in caso di difformita o di mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione;

6. Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni bregiudizievoli,
indicandone gli estremi: elenchi la formalita (iscrizioni, trascrizioni) da
cancellare con il decreto di trasferimento;

7. Indichi previa acquisizione o aggionamento del certificato di
destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo
strumento urbanistico comunale vigente;

8. Accerti per | fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia
urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli stessi siano
suscetlibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando fe
somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessoti
{oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se
esistano procedure amministrative o sanzionatorie;

9. Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati,
indicando il canone pattuito, la sua congruita, l'eventuale data di
registrazione, la scadenza dei relativi contratti nonché I'eventuale esistenza
di un giudizio in corso per il rilascio;

10. Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare

indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola, appartamento in
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condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco etc. ) e le localita
in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire I'immediata
percezione di un interesse all'acquisto (es. superficie, destinazione d’uso,
n°® di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli
artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali,
di usi civici etc.);

11. Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali
prezzi di mercato, tenendo conto: delle modalita di vendita del bene (asta
giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta
minima in aumento, del costo dell'eventuale sanatoria;

12. Indichi 'opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in pia lotti
separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di
vendita dellimmobile e dei lotti provvedendo, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

13. Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed interna (almeno
una foto per vano) degli immobili pignorati direttamente in formato digitale
secondo le allegate “indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dsi
fabbricati:

14. Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di
peitinenza del debitore esecutato, tenendo conto della maggiore difficolta
di vendita di quote indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero essere Separate
a favore della procedura;

15. Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggelto al pagamento
dellIVA, fornendo in caso positivo i dati occorrenti per la relativa

applicazione ed in particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui
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alfart. 13 1.408/49 e successive modificazioni, o se abbiano le
caratteristiche di abitazioni di lusso;

16. Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella
nola di trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di
pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpito quote speftanti al debitore e che vi sia
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota.

17. Accerti, altresi, il C.T.U. se l'immobile oggetto di stima sia o meno in
regola solto il profilo energetico indicandone la classe di tiferimento.

Cap. Il - Svolgimento delle operazioni

Il giorno 10/03/2020 alle ore 16:00, a seguito awvviso alle parti, il sottoscritto
C.T.U. si recava presso i luoghi oggetto di controversia, previa acquisizione
della visura storica catastale e della planimetria catastale, siti in Niscemi

(CL) nella via Brescia n. 22 angolo via Taormina. Sul posto & presente |a

signora ﬁiglia dei coniugi quroprietaria) e
‘mrito dotatario). Alla presenza della signora _

lo scrivente ha preso visione dello stato dei luoghi, ha eseguito un rilievo
fotografico ed ha effettuato le misurazioni necessarie che ha riportato su
carta per appunti da sviluppare successivamente in ufficio. Alle ore 17.00 si
sono concluse le operazioni peritali ed & stato redatto il verbale di

sopralluogo allegato alla presente perizia, riservandomi di ritornare sui

messa Da; ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5a05b551885a088c2¢0d09409fe46ae4

luoghi per eventuali se necessari controlli. Le operazioni sono

LE Ej

successivamente proseguite presso il Comune di Niscemi dove & stata

presa visione della documentaziohe presente in archivio relativa
allimmobile oggetto di causa in modo da reperire le informazioni utili per

rispondere ai quesiti richiesti dal Sig. Giudice.
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Cap. lll - Risposta ai quesiti.

Quesito 1 — Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali
pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ed i confini quali
emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei documenti
prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di
soprallunogo con quelli emergenti dai certificati in atti.

| beni pignorati dall'esecuzione immobiliare in oggetto ricadono all'interno
del centro abitato di Niscemi (CL) nella via Brescia n° 22 angolo via
Taormina. L'immobile di cui trattasi nel complesso & costituito da tre piani
fuori terra e risultano attualmente censiti al N.C.E.U. del Comune di
Niscemi al foglio 17 particella 512 - Categoria catastale A4 - Classe 1 —
Consistenza 5 vani - Superficie catastale di 102 mqg. — Rendita 100,71

Euro. Detto immobile confina: a nord con la via Taormina; a ovest con la

via Brescia; a est con proprieté-_e a sud con proprieta

Dalla visione dei luoghi e dal confronto con le planimetrie catastali si evince
la conformita dei dati stessi rilevati in sede di soprallucgo con quelli

emergenti dai certificati in atti.

Descrizione dello stato dei luoghi da sopralluogo

L'immobile in oggetto, & composto da tre elevazioni fuori terra formanti

un'unica unita immobiliare:
* al piano terra abbiamo un soggiorno-cucina, un bagno e una scala
che porta ai piani superiori,
» al primo piano due camere da letto e un bagno,

» al secondo piano due stanzette, un bagno e una verandina.
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Le condizioni generali dellimmobile tutto, sono in un medio stato di
conservazione e manutenzione. A piano terra abbiamo due portoncini di
ingresso, uno in legno e laltro in alluminio anodizzato; al primo piano vi
sono un balcone e una finestra in legno; al secondo piano vi soho una
finestra in legno e un portoncino in ferro per accedere alla veranda. Le
porte interne sono in legno tamburato. L'impianto elettrico & sotto traccia,
limpianto di riscaldamento e raffreddamento & costituito da climatizzatori.
La struttura portante dell'immobile risulta essere in muratura, i solai sono in
latero-cemento e travetti prefabbricati. | pavimenti sono di varie tipologie:
ceramica, gres, scaglie di cemento e granito. La scala di accesso ai piani, a
doppia rampa, @ realizzata in c.a. non rivestita, cosi come i pianerottoli, con
ringhiera in ferro. Le pareti sono traversate, intonate e tinteggiate.

Quesito 2 — Verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore,
indicandone il regime patrimoniale ove coniugato, e specificando,
altresi, se essi siano in comproprieta o meno con altri soggetti.

Il bene pignorato dall'esecuzione immobiliare in oggetto ricade all'interno
del centro abitato di Niscemi in via Brescia n° 22 e risulta attualmente
censito al N.C.E.U. del Comune di Niscemi al foglio 17 particella 512.

Alla data odierna tale immobile risulta di proprieta per 1/1 della signora

nata a Niscemi (CL) il _

coniugata in regime di comunione legale dei beni

nato a Niscemi il-

(marito dotatario). Il bene pervenne alla signora

con il sig.

in forza dell'atto di costituzione di dote ricevuto dal Notaio

Gian Vincenzo Pisa di Niscemi il _atto trascritto I

NN = potere del sig. _
nato in Brasile .}.F. _ ed aveva ad

6
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oggetto: "una casetta terrana in Niscemi via Brescia n. 22 costituita da un
vano e un camerino, con area soprastante libera’.

Quesito 3 — Accerti I'esatta provenienza delli bene/i, verificando la

continuita delle trascrizioni _nel ventennio anteriore alla data del

pignoramento e, a ritroso il primo titolo di provenienza anteriore al

ventennio che precede la notifica del pignoramento, segnalando

anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via esequiti,

specificando, altresi, esattamente su quale ex particella di terreno

insistono i manufatti subastati

Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto C.T.U. e dal certificato ipotecario

redatto dal Notaio Maria Concetta Tredici, si evince che il bene pervenne

alla signoraoNINNNNNNINEE n forza delatto di costituzione di dote

ricevuto dal Notaio Gian Vincenzo Pisa di Niscemi ~

atto trascritto il giorno “ potere del sig.
AN --- i ©r-<)- QR .-

aveva ad oggetto: “una casetta terrana in Niscemi via Brescia n. 22

costiluita da un vano e un camerino, con area soprastante libera”.

Su detta area libera sono state edificate in sopraelevazione i piani primo e

secondo, ed infatti, risulta trascritta, in data- nn.-a

Concessione Edilizia in sanatoria nbasciata dal Comune di Niscemi
il 26/02/2013.

- Catastalmente, al 09/06/1973 il proprietario dell'immobile, composto

da 1,5 vani risultava il sig._nato in Brasile

SHEY . deusmso s ey
- Con voltura del -epertorio i rogante Notaio Gian

Vincenzo Pisa di Niscemi sede Niscemi; Registrazione: UR sede:

Gela n.del T - -risultano intestatari
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deflimmobile: (NN =t @ Niscemi (CL) -
cF. S -roPRETARA) o GNP
nato a Niscemi i\ SN C .. QY R TO

DOTATARIO).
- Diversa distribuzione degli spazi interni del 12/03/1987 in atti dal

18/04/1992 (n-:ons}stenza catastale 1,5 vani.

- Variazione del 12/03/1987 in atti dal 29/12/1998 — Ampliamento ¢
diversa distribuzione degli spazi interni (n. _
Caonsistenza catastale 5 vani

Quesifo 4 — Precisi, se del caso, la impossibilita di procedere a un
completo accertamento per la incompletezza della documentazione
prodotta, indicando la documentazione mancante.

la documentazione in atti unitamente a quella reperita presso i vari Uffici
degli Enti territoriali & abbastanza completa ed esauriente per rispondere ai
quesiti posti dal giudice dell'esecuzione, e pertanto il sottoscritto ritiene che
non sia necessaria ulteriore documentazione.

Quesilo 5 — Accerti se illi bene/i immobili risultino o meno accatastati,
provvedendo, in caso negativo, all’accatastamento ovvero ad
eseguire le variazioni necessarie per I'aggiornamento del catasto
provvedendo, altresi, in caso di difformita o di mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione.

Lo scrivente ha potuto accertare che tutto il bene oggetto di stima risulta
accatastato e a provveduto ad elaborare idonea planimetria aggiornata del
bene.

Quesito € — Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni
pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi la formalita

(iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento.

to Da: ANTINORO GIOVANNI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5a05b561886a088c2cdd9409fe46ae4
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Si riportano di seguito le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

relativamente all'unita immobiliare in oggetto:
> Iscrizione NN JINEER o @ ascente da ipoteca volontaria a

evore o N <o < i Patrro, ot
WS 2= o Niscemi | QEEEMMGUale terza datrice dlipoteca) e

QRN - - - Nisceni i| G <bitore non datore dipoteca),

per un montante ipotecario di Euro 120.000,00 (sorte capitale Euro
60.000,00) gravante sullimmobile sito nel Comune di Niscemi e censito in

catasto al Foglio 17 particella 512.

> Atto di pignoramento immobiliare del 13/04/2018, trascritto il 03/08/2018 ai

N e de!_. con sede in Acireale
controgy IR nate a Niscem [l-annato
a Niscemi i| (i INEEEER

Quesito 7 — Indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato
di destinazione urbanistica, la destinazione del/i beneli prevista dallo
strumento urbanistico comunale vigente,

Il bene da periziare & un fabbricato ad uso abitativo, quindi non necessita di
certificato di destinazione urbanistica.

Quesito 8 — Accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in
materia urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita, accerti se gli
stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della
stessa, indicando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché
tutti gli oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di
costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se non sia
possibile una esatta determinazione, precisi se esistano procedure

amministrative o sanzionatorie.
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L'immobile oggetto della presente perizia risulta conforme alle vigenti
norme in materia urbanistico-edilizia.

Quesito 9 — Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore,
affittati o locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita,
eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi contratti

nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio.

| beni oggetto delle presente perizia sono occupati dal debitore-

-, nata a Niscemi (CL) il— c.F. G . -

dal marito, sig. ” nato a Niscemi il (NN CF-

Quesito 10 — Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in
particolare indicando la tipologia dei beni (ad es. casa singola,
appartamento in condominio, negozio, terreno edificabile, coltivato o
bosco etc.) e le localita in cui si trovano; fornisca i dati essenziali al
fine di consentire 'immediata percezione di un interesse all’acquisito
(es. superficie, destinazione d’uso, n°® di vani, anno di costruzione,
stato di conservazione, esistenza di vincoli artistici, storici,
alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita, di diritti demaniali, di usi
civici etc.).

In relazione a quanto esposto si pud predisporre il piano di vendita nel
modo seguente:

Abitazione costituita da tre piani fuori terra, con ingresso indipendente, sita
in Niscemi nella Via Brescia n. 22 angolo via Taormina, in catasto al foglio
di mappa n. 17 particella 512, vani 5, dell’estensione catastale complessiva
ar102 mq..

Quesito 11 — Determini il valore di ciascun immobile con riferimento
agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto: delle modalita di vendita
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del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va
effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo
dell’eventuale sanatoria.

Al fine di determinare il pili probabile valore di mercato dell'immobile
precedentemente descritto si fara ricorso al metodo di stima sintetico
comparativo, che meglio si presta al tipo di valutazione da effettuare.

Tale metodologia estimativa si basa sul confronto diretto tra beni aventi
caratteristiche intrinseche, estrinseche e tecnologiche omogenee,
assumendo quale riferimento un parametro tecnico comparabile (in genere
il metro quadrato di superficie lorda). La comparazione & affidabile solo
sotto lipotesi teorica che gli immobili da confrontare si trovino nelle
medesime condizioni; poiché tale circostanza & molto difficile da riscontrare
sara cura del perito assestare i valori di partenza mediante opportuni
coefficienti correttivi (amplificativi e riduttivi) in grado di contestualizzare |a
stima. Per la determinazione del valore di mercato degli immobili in oggetto
sl &, preliminarmente, fatto ricorso alle quotazioni immobiliari pubblicate
dal’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio),
con riferimento al primo semestre del 2017. Le quotazioni forniscono un
intervallo di valori, minimo e massimo, per unita di superficie, riferite ad
unita immobiliari ordinarie, classificate in una determinata tipologia edilizia
e situate in uno specifico ambito territoriale omogeneo, Con riferimento ai

parametri OMI per I'immobile in oggetto abbiamo:

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2
Provineia: CALTANISSETTA

Comune: NISCEMI
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Fascia/zona: Semicentrale/VIE: SAMPER] (PARTE), PONTE OLIVO,
A.MORO, M. GORI (PARTE)

Codice di zona: Cl
Microzona catastale n.: 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valori

Valare Locazione

Tipologia Stato Mercato  Superficie (€/mq x Superficie
conservativo  (€/mq) (L/N) mese) (L/N)

Min Max Min Max
35;}‘;‘2“’“‘ NORMALE 600 840 L L7 25 L
Abitazioni
di tipo NORMALE 420 630 L 1,2 1,8 L
economico
Box NORMALE 475 620 L 1 [,4 L,

» Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si
riferisce a quello piu frequente di ZONA

+ II'Valore di Mercato ¢& espresso in Euro/mq riferito alla supetficie
Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla
superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

« Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala
che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di
rettifica.

« Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta
significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo 1o stato
conservativo

» Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla
posizione commerciale ¢ non allo stato conservativo dell'unita
immobiliare

Legenda

+ Il Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie
Netta (N) ovvero Lorda (L)

« Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla
superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
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Nella tipologia ¢ indicato lo stato di conservazione ¢ manutenzione che pud
assumere i seguenti valori:

. OtlimO
» Normale
e« Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona
catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune aj sensi
del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Tali valori sono stati tarati dallo scrivente in funzione delle peculiarita
dellimmobile in esame e raffrontato con analoghi valori forniti da operatori
immobiliari locali e considerando la crisi immobiliare del momento. Tenuto
conto delle caratteristiche intrinseche dellimmobile (eta, esposizione, stato
di conservazione, grado delle finiture) e tenuto conto che in questi ultimi
anni il mercato delle compravendite si & ridotto notevolmente riducendo i
prezzi di vendita si & determinato il valore unitario di Euro 500,00 al mq.
lordo. Il valore di mercato viene quindi determinato dal prodotto del valore
unitario relativo per i rispettivi metri quadrati:

o Civile Abitazione in catasto al foglio di mappa n. 17 particella 512,
vani 5, dell'estensione catastale complessiva di 102 mqg. — 500,00
€/m? x 102 m*= € 51.000,00 (Euro cinquantunomila/00);

Quesito 12 - Indichi I'opportunita di procedere alla vendita in unico
lotto o in pil lotti separati (spiegandone le ragioni), predisponendo in
ogni caso un piano di vendita dell'immobile e dei lotti, provvedendo,
ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice.

Sl rende opportuno procedere ad un piano di vendita unico per l'unita
immobiliare soggetta a pignoramento per motivi di indivisibilita.
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Quesito 13 — Alleghi idonea documentazione fotograf.ica esterna ed
interna (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati
direttamente in formato digitale secondo le allegate “indicazioni” ed
acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati.

Presenti in allegato.

Quesito 14 — Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione
della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo conto della
maggiore difficolta di vendita di quote indivise; precisi se il bene
risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le
quote che potrebbero essere separate a favore della procedura.
L'immobile pignorato risulta interamente di proprieta del debitore esecutato.
Quesito 15 — Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto
al pagamento dell'lVA, fornendo in caso positivo i dati occorrenti per
la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi abbiano le
caratteristiche di cui all’art. 13 L.408/49 e successive modificazioni, o
se abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusso.

Il trasferimento del bene non comporta il pagamento dell’l.\VV.A..

Quesito 16 — Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione (0, in caso di procedure
riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in
particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote
spettanti al debitore e che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di
pignoramento e la relativa nota.

Lo scrivente ha accertato la correttezza dei dati riportati nell'atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione, accertando che il pignoramento
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ha colpito quote spettanti al debitore e che vi & corrispondenza tra il verbale
di pignoramento e la nota di trascrizione.

Quesito 16 - Accerti, altresi, il C.T.U. se 'immobile oggetto di stima sia
o meno in regola sotto il profilo energetico indicandone la classe di
riferimento.

Come da Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.), in allegato, la classe

energetica dell'immobile & E.

*
Ritenendo di avere svolto completamente il mandato ricevuto, rassegno la
presente relazione, ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordatami.

Allego alla presente: verbale di sopralluogo, visura catastale storica, mappa
catastale, planimetria catastale, planimetrie: piano terra, primo piano e
secondo piano, report fotografico, Attestato di Prestazione Energetica,
distinta spese ed onorario, supporto informatico, ricevute della trasmissione
tramite raccomandata della presente relazione di CTU.

Gela li, Settembre 2020
L ILC.T.U.

'+ (Dr. Geol. Giovanni Antinoro)
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MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO
CON UBICAZIONE PUNTO DI VISTA FOTOGRAFICO
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ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA

Area geografica

Regione Sicilia
Provincia di Caltanissetta

Comune di NISCEMI

G

Ubicazione intervento

via Brescia, 22

Caommitiente

Antinoro Giovanni Michele nella quatita di C,T.U,
neminato dal Tribunale di Gela causa 27/2018

Progettista

Costruttore

Tecnico
Glanfranco Galla

CODICE CERTIFICATO
84/2020

Data elaborazione: 03709/

2020

Firmate Da: ANTIMORQ GIOVANNI MICHELE Emesso Da: ARUBAFEC 5.P.A. NG CA 3 Serial¥: 5a(5b561886a088c2edd3409fedbaad
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Destinazione d'use

Residenzia!e

DNon residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93: E.1.1

Oggetto dell'attestato
D.I ntero edificio

Unité immabiliare
D Gruppo di unitad immobiliari

numero di unita immobiliar
di cut & composto edificio: 1

DNuova costruzione
Passaggio di proprieta

D Locazione

D Ristrutturazione importante
,D Rigualificazione energetica

[Jattro:

Dati identificativi
§ § Regione: Sicilia Zona climatica: C
Comune: NISCEMI Anno di costruzione: 1968/1980
Indirizzo: vis Brescla, n. 22 Superficie utile riscaldata (mi); 96,25
Piano: TI172 Superficie utile raffrescata (m2): 0,00
Interno: Velume lordo riscaldato (m¥*): 397,60
Coordinate GiS: 37,153222 ; 14,288407 Velume lordo raffrescate {m3): 0,00
NISCEMI 17 I Par
i
Servizi energetici presenti
X M Climatizzazione invernale 1 Ventilazione meccanica ;ﬁ: Hluminazione
— o - oy i
@ | Climatizzazione estiva : X Prad. acquacalda sanitaria ‘%@? Trasporto di persone o cose

TICA GLOBALE E DEL FasericaTo

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica

globale non rinnovabile in funziene del fabbricato & del servizi energetici presenti,

nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti present’.

Prestazione energeticéde?
fabbricaio

INVERNO

Prestazione energetica globale

o Mhana sffiiente

Riferimenti

G immobill simili a
questio avrebbero in
maclia la sequants
classificazions;

S€ NUovi;

D

75,76
KWh/m? anno
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a ne ' rirta {‘19 :

AT

PIANTI E CONSUMI

annuatmente dallimmobile secondo un uso standard.

di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonche

una stima dell'znergla annua consumata

Prestazioni energetiche degli implanti e stima dei consum di aenergia

' Energia elettrica da rete

1.516,93 kWh

Indice della prestazione

Gas naturale 1,092,54 m? energetica r;on rinnavabile
'gl,nre
[ len . EPgl,nren
kWh/m? anne
D Carbone
D Gasclio . 143,36
] | Olio combustibite ]
= ;: Propano 7 Indice della prestazione
] | Butano i energetica rinnovabile
D Keroperia - EPgl,ren
| kwh/m? anno
(] | antracite :
D Blomasse __ y‘l 41
___D Solare fotovoltaico .
L] | solare termico y Emissioni di €O,
D Eolico kg/mé anno
| Teleriscaldamento
B- : 29,78
__E Teleraffrescamento .

La seziene riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con # singole intervents o con la realizzazione
dellinsieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento del
dell'attestato di prestazione energetica.

Attro

ledificio o dellimmobile ogpetto

; - CLASSE
Tempoa di ritorne Classe energetica ENERGETICA
! TIPO DI INTERVENTO di:mf:u’}:;;::e dell'investimento ragglungibile con ragglungibile se s
| Codica HACCOMANDATO I;:-f ki3 tintarvento realizzano tutti ghi
ke fanni] [EPgL,nren - kWh/m? anna) interventi
raccomandat}
Rewt
RENZ 1| [ntervents su infissi Mo 26,0 F-132,52 E
Rens  {lintervente  su implantl o No 26,0 F-125,37
climatizzazione invernale 115,67
Rend KWhm? anno
Rens 26 anni
RENs ,/\ﬁiﬂ! ggc ’5.\."
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Vettore energetico: -

- 397,600 o3
Ssupm‘mdk““’ 241.715] e
Rapporto SV 0,608 |
EPH,nd % g 76,0| -"ﬁ%f?mz"- g
:gm;,,;ﬁmp,j%; - — =

Climatizzazions
fnvernale

SIULATD IN QUANTO ASSENTE

0,0

03,3

Climatizzazicne
astiva

Prod. scqua
calda sanitaria

Scaldacqua
Scatdacqua

015
2016

Elettricity
Elettricita

7.4

40,0

lmpiantt
combsinati

Produziane da
fanti rinnovabitt

Yentilazione
meccanica

Huminazione

Trasporka di
parsone o cose
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La sezione pur informazioni sulle opportun

ita, anche in"mrnf di strmenti di sosteno nazionalf o locali, legate all'esecurione di

diagnosi energetiche ¢ interventi di riqualificazione energetica, comprese la ristrutturazioni importanti,

Per gli interventi raccomandati si potranno utilizzare le detrazioni stabilite dalla Legge di bilancio 2020 per
it miglioramento dell’efficienza energetica degli edific,

D Ente / Organismo pubblico

Tecnico abilitato D Organisimo / Societa

Nome e Cognome / Gianfrancoe Gallo

Denominazione

Indirizzo vico Yitruvio, 6 - 93012 - GELA {CL)
E-mail gian.gallo@inwind, it

Telefono 3490621769

Titolo Architetto

Ordine/lscrizione Ordine Architetti Caltanissetta al n, 619

Dichiarazione di indipendenza

| sistemy edificiotimpianto di cuf ol punto 1 “informazioni generali’ vista lassenza di conflitt! di

Consapevole delle responsabilitt assunite in refozione al contenuti del presenite attestato dj
prestazlone energetice, ol sensi desll artt, 359, 481 del Codice Penale, DICHIARD di poter
svoigere con indipendenza ed imparzialite df eludizts, fattivité of soggetto-certificatore per ji

Interesse come espliciiati nel OPR n. 75 del 16 cprile 2013, orticolo 3, comma 1, lettere o) e b),

Informazioni aggiuntive

Iscritto albo regionate certificatort Regione Sicilia al n, 11087

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilieve sull'edificio obbligateric per la redazione del
presente APE?

Si

nazionale?

T software utilizzato risponde af requisiti df rispondenza e garanzia di scostamento massimo
dei risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento Si

metodo di calcolo semplificato?

Al fini della redazione del presente attestato & stato utilizzato un software che impieghi un

Mo

it presente attestato & reso, dal wtmscr!tta,. in forma di dichiarazione sostitutiva dj atto notorio al sensl dell'articolo 47 del D.P.R,
445/2000 e dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs. 192/2005 cosi come modificato dall'articolo 12 del D,L. 63/2013

Data di emiszione

03/09/ 2020

Firma e timbro del tecnico o firma digitale
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criterior

isola termicamente gii ambi

11t presente documiento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dellunits immobiltiare, owero la quantita di energia

necessaria ad assicurare il confort attraverso i divarsi servizi erogati daf sistemi tecnict presentd, in condizioni convenzionali duso, Al fine
di individuare le potenzialita di miglisramanto della prestazione enérgetica, lattestato riporta informaziont specifiche sulle prestazioni
energetiche del fabbricato e degli impianti, Yiene altresi Indicata la elasse energetica pili elevata raggiungibile in caso di realizzaziane
delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione ‘raccomandazioni” (pag, 2).

PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tra le informazioni generali & riportata la motivazione alla base della redazions dellAPE, Nellambito del periodo
di vaiidita, cid non preclude luso dell'APE stesss per i fini di legge, anche se differenti da quell ivi indicati.

Prestazivne energetica globale -{E?g!,nr_en): fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti | servizi erogati da

Prestazione energetica dei fabbricato: indice qualitative dal fabbisogno di energia necessario per il seddisfacimento del confort interno,
indipendente dalla tipologia # dal rendimento degif impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come Uadificio, destate edinverno,
entf interni rispetto allamblente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizzats osserva il seguente

(7

e/

QUALITA ALTA QUALITA’ MEDIA 2) QUALITA' BASSA

TERZA PAGINA

calenlo,

I vatori di soglia per la definizione del livello di qualita, suddivisi per tipo 4 indicatore, sono riportati nelle Linee guida per lattestazione
energetica degli edifici di cui al decrets prevists dallarticolo 6, comma 12 del D.lgs. 192/2005
Edificio a energia quasi

SECONDA PAGINA
Prestazioni energetiche
rinnevabile dellimmobile

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

Codice
Rend
Ren2
Rex3
Rend
Rens

René

La terza pagina riporta la quantita di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, noncha ta sua tipologia,
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricate e agli impianti, i dati di

zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto
n. 192 & del decreto ministerfale sul requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del D.Lgs. 192/2005. i
© basso ¢ quasi nullo & coperto i misura significativa da energia da fonti rinnovabili, prodetta allinterne del
confine del sistema {in <itul, Una spunta sullappesito spazio adizcente alla scala df classificazione indfea Uappartenanza dell'edificis
cggette dell'APE a questa categoria, :
Riferimenti: raffronto con Uindice df prestazione globale non rinnovabile di un edificto simile ma dotato dei requisiti minimi degli edifici |
nuov, ronche con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, owvero contraddistingi da stessa tipologia duse,
tipalogia costruttiva, zona climatica; dimensioni ed esposizione di quella oggetto dellattestato,

degli impianti e consumi stimati: ta sericne riporta lindice di prestazione energetica rinnovabile e non
Oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dall'immobile
rispetto al totale, La sezione riporta infine una stima del quantitativo df energla consumata annualmente dallimmobile seconda un uso
standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata,

Raccomandazioni: di seguito siri
e la ristrutturazione importante.

.

perta ia tabella che classifica te tipologie di intervento raccomandate per ta riqualificazione energatica

TIPO DI INTERVENTO
FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO
FABBRICATO ~ INVOLUCRO TRASPARENTE
IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
ALTRIIMPIANT]

FONTI RINNOVABILI

%z:rr" rgettaglio alta base del |
séf\ 11?':.«3\ Bt

“hroh,

| Gianfranca \'&‘é'-
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VERBALE SOPRALLUQGO
ai sensi del D. Lgs. 10 giugno 2020, n. 48

IL sottoscritte Architetto C.F,

golanissetta al n, 619, residente a GELA (CL - CAP 93012

in qualita di tecnico certificatore incaricato da Antinoro Giovanni Michele nella qualita di C.T.U. nominate dal
Tribunale di Gela per la causa 2772018, C.F, NTNGNN&&HOZ'D%OQ, con studio in GELA (CL - CAP 93012}, invia
Omero 26, Tel, 3735314720,

iscritto allalbo Ordine Architetti
- vico e | G -

in relaziene allimmobile sito a NISCEMI (Caltanissetta, CAP 9301 3), in via Brescia 22,

Sezione: -

Foglio: 17

Particella: 512
Subalterno:

DICHIARA

di aver eseguito, congiuntamente al committente, | seguenti sopratluoghi:

*  10/03/2020.

GELA, 27/08/2020

LeT..

(Dr. Geol. Glovanni Antinoro}
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3/9/2020 https:HwebmaiI.archiwarldpee.itflayuqurigin(htmIIprintMsg.html'?_u_=\.r4r2b59.202 00820_1100&contid=&folder=SU 5CT1g=&msgid=1...

Da  "Portale Energia Sicilia" <dipartimento.energia@certmail.regfcne.sici!ia.it:»

A hiworldpec.it>
Data giovedi 3 settembre 2020 - 10:55

Caricamento APE

Gentfle- Le comunichiamo che alle ore 10:55 del 03 09 2020 si & conclusa la procedura di
caricamento dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati del Dipartimento Energia delle Regione Siciliana relativa
all'immobile;

Provincia: Caltanissetta
Comune: Niscemi

Foglio: 17

Particella: 512

Subalterno:

Tipologia: passaggio di proprieta
ID: 714402

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

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

Le informazioni contenute nella presente e-mail e nei documenti eventualmente allegati sono confidenziall e sono
comunque riservate al destinatario delle stesse. La loro diffusione, distribuzione e/o copia da parte di terzj &
proibita e pud costituire viclazione della normativa che tutela il diritto alla privacy. Se avete ricevuto questa
comunicazione per errore, V| preghiamo di informare immediatamente il mittente del messaggio e di distruggere
questa e-mail,

Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 5al5b561886a088c2cdd9409fed6aed
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