TRIBUNALE di MESSINA — SEZIONE FALLIMENTARE
RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA
- Fallimento ‘S . iscritto al n°21/1996 R.G.F.-
- Giudice Delegato: Dott. | IIIIIIIEIEE
- curatore fallimentare, || EGKGcTcTczczENEGIIEEEEEEEEEEEEEEEE

Oggetto: Consulenza Tecnica d’Ufficio per 'aggiornamento della stima immobi-
liare e delle planimetrie catastali, dei beni, compresi nella massa falli-

mentare, ricadenti nel complesso “Garden HOUSE, sito in 98168 Mes-

sina (Me), vill. S.S. Annunziata, c.da Conca d’oro, via del Fante n°90.-

La presente relazione di consulenza tecnica, per una migliore compren-

sione, € stata suddivisa nei seguenti capitoli:
stata suddivisa nei seguenti capitoli:

1) - PREMESSA INTRODUTTIVA

2) - DESCRIZIONE degli IMMOBILI oggetto di stima

3) - STIMA del VALORE ATTUALE di MERCATO
1. PREMESSA INTRODUTTIVA

11 sottoscritto Ing. || ]l veniva nominato consulente d'Ufficio del
Tribunale di Messina nel procedimento fallimentare indicato in epigrafe, in data
21/11/2013, con provvedimento del G.D. Dott._, nel quale gli veniva
assegnato il compito di procedere “all’aggiornamento al valore attuale delle peri-
zie di stima (del 1999) di circa 100 unita immobiliari di proprieta della Curatela (del
fattimento | ) < all’aggiornamento, ove necessario, delle planimetrie
catastali".-

Il sottoscritto, dopo aver preso visione degli atti relativi alla causa in og



getto ed aver verificato l'esatta ubicazione degli immobili, previa produzione
all’'U.T. di Messina dell’estratto del foglio di mappa catastale e delle planimetrie
(allegati alla presente) di tutti gli immobili da verificare, stabiliva 'inizio delle ope-
razioni peritali, convocando tramite lettere raccomandate A.R. gli occupanti
degli immobili. Trattandosi di un numero di immobili da visitare pari a 17, que-
sto perito aveva organizzato un calendario dei sopralluoghi ripartendo gli ap-
puntamenti pur nella medesima giornata, a distanza di 30 minuti l'uno
dall’altro, in maniera da avere il tempo utile alle operazioni di verifica della con-
formita dell’attuale planimetria catastale all’effettivo stato dei luoghi, o in caso
contrario di prendere nota di eventuali variazioni o modifiche.

Tuttavia lo scrivente ha incontrato notevoli difficolta per effettuare la noti-
fica delle convocazioni ai sopralluoghi, infatti la quasi totalita delle lettere rac-
comandate inviate per ben due volte, sono ritornate al mittente per compiuta
giacenza (vedi buste custodite presso il recapito professionale dello scrivente). La cor-
tese assistenza della sig.na _, segretaria della Curatela, che
contato personalmente gli inquilini degli appartamenti concessi in locazione ,
ha consentito leffettuazione delle visite in tali immobili, che costituiscono la
parte maggiore del lotto ine same

Pertanto, con la prima convocazione in data 7 e 20 febbraio del corrente
anno, lo scrivente si recava sui luoghi d’interesse, siti in Messina (Me), vill. S.S.
Annunziata, c.da Conca d’oro, via del Fante n°90, complesso “Garden House I”,
per iniziare le operazioni peritali.

In relazione alle irreperibilita dei residui occupanti, generalmente promis-
sari acquirenti, le operazioni peritali vennero proseguite con varie successive

convocazioni, per la visita dei cespiti residui, in data 7 febbraio, 12 e 20 marzo e



17 ottobre e 5 novembre 2015. Pur con svariati rinvii per mancate presentazioni
degli occupanti, che hanno notevolmente dilazionato i tempi delle operazioni
peritali, a seguito di svariate telefonate ed altrettante missive e con l'assistenza
della Curatela e del’Amministratore condominiale pro-tempore, si & infine riu-
sciti ad eccedere a tutti i cespiti da visitare, ad esclusione del deposito cata-
stalmente individuato al subalterno 106, ad oggi occupato da sconosciuti e che

viene per il momento, stralciato dalla presnete relazione.-

Il C.t.u. provvedeva, alla fine dei sopralluoghi, a redigere i relativi verbali

sottoscrivendoli con tutti gli intervenuti e che si allega alla presente relazione.-

Successivamente, in data 08-13-15-20-22-29/01 e 19/02 e 03-05-12-
19/03/2015, il Consulente si recava all’Ufficio tecnico Ripartizione Urbanistica
del Comune di Messina (Me), ove faceva richiesta di visionare il fascicolo relati-
vo alle concessione edilizia del complesso, al fine di acquisire copia della con-
cessione edilizia stessa, eventuali ati autorizzativi successivi, e dei disegni pro-
gettuali, precedentemente richiesti; il sottoscritto, pur con le note difficolta di
accesso al servizio, con perseveranza riusciva a dotarsi della pur ridotta, docu-
mentazione progettuale custodita agli atti.

Nel corso della fase istruttoria della Consulenza Tecnica d'Ufficio non sono
state sollevate questioni concernenti i limiti o i poteri conferiti allo scrivente.-
2.- DESCRIZIONE degli IMMOBILI oggetto di Stima.-

Essendo tutti i beni da descrivere, facenti parte del medesimo complesso
condominiale, ed essendo stati realizzati contestualmente, si premetteranno le
caratteristiche estrinseche comuni degli stabili di sedime e le autorizzazioni
edilizie conseguite per la loro realizzazione.

Trattasi complessivamente di n°15 cespiti, tutti siti in Messina (Me),



vill. S.S. Annunziata, c.da Conca d’oro, via del Fante n°90, identificati in Catasto
al foglio 102/A partt. 2297-2298, nei vari subalterni, e di seguito riassunti:
consistenti in:
n°7 appartamenti per civile abitazione, distinguibili in due tipologie: bivani e
trivani, tutti dotati di balconi (vedi prf. succ.), ad esclusione
dell’appartamento sito al piano terra;

- n°1 locale commerciale, bottega, articolata su due livelli, piano terra
(ottenuto dalla chiusura del portico) e seminterrato; in Catasto al foglio
120, part. 2298 sub 116;

- n°3 depositi (pur escludendo momentaneamente il sub 106);

- n°4 posti auto coperti,

- n°1 lastrici solari.

2.a.1: Descrizione STABILI di sedime dei beni e loro caratteristiche generali.
- Ubicazione: tutti gli immobili in esame sono facenti parte del complesso
“Garden HOUSE I”, sito in Messina (Me), vill. S.S. Annunziata, c.da Conca d’oro,

via del Fante n°90.

- Accessi: Al complesso edilizio, amministrativamente ripartito in tre
condomini, si accede dalla via del Fante, attraverso dei una coppia di cancelli in
profilati metallici quadri cavi ad azionamento elettrico con comando citofonico,
(vedi planimetria dinquadramento) e proseguendo attraversando gli spazi inter-
ni.-

Confini: Il complesso di sedime degli immobili confina su due lati con la
viabilitd comunale e sui rimanenti lati con altri complessi residenziali (vedi alle-

gati stralcio di foglio di mappa e planimetria lottizzazione).

- - Servitu’ e vincoli




Dalla documentazione in possesso allo scrivente, non risulta sui cespiti in
esame, vincoli o servitu’ tali da limitare o pregiudicare il pieno uso degli stessi.

- stato di possesso dei cespiti

Gli immobili in esame sono oggi in proprieta alla Curatela del fallimento n°
21/1996, NG

- stato di occupazione dei cespiti

Le risultanze dell’accesso sono riportate nel verbale delle operazioni
peritali, firmato dai presenti, che si allega in originale alla presente, e che si
possono sintetizzare nel generale uso, per gli appartamenti, di residenza pri-
maria da parte di conduttori in regime di contratto con la Curatela, ed in pochi
casi di promissari acquirenti.-

- Identificazione degli estremi catastali:

I cespiti, sono ad oggi, tutti catastalmente intestati alla || GzczNENE
_., con sede in Messina ed identificati al foglio 102 allegato A, partt. nn.
2297 e 2298. 1 dati di classamento (vedi visure allegate), sono generalmente:

- per gli appartamenti, categoria A2 (civile abitazione), classe 9 (livello delle fini-
ture medio).—

- per i depositi e le botteghe, categoria C/2 locali di deposito, classe 4 (livello
delle finiture basso);

- per i posti auto: categoria C/6 , autorimesse, classe 6 (livello delle finiture me-
dio);

Rispondenza dei dati specificati in atti con le risultanze catastali:

Il Perito, ha accertato la rispondenza tra i dati specificati in atti e le risul-
tanze catastali, per categoria e consistenza dei beni, ed ha altresi verificato per i

pochi immobili in cui la planimetria era presente nella banca dati dell’ufficio del



Territorio, la corrispondenza con le visite di sopralluogo effettuate nei mesi di
febbraio-marzo ed ottobre 2015.-

In quasi tutti gli alloggi, dotati di piantina depositata al Catasto (6 in tut-
to), comunque, si sono riscontrate delle modifiche (spostamento di tramezzature e
serramenti interni ed esterni), rispetto alle previsioni progettuali, che saranno ri-
portate, con procedura Docfa da parte dello scrivente, in pianta catastale per
assicurare la conformita della stessa all’attuale stato di fatto dell’immobile (vedi
prf. succ.).

Gli immobili residui (9, la maggior parte, compreso il bene a destinazione
commerciale, oggi adibito a palestra), non presentavano alcuna planimetria
agli atti dell’'ufficio del Territorio, e lo scrivente ha provveduto a disegnarle
di proprio pugno, verificandone la non perfetta corrispondenza con le
previsioni del progetto architettonico approvato dal Comune (anch’esso al-

legato alla presente), per lo spostamento di tramezzature e/o serramenti.-

aggiornamenti catastali: Per quanto sopra detto, prima di poter eventualmente

alienare gli immobili, occorrera procedere alle seguenti operazioni catastali.-

o rilievo locali oggetto di variazione catastale e successiva procedura Docfa,
tramite volturazione, per l’aggiornamento, appunto, delle planimetrie cata-
stali variate (per lo spostamento di tramezzature e serramenti e/o la posa in o-
pera di servizi igienici) e della rendita;

o rilievo locali oggetto di variazione catastale e successiva procedura Docfa, per
I'inserimento delle piantine (9), non presenti, al momento del sopralluogo
(vedi allegati);

o procedura Docfa, in particolare per I'immobile di cui al sub 116 (attuale pale-

stra) per la variazione di destinazione d'uso (variazione della categoria catastale)




dellimmobile da locale commerciale C1 (bottega) a D6 (palestra), trattandosi
di attivitd di commercio/servizi di superficie superiore a 200 mq (vedi tipo
mappale originario, allegato, da correggersi). Tale procedura ha comportato il
cambio di subalterno da n. 116 a n. 170 ed inoltre, la redazione della proce-
dura dcfa ha comportato la rielaborazione in 11 planimetrie dell'elaborato
planimetrico nella sua totalita con inserimento degli estremi identificativi del
subalterno 170 costituito, operazione rilevatasi particolarmente laboriosa per
la scarsa organizzazione interna e collaborazione dell’Ufficio del Territorio.-

Le somme necessarie per l'espletamento delle suddette procedure presso
I’Agenzia del Territorio (Catasto), oltre alle relative competenze per il professionista
da incaricarsi, sono state computate dallo scrivente in detrazione al valore finale
dei beni, (come meglio descritto di seguito e poi, riportato nell’allegato fascicolo delle ana-
lisi estimative).-

Quanto suddetto veniva effettuato dallo scrivente su mandato del Signor
Giudice Designato nell’ambito della definizione della presente perizia estimativa.

- Consistenza - Stabili di sedime dei beni.

Gli immobili tra cui sono compresi i cespiti oggetto della presente relazio-
ne, fanno parte di due corpi di fabbrica (partt. catast. nn. 2297 e 2298) che (as-
sieme ad una terza palazzina, di cui alla part. 2021), formano, il complesso condo-
miniale denominato “Garden HOUSE, che é stato edificato nell’ambito di un
piano di lottizzazione, il 79/L, Anunziata.-

Gli stabili sono di quasi-recente costruzione, essendo stati ultimati nell’
anno 1989 (vedi certificazione di ultimazione lavori e conformita al progetto approvato
dalla C.E.C.) cioé circa 26 anni orsono (eta degli immobili).-

Sotto 'aspetto morfologico, I’'area di sedime del complesso si trova su di



un versante in lieve pendenza, tale da determinare il posizionamento dei corpi
di fabbrica su due orizzontamenti, definiti da muri di sostegno, sfalsati tra loro
grossomodo di una elevazione (circa 3 mt): i corpi B2, B3, C, E2, G ed H posti ad
una quota grossomodo inferiore, di circa 2,50 - 3.0 mt, rispetto ai superiori cor-
pi indicati con le lettere A, B1, B2, E2, F ed I (vedi schema planimetrico nei grafici).

Lo stabile corrispondente alla part. 2297 é a quattro elevazioni f.t ol-
tre ad una seminterrata comprende unita immobiliari, tutte destinate a civile
abitazione, ad esclusione dei posti auto coperti al piano seminterrato, alle quali
si accede alle quali si accede per il tramite due corpi scala interni:

Lo stabile corrispondente alla part. 2298 ¢é, nalla maggior parte dei
vari corpi A+l, in cui é articolata) a quattro elevazioni f.t, quasi sempre con una
interrata), destinate a civile abitazione ai livelli superiori, a porticato o deposito
al piano terra, ed a posti auto coperti al piano interrato, alle quali si accede alle
quali si accede per il tramite dei vari corpi scala interni (vedi grafici allegati).-

Strutturalmente, i corpi di fabbrica risultano essere stati realizzati me-
diante membrature intelaiate in c.a. con travi e pilastri formanti telai longitudi-
nali e trasversali a maglia chiusa, scaricano le loro azioni su un reticolo di travi
continue rovesce di fondazione, pure in c.a. I solai e gli aggetti sono a struttura
mista di travetti prefabbricati in c.a. e laterizi completati in opera con caldana
in cls.

La copertura é a terrazzo piano praticabile (vedi foto). I manti impermeabi-
lizzanti sono stati apprestati nei terrazzi, con guaina bituminosa prefabbricata
con armatura in poliestere dello spessore di 4 mm disposta su massetto in cls
magro e protetta con pavimentazione in piastrelle.-

Le murature di tamponamento sono stare apprestate in mattoni forati in



laterizio di spessore 30 cm , rivestite sul lato esterno con intonaci del tipo civile
e rifinite con monachina.

I fabbricati di sedime dei beni hanno la conformazione caratteristica delle
case in linea. Le facciate degli edifici si presentano con aspetti architettonici
semplici e lineari prive di motivi ornamentali, ma gradevoli nell’insieme, tutta-
via sono necessari interventi di manutenzione straordinaria degli stabili e degli
spazi comuni condominiali (risanamento degli intonaci esterni nei sottobalconi e negli
attacchi a terra, revisione impianto citofonico e di apertura cancello carrabile).-

- Caratteristiche Estrinseche fabbricati

Gli stabili di sedime dei beni da stimare, si trovano nella zona nord della
citta di Messina, in un’area a vocazione ampiamente residenziale, che ha subito
una notevole espansione urbana e sviluppo edilizio negli anni 80, sede di nume-
rose lottizzazioni, in contesto urbano semi-periferico caratterizzato da residenze
di realizzazione abbastanza omogenea. La zona, distante circa 4 km dal centro
citta, risente della mancanza di servizi ed & povera di infrastrutture collettive,
tuttavia sono presenti molte attivita commerciali. L”area presenta una buona
accessibilita, essendo servita dal viale Annunziata e dalla nuova bretella di col-
legamento con lo svincolo dell’autostrada A20 Messina-Palermo, pertanto non si
riscontrano frequenti problemi di congestione del traffico o difficolta di parcheg-
gio per i visitatori.

La posizione di un bene immobile, nell’estimo, infatti & uno dei fattori
principali per determinarne il valore di mercato.-

- settore di mercato: fabbricati

2.a.2: Regolarita edilizia fabbricati di sedime dei beni

Dall’esame della documentazione in possesso allo scrivente, dall’esame dei



luoghi e del fascicolo edilizio n°1692/9, risulta quanto segue.
Il complesso edilizio de quo, fa parte del 1° lotto del piano di lottizzazione

convenzionata di c.da Conca d’Oro, vill. SS. Annunziata, individuato al progres-

sivo 79/L, presentato dalla societa _ su progetto redat-
to dall’Ing. | | | I i» data 22/03/1986, avente titolo “progetto di lot-

tizzazione in via del Fante, villaggio S.S. Annunziata” .

Il predetto piano di lottizzazione & stato approvato dalla Commissione Ur-
banistica che ne ha espresso parere favorevole nella seduta del 11 luglio 1986,
approvato dal Consiglio Comunale con delibera n.205/C del 10 Marzo 1987,
divenuta esecutiva a seguito della decisione n°® 28099/2302 del 7 Aprile 1987 e
con la stipula di due convenzioni ex art.35 L. n°865/1971, con il Comune di
Messina, e precisamente:

- convenzione del 17/04/1987, trascritta il 08/05/1987 al n°10013;
- convenzione integrativa trascritta il 20/10/1990 al n°24229.

I cespiti facenti parte del complesso edilizio Garden House I, sono
stati realizzate con Concessione Edilizia n°9076 rilasciata dal Comune di
Messina in data 29/09/1987. La documentazione progettuale (redatta dall’ing.
S. Bicchieri) ed autorizzativa &, appunto, contenuta nel fascicolo n°1692/9 cu-
stodito presso la Ripartizione urbanistica del Comune di Messina.-

o 1ilavori di costruzione degli immobili sono iniziati ufficialmente in data 04/11/1987 e si
sono conclusi nell'anno 1989;

o gli immobili, pur se, ad oggi, di fatto tutti abitabili ed abitati dagli occupanti, promissori
acquirenti, da oltre 23 anni, non sono dotati di certificato di abitabilita;

o gli immobili non risultano, di particolare interesse artistico o storico;

o non risultano, elementi di pregiudizio in ordine a diritti di terzi.-
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- conformita alle autorizzazioni edilizie rilasciate:

quasi tutti gli immobili si ritengono regolari, sotto il profilo delle norme
edilizie e conformi al progetto, appaiono, al momento del sopralluogo, grosso-
modo conformi alle previsioni progettuali. Tuttavia, dato che la fallita impresa
costruttrice non ha ultimato le previsioni del piano di lottizzazione, in termini di
cesssone delle aree per le urbanizzazioni secondarie al Comune di Messina e
proceduto al completamento delle catastazione dei cespiti, questi ad oggi sono
tutti privi di certificato di abitabilita/agibilita.

In particolare, la palestra, di cui al sub. oggi 170 (ex 116), appare, tuttavia
non regolare, sotto il profilo delle norme edilizie, in quanto la sua consistenza
appare non conforme alle previsioni della concessione edilizia n°9076, rilasciata
dal Comune di Messina (e naturalmente al progetto), poiché essa risulta appresta-
ta con la chiusura murara del portico, cioé di un’aria non avente previsionalmen-
te volume edilizio assentito, con il conseguente incremento di volume edilizio
abusivo rispetto a quello assentito dalla predetta C.E. ed ad oggi, non regolariz-
zato. L'immobile oggi non urbanisticamente regolare ¢ comunque regolarizzabi-
le seguendo delle modalita alternative :

- con la procedura dell’ art. 13 della L. n°47/1985, qualora fosse riscontrabile suffi-
ciente volumetria edilizia residua,(in considerazione della destinazione urbani-
stica di zona); ma tale eventualia, € ritenuta improbabile dallo scrivente;

-oppure richiedendo una nuova concessione edilizia (in variante) in sanatoria,
avalendosi del condono edilizio, ai sensi della L. n°326/03 (ultimo condono)
da parte del futuro acquirente che potra avvalersi della possibilita offerta

dall’art. 40 della L. n°47/1985.;

- oppure, infine avvalendosi della procedura edilizia di recupero abitativo in
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Sicila ai sensi dell’art.18 della L.R n°4/2003 (finanziaria), tramite la presenta-
zione di una D.i.a. alla ripartizione urbanistica comunale, il pagamento degli
oneri di concessione (in considerazione pure della destinazione urbanistica di
zona (vedi prf. succ.) e di un’oblazione regionale pari al 20% dell’incremento
del valore della rendita catastale degli immobili, stabilita da apposita perizia

giurata redatta da un tecnico abilitato.

In ogni caso, nelle more, la domanda di regolarizzazione edilizia dovra ese-
re sara accompagnata da un progetto da presentarsi alla Ripartizione Urbani-
stica Comunale completo di relazione tecnica, elaborati grafici, calcolo degli

oneri di concessione.

Le somme necessarie per l'espletamento delle suddette procedure presso il
Comune di Messina ed il Catasto, oltre alle relative competenze per il professioni-
sta da incaricarsi, sono state computate dallo scrivente in detrazione al valore

finale dei beni, come riportato nell’allegato fascicolo delle analisi estimative.-

Destinazione urbanistica di zona

I cespiti de quo sono, oggi, ricadenti nella Variante Generale del P.R.G. di
Messina (approvata dall’Assessorato Regionale al Territorio ed Ambiente con decre-
to del 02/09/2002) in zona soggetta a Piano Particolareggiato di Risanamento,
ambito “A, Annunziata”, in zona destinata in gran parte a residenze ed in minor
parte ad attrezzature ad uso pubblico (vedi stralci strumenti urbanistici allegati)

- Consistenza — singole abitazioni.- appartamenti
Ognuno dei singoli immobili da esaminarsi di seguito, consiste in un appar-
tamento, adibito a civile abitazione, sito ad elevazioni diverse, costituente cia-
scuna un’unica unita immobiliare indipendente, di forma grossomodo rettango-

lare (vedi planimetrie allegata) con dimensioni medie in pianta variabili tra mt.
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8.85 + 10.60 + 10.85 x 11.05 circa, ed un relativo ingombro complessivo (superfi-
cie coperta) pari aalla Superficie Utile lorda (Sul), compresa in tre fasce di metra-

ture:

59 mgq; 87.7 + 96.7 mq e111.3 +111.9 mq circa.
L’altezza interna (altezza netta pavimento-soffitto, esclusi gli orizzontamenti) € pari a

mt. 3.0.-

La distribuzione degli ambienti allinterno degli alloggi € abbastanza ra-
zionale e funzionale, infatti, come si evince appunto, dalla piantine catastali
allegate, le residenze, composte con lingresso che immette direttamente nel
soggiorno, la cucina in adiacenza e la zona notte con camere da letto e bagni
disimpegnati, un piccolo ripostiglio (vedi documentazione fotografica), oltre ad un
balcone.-

- Caratteristiche Intrinseche comuni : appartamenti, Finiture edili

Le finiture degli ambienti, vista pure la modernita della costruzione, sono
di livello sufficiente.

Le finiture degli ambienti, sono di accettabile qualita, anche se, vista l'eta
della costruzione (circa 26 anni or sono), sarebbero opportuni interventi di manu-
tenzione, come meglio si spieghera appresso.

Le murature di tamponamento sono stare apprestate in mattoni forati in la-
terizio di spessore 30 cm, rivestite sul lato esterno con intonaci del tipo civile tra-
dizionale, a grana grossa, e rifinite con strato finale al plastico tonachina. Le
tramezzature di suddivisione tra gli ambienti sono state realizzate mediante late-
rizi forati posti a coltello, dello spessore di cm 8 in gerenale e 12 per le cucine ed i
bagni. I soffitti e le pareti sono rivestite con intonaco del tipo “pronto”, intonacati

al civile e tinteggiati con idropittura lavabile tipo “Ducotone”.
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I pavimenti sono stati realizzati con mattonelle di ceramica maiolicata di
qualita media in tutte le stanze dei cespiti (con esclusione del bagno), di forma qua-
drata con lati di dimensione cm.33 , con zoccoletto in marmo, mentre nel bagno
mostrano dimensioni cm 20 x 25.-

I servizi igienici (due per appartamento), areati direttamente tramite fine-
stre, sono dotati di apparecchiature sanitarie (vaso, bidé, lavello e vasca/doccia) in
porcellana e di rubinetterie in ottone di qualita media, e mostrano le pareti ri-
vestite con piastrelle in ceramica di dimensioni cm. 20x25 fino ad un’altezza di
mt 2.05 dal pavimento. Nel bagno principale, spesso si rileva la non confortevole
presenza di un dislivello (scalino) prisumibilmnete realizzato per sopperire ad
insufficienza nellw pendenze degli scarichi.-

N.B.: per rispettare la privacy degli occupanti gli immobili, ai sensi del D. Lgs.
30/06/2003 n° 196, nella documentazione fotografica allegata, si sono oscurati i vi-
si delle persone presenti e le targhe degli automezzi e non si producono fotografie

degli interni degli immobili ove si trovano gli arredi e gli effetti personali.-

I serramenti esterni sono del tipo monoblocco in alluminio anodizzato
preverniciato a due ante completi di avvolgibile in materia plastica, ma privi di
isolamento (vetrocamera) e sono di qualitd economica, malfunzionanti, non as-
sicurano la tenuta termica, perché risalenti all'epoca di costruzione, e sono
tutti da revisionare.

Il portoncino esterno d’ingresso, sulle aree condominiali, cosi come le por-

te interne, sono in legno tamburato tipo “noce” di qualita economica.

L'impianto idrico a doppio circuito per acqua fredda (potabile) e calda, posto
in opera presumibilmente con tubi in polipropilene, incassati nelle murature (sot-

to traccia), € in buono stato ed ¢ servito dall'acquedotto comunale, lo stesso dicasi
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per limpianto di fognatura posto in opera con tubi di p.v.c. incassati sotto il
pavimento e collegati alla rete pubblica.

I locali sono dotati di impianto di energia elettrica con conduttori in rame
isolato posti in condotti corrugati incassati nelle murature, con almeno un pun-
to luce a soffitto completo di plafoniera, e 2 o 3 prese di corrente per ogni am-
biente, &€ completo dell’interruttore magnetotermico differenziale “salvavita” ma
presumibilmente non del conduttore di protezione, dunque non appare conforme
al D.M. 37/08 (ex L. n°46/90). L'impianto va dunque, revisionato per la sua mes-
sa a norma, accertando pure la presenza del conduttore di protezione.

I balconi, sono pavimentati con mattonelle di gres porcellanato dim.
cm.25x25, e dotati di parapetto di altezza 1.10 mt ,parte in ferro e parte in cls
sp. 15 cm Si segnala la diffusa presenza di deterioramento del cls nei sottobal-

coni, che dovra essere nelle more, risanato (vedi foto allegate).

- Caratteristiche intrinseche: Stato di conservazione:

Dal sopralluogo effettuato si € rilevato che, in generale, gli appartamenti
mostrano un mediocre stato di conservazione e di manutenzione generale, ad
oggi, come meglio si capira leggendo appresso.

L’abitazione presenta dall’esterno ed allinterno le strutture portanti in
buone condizioni di stabilita, senza dissesti lesioni o altri difetti strutturali ap-
parenti. Gli ambienti dell’abitazione si mostrano salubri, illuminati ed areati da
aperture (finestre) di dimensione adeguata ai canoni moderni, gli interni delle
pareti ed i soffitti si mostrano prive di umidita ed asciutte al tatto.-

Le finiture degli ambienti, pur se gradevoli e di sufficiente qualita, talvolta
sono state realizzate non a regola d’arte, hanno mostrato, infatti, precocemente

l'usura del tempo e sono spesso in precario stato di conservazione; pertanto
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sarebbero opportuni interventi di manutenzione ordinaria (ritinteggiatura pareti
interne) e straordinaria (revisione pavimentazioni, infissi, impianto elettrico e di

riscaldamento, e risanamento sottobalconi, come gia detto).

- Consistenza — locale commerciale (palestra).

Il locale commerciale esaminato, costituente un’unica unita immobiliare in-
dipendente. si sviluppa su due elevazioni, di cui una interrata ed una fuori terra,
rispettivamente piano terra e seminterrato del corpo di fabbrica denominato I
(vedi schema grafico). Tra il piano terra ed il seminterrato, la funzione distributiva
di collegamento verticale, & svolta da una scala interna, in materiale misto in
acciaio e cls. a. (vedi planimetrie).-

L’immobile, mostra in pianta forma rettangolare, con dimensioni massime
di mt. 23.5 x 27.7 circa. La superficie utile lorda é pari a mq 480 e 450 rispetti-
vamente per l’elevazione superiore ed inferiore, per una superficie utile com-
plessiva di 930 mq circa.

L’altezza interna (altezza netta pavimento-soffitto, esclusi gli orizzontamenti) € pari a
mt. 3.0 per gli ambienti al piano terra e mt. 3.40 per gli ambienti al piano se-
minterrato.-

Al piano terra vi € l'ingresso dagli spazi aperti condominiali nella zona di-
rezionale, con in adiacenza il vano impianti, dalla quale di puo6 accedere alle tre
sale (due piu’ ampie ed una piu’ ridotta), agli ambienti massaggi, oppure agli
spogliatoi-servizi igienici separati per uomini e donnne.

Al piano seminterrato vi sono due sale, separate da un dilivello di circa
1,20 mt, superabile con rampe di scale metalliche: il primo ambiente & comple-
tamente libero, mentre il secondo & suddiviso con strutture in alluminio e vetro

amovibili (vedi documentazione fotografica allegata)
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- Caratteristiche Intrinseche: locale commerciale (palestra)

Le murature di tamponamento sono stare apprestate in mattoni forati in la-
terizio di spessore 30 cm, rivestite sul lato esterno con intonaci del tipo civile tra-
dizionale, a grana grossa, e rifinite con strato finale al plastico tonachina. Le
tramezzature di suddivisione tra gli ambienti sono state realizzate mediante late-
rizi forati posti a coltello, dello spessore di cm 8 in gerenale e 12 per delimitare i
bagni. I soffitti e le pareti sono rivestite con intonaco del tipo “pronto”, intonacati
al civile e tinteggiati con idropittura lavabile tipo “Ducotone”.

I pavimenti sono stati realizzati con mattonelle di ceramica maiolicata di
qualita economica in tutti gli ambienti (con esclusione dei bagni), di forma quadrata
con lati di dimensione cm.33, ma per le cattive condizioni ricoperta da uno strato
di listellatura in legno simil parquet dello spessore di cm 0.7, con zoccoletto pure
in legno, ad entrembe le elevazioni; nei bagni (al solo piano terra) le pavimentazioni
sono statse apprestate con mattonelle di ceramica monocottura di qualita eco-
nomica dim. cm 20 x 20.-

I servizi igienici, areati in parte direttamente tramite finestre, ed in parte
indirettamente tramite impianto di areazione forzata, a parere dello scrivente
inidoneo a sviluppare un adeguato ricambio d’aria (5 vol./h); cosi come gli anti-
bagnio, sono dotati di apparecchiature sanitarie (vaso, lavello e doccia) in porcel-
lana e di rubinetterie in ottone di qualita economica, e mostrano le pareti rive-
stite con piastrelle in ceramica di dimensioni cm. 20x25 fino ad un’altezza di mt
1.80 dal pavimento.

N.B.: per rispettare la privacy degli occupanti gli immobili, ai sensi del D. Lgs.
30/06/2003 n° 196, nella documentazione fotografica allegata, si sono oscurati i vi-

si delle persone presenti e le targhe degli automezzi e non si producono fotografie
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degli interni degli immobili ove si trovano gli arredi e gli effetti personali.-
Tra i due livelli in cui & articolata la bottega (piano terra e seminterrato) ci si
sposta con una scala interna, completa di ringhiera, a forma di “C” (vedi piantine),

in cls. a. con le pedate dei gradini rivestite in marmo botticino o granito.

I serramenti esterni sono del tipo monoblocco in alluminio anodizzato
preverniciato a due ante completi di avvolgibile in materia plastica, ma privi di
isolamento (vetrocamera) e sono di qualita economica, malfunzionanti non assi-
curano la tenuta termica, perché risalenti all'epoca di costruzione, e sono tutti
da revisionare. I vani che si aprono sul vano scala esterna (di collegamento tra le
due quote di sedime dei fabbricati condominiali) son dotati di cancellature in ferro.

Il portoncino esterno d’ingresso, sulle aree condominiali, & in alluminio,
ferro e vetro. Le porte interne, sono in legno tamburato tipo “noce” di qualita

economica.

L'impianto idrico a doppio circuito per acqua fredda (potabile) e calda, posto
in opera presumibilmente con tubi in rame, isolato da guina elastomerica, incas-
sati nelle murature (sotto traccia), € in buono stato ed é servito dall'acquedotto co-
munale, lo stesso dicasi per l'impianto di fognatura posto in opera con tubi di
p.v.c. incassati sotto il pavimento e collegati alla rete pubblica.

I locali sono dotati di impianto di energia elettrica con conduttori in rame
isolato posti in condotti corrugati incassati nelle murature, con almeno un pun-
to luce a soffitto completo di plafoniera, e 2 o 3 prese di corrente per ogni am-
biente, &€ completo dell’interruttore magnetotermico differenziale “salvavita” ma
presumibilmente non del conduttore di protezione, dunque non appare conforme
al D.M. 37/08 (ex L. n°46/90). L'impianto va dunque, revisionato per la sua mes-

sa a norma, accertando pure la presenza del conduttore di protezione.
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Non si sono rilevate aree esterne di pertinenza.

- Caratteristiche Intrinseche: Depositi e posti auto coperti

Le finiture degli ambienti, sono di livello sufficiente, ad oggi per I’'suo cui
sono destinati., infatti i cespiti, sono costituiti ovviamente da un unico ambien-
te, vista la destinazione a deposito/garage.-

Le tamponature, sono state eseguite in mattoni forati di laterizio e malta
cementizia, dello spessore di circa cm. 30, I soffitti e le pareti sono rivestite con
intonaco del tipo “pronto”, intonacati al civile e tinteggiati con idropittura lava-
bile tipo “Ducotone” (vedi foto allegate).

I pavimenti sono stati realizzati con mattonelle di cemento, quarzite e
graniglia oppure ineramica maiolicata di qualita economica

I serramenti esterni d’ingresso, realizzati rispettivamente con portoncino
n legno tamburato o serramento basculante in lamiera metallica, si aprono sui
portici o sulla viabilita interna condominiali.

I locali sono dotati di impianto di energia elettrica con conduttori in rame
isolato posti in condotti corrugati incassati nelle murature, ed un punto luce a
soffitto e 1 o 2 prese di corrente ; esso non appare conforme al D.M. 37/08 (ex L.
n°46/90).

- 3. STIMA DEL VALORE ATTUALE di MERCATO DEGLI IMMOBILI
3.1 METODO DI STIMA e CONSIDERAZIONI SUL MERCATO IMMOBILIARE

Il valore di mercato di uno o piu’ beni immobili corrisponde alla somma mo-
netaria che un immobile frutterebbe se fosse posto in vendita sul libero mercato
alla data di valutazione. Per stimare il piu’ probabile valore di mercato attuale dei
beni siti nel complesso immobiliare in oggetto, dunque si & adottato il procedimen-

to di stima col metodo sintetico-comparativo, che consiste nel raffronto di ogni bene
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da stimare con altri beni simili, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, e
ricadenti nella stessa zona del bene oggetto di stima, per i quali si conoscono i
prezzi praticati in libere trattazioni di compravendita.

Fabbricati: La valutazione verra effettuata riferendosi ai prezzi relativi ad im-
mobili (fabbricati) nuovi con le medesime caratteristiche intrinseche ed estrinseche
di quelli in oggetto.

Il criterio di misurazione delle superfici € stato adottato in aderenza a quan-
to riportato nel Codice delle Valutazioni Immobiliari, dunque si assumera, come
parametro di riferimento, il prezzo a mq di superficie commerciale lorda, adottate
nelle contrattazioni di compravendita nell'ambito per immobili analoghi a quello
oggetto della presente stima, ma di nuova edificazione e regolari sotto il profilo
delle norme urbanistiche.

OSS.: Le superfici commerciali degli ambienti, singolarmente computate, risultano dal
prodotto della superficie per un coefficiente di utilizzo; tale coefficiente in generale si

valuta pari ad 1 ad eccezione di:

- 0.5 per locali dei deposito cantine;

- 0.4 per;

- 0.25 + Overande aperte, lastrici solari, logge e balconi

3.2 ASPETTI ESTIMATIVI PECULIARI

Si é effettuata la lettura dei dati sul sito dell’Agenzia del Territorio, Osser-

vatorio del mercato imobiliare, riferiti al semestre precedente, per il comune ove
ha sede ciascun bene da stimare, in riferimento alla zona catastale (C3) e desti-
nazione d’uso (residenziale/commerciale/terziaria), si sono mediati tali dati in base

alla propria esperienza, ad indagini di mercato ed ad informazioni assunte
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presso agenzie immobiliari site in zona, per immobili simili a quelli in esame,

recentemente venduti in zona, a Messina (Me), ritenendo di poter adottare i

seguenti valori di mercato unitari:

o 1'400,00 €/mq per gli appartamenti;

o 750,00 /mq per i depositi, siti al piano terra delle varie palazzine;

o 750,00 /mq per i locali commerciali, tenendo conto dell’effettiva quota di
sedime (piano terra/seminterrato);

o 500,00 €/mq i posti auto in garages, in ambito comune, al piano semin-
terrato.

Dato che le superiori quotazioni sono riferite ad edifici nuovi o recenti, o
totalmente ristrutturati, dopo aver moltiplicato il valore unitario definito per la
superficie commerciale lorda, la somma risultante (valore venale del nuovo) verra
poi adeguata introducendo:

- opportuni parametri correttivi, in incremento o decremento, determinati
dall’eta degli immobili, dalla ubicazione (centro, semicentro, periferia, etc.), posi-
zione ed esposizione, dalla tipologia costruttiva e caratteristiche strutturali,
dallo stato di conservazione e manutenzione, dalla qualita delle finiture, dalla
presenza o meno di vizi costruttivi; sintetizzabili, nel nostro caso in un para-
metro variabile tra 0.70 e 0.75, a seconda dei casi;

- ed infine sottraendo le spese necessarie, negli immobili in cui occorressero,
per lavori di manutenzione ordinaria (tinteggiature esterne ed interne, revisione
infissi) e straordinaria (risanamento intonaci ammalorati dall’umidita, registrazione
serramenti esterni, adeguamento a norma dell'impianto elettrico), e per
I'espletamento delle pratiche di regolarizzazione edilizia (regolarizzazione confor-

mita al progetto, rilascio certificato di agibilita) e catastale (inserimen-
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to/aggiornamento piantine all’effettivo stato dei luoghi), intese come spese per one-
ri, oblazioni, diritti e competenze professionali.-

Partendo dai superiori emersi dalle ricerche effettuate, in particolare si é
tenuto conto dell’'ubicazione e dell’esposizione panoramica specifica all’interno
del complesso immobiliare e della tipologia del singolo specifico immobile (appar-
tamento, bottega, deposito, posto auto), del grado delle finiture (medio-basso), dallo
stato di conservazione (vedi prf. preced.).-

Il prezzo risultante, arrotondato al piu’ prossimo taglio di 500 €, costituira
leffettivo valore commerciale dellimmobile, cioé quello ricavabile da libere trat-
tazioni di compravendita tra privati alla data odierna.-

3.3 Schede di valutazione degli immobili

Al fine di facilitare la lettura della presente relazione di consulenza tecni-
ca, le analisi estimative puntuali (schede) dei singoli cespiti sono state raccolte
in un fascicolo, in allegato alla presente, di cui si riportano le conclusioni sinte-
tiche.Nelle predette schede si sono riepilogati i dati identificativi delle singole
unita immobiliari (dati catastali, confini, attuale occupante), la tipologia costruttiva,
le caratteristiche peculiari (consistenza-superfici, etc.), ed infine la valutazione
di stima per ciascun cespite.

3.4 CONCLUSIONI

Si premette che all’epoca di redazione della precedente perizia, 1999, i va-
lorei dei beni venivano espresse in Lire, che il sottoscritto ha provveduto a con-
vertire nella moneta corrente, I’Euro. Va da sé considerare le variazioni dovute
al passaggio alla nuova moneta ed alllaumento del costo della vita e
dell’inflazione.-

Per quel che riguarda il contesto attuale, nella stragrande maggioranza
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dei casi, nel recente passato, cioé sino a 5-6 anni or sono, il valore commerciale
dei beni immobili, se ordinariamente manutenuti, aumentava nel tempo, in
maniera tale da rappresentare forse la piu’ affidabile tra le forme di investimen-

to.

Si & verificata, invece, sul mercato immobiliare italiano un’erosione dei
prezzi media di circa il 12-15% per il valore delle abitazioni nell’'ultimo quin-
quennio (fonte Nomisma).

Compito dello scrivente era quello di aggiornare le valutazioni di stima o-
perate dei precedenti periti. Rispetto alle valutazioni operate dagli esimi colleghi

occorre tener conto, a parere del sottoscritto, dei seguenti fattori:

- in primis, la natura e consistenza delle residenze, che ¢ di livello medio, su-
periore all’edilizia agevolata (cioé cooperative), trattandosi di abitazioni in
appartamento, con un livello di finiture normali, non certo di lusso ed una

superficie utile non estesa, nei “tagli”: tre fasce di metrature:

59 mgq; 87.7 + 96.7 mq e111.3 +111.9 mq circa.

in linea con i canoni consueti paer le residenze per famiglie di 3-4 persone;

- lo stato di conservazione degli immobili, che non essendosi perfezionato il
passaggio di proprieta, in oltre un quarto di secolo non sono state adegua-
tamente mantenute;

- la mancanza della cerificazione di abitabilita/agibilita.

Le differenze con i valori di stima redatti dai colleghi c.t.u. nella preceden-
te perizia del 1999, sono sintetizzabili in un

- incremento medio del valore venale dei cespiti, mediamente pari al:

- 12+15+22 % per gli appartamenti, beni che risentono particolarmente del no-

tavole aumento dell’offerta degli ultimi anni, affiancata dal decremento della
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popolazione cittadina

- 45 % per i depositi, taluni di quali utilizzati come alloggi;

- 65 % per i posti auto, particolarmente richiesti in zona.-

- sostanziale stabilita del prezzo del locale commerciale (palestra), per la quale
si € ritenuto che l'eventuale incremento di valore venale e l'effetto di passag-
gio al nuovo conio sia stato compensato dalla crisi del mercato immobiliare
partita nel 2009 ed attualmente nella sua fase forse piu’ acuta;

I valori attuali di mercato stimati per i singoli cespiti sono riepilogati assieme ai dati ca-
ratteristici di ogni singolo immobile (identificazione e consistenza catastale, superficie com-
merciale, regolarita urbanistica e stato di occupazione), nel foglio descrizione dei beni, in alle-
gato, facente parte integrante della presente perizia, che costituisce una tabella di riepilogo

generale.-

Lo scrivente, come gia detto, provvedera nelle more all’effettuazione delle
operazioni catastali, con procedura Docfa, di inserimento delle planimetrie
mancanti e di aggiornamento delle piantine degli immobili, variate, all’effettivo
stato attuale, depositando all’'Ufficio del Territorio i relativi grafici aggiornati,
presupposto indispensabile per la loro alienazione (vedi visure e planimetrie cata-
stali allegate alla presente).-

Avendo espletato il mandato conferitomi in tutte le sue parti, si rassegna
la presente relazione rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento,

ringraziando 1'Ill.mo Giudice per la fiducia accordatagli.-

Messina (Me), 1li 15/01/2016 Il Consulente Tecnico d’Ufficio

ing. I
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Descrizione dei beni e riepilogo dei valori di stima aggiornati complesso "Garden HOUSE I' fallimento n°: 21/1996, _
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g ) S w0 g g rezz0 prezzo valore di spese di
° o = " L o Tg s E £ |3 5 = fnitario unitario mercato manutenzio| Valore attuale
RS descrizione ol e 9 g E) conformita g £g E g & e 3 e/ma Sup. | medio unitario ne e stimato (al netto
= 3 o i i = :
"g 3 ch cano: del bene e =lsl 8 g ~ |8 plammel:trla £ occubante = § g S IS 2 f (Sup 10(3 de) O [€/mq] [€./mq] regolarizz. | spese manutenz.,
A ] P : destinazione | & | & s E _g % catastale (al g p 5 e PEYsS S =3 ) erciale (S_up'lorde| (Sup'lorqe" urbanist. e |regolarizz. urbanist.
7 S : o 5 3 5 momento g ag ks]s ° % solo in relaz. commerciali, |00 €l
[= d'uso A 0 %ﬂ della visita) a, 28 g £ '—c% © ) appartam [mq] stato comprese . t‘ X e catast.) [€]
g g g}g g % ento conservazi| pertinenze) - p(;;j:;i’);z arrotondato
o < @ one stato nuovo
1) B3 ‘semint 1| posto auto 2297 2 C/6 manca curatela libero 1C0m'r | @ sufficiente| 18,00] 500 18,0 375 € 6.750,00 |- 500,00 | € 6.500,00
. o ; ocazione con , , .750,00 |- X .
0 piantina |fallimento la Curagela | & ’
O h —
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per civile abitazione conforme Curatela
compendio beni stimati:le valore commerciale attuale massa degli immobili: € 1.139.100,00

in complesso, 15 immobili, distinti in: 7 appartamenti per civile abitazione, 1 locale commerciale, 2 depositi, 4 posti auto coperti, 1 lastrico solare.

Messina (Me), 11 23/11/2015 il Tecnico:
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Descrizione dei beni e riepilogo dei valori di stima aggiornati complesso "Garden HOUSE I' fallimento n°: 21/1996, _

dati catastali regolarita urbanist.
g ) S w0 g g rezz0 prezzo valore di spese di
° o = " L o Tg s E £ |3 5 = fnitario unitario mercato manutenzio| Valore attuale
RS descrizione ol e 9 g E) conformita g £g E g & e 3 e/ma Sup. | medio unitario ne e stimato (al netto
= 3 o i i = :
"g 3 ch cano: del bene e =lsl 8 g ~ |8 plammel:trla £ occubante = § g S IS 2 f (Sup 10(3 de) O [€/mq] [€./mq] regolarizz. | spese manutenz.,
A ] P : destinazione | & | & s E _g % catastale (al g p 5 e PEYsS S =3 ) erciale (S_up'lorde| (Sup'lorqe" urbanist. e |regolarizz. urbanist.
7 S : o 5 3 5 momento g ag ks]s ° % solo in relaz. commerciali, |00 €l
[= d'uso A 0 %ﬂ della visita) a, 28 g £ '—c% © ) appartam [mq] stato comprese . t‘ X e catast.) [€]
g g g}g g % ento conservazi| pertinenze) - p(;;j:;i’);z arrotondato
o < @ one stato nuovo
1) B3 ‘semint 1| posto auto 2297 2 C/6 manca curatela libero 1C0m'r | @ sufficiente| 18,00] 500 18,0 375 € 6.750,00 |- 500,00 | € 6.500,00
. o ; ocazione con , , .750,00 |- X .
0 piantina |fallimento la Curagela | & ’
O h —
- .
appartamento uasi i = .
2)% " ‘ terra ppartament " 10 |la/2 o9 a " " locazione con | - p~ sufficiente| 96,70| 1400 96,9 1120] € 108.528,00 |-€ 14.500,00 | € 94.000,00
(o)} o
" per civile abitazione conforme la Curatela, 3
o - n
8 -
=4 s contratto di —
3 i'g C  secondo ::’rl’c?\;f:ambz:;:ne 2298 14 |A/2 9 C(?Iiii;ne f:;fjf:io locazione con | = sufficiente| 111,30 1400 | 114,75 1120| € 128.520,00 |-€ 13.500,00 | € 115.000,00
la Curatela, =l
E manca contratto di g
4) 8 D semint. 1|posto auto " 31 |c/6 Hane libero locazione con | & sufficiente| 18,80 500 18,8 375 € 7.050,00|-€ 500,00 | € 6.600,00
g piantina la Curatela =]
5)@ " semint. 1|posto auto " 33 [c/e manca L libero locazione con [ g sufficiente| 17,70 500 17,7 375 € 6.637,50 |-€ 500,00 | € 6.200,00
S piantina la Cgratela, = °
Q " manca " " accordo con o g .
6)7 E2  terra [deposito 52 |c/2 4 piantina ot | B | 8| atlogeio 55,20 750 55,2 675| € 37.260,00 |-€ 9.100,00 | € 28.000,00
o | 2
& appartamento manca contatodi | | E
7)8 1 " secondo |per civile " 87 |A/2 8 N oo locazionecon | o | § |sufficiente| 87,00 1400 90,39 1120] € 101.192,00 |-€ 15.000,00 | € 86.000,00
O g piantina o | e ’
« E ahitaziana . g ~
3 contratto di o ]
d appartamento manca )
8)o g " terzo |2PPartament o " 60 |A/2 8 nane L locazionecon | & | £ |sufficiente| 87,00| 1400 90,08} 1120] € 100.884,00 |-€ 12.500,00 | € 88.500,00
- £ per civile abitazione | © | A piantina s |8
S g = lacuratela | 8 | 8
s ¢ piantina non contratto di | .3 3
9)8 s " ‘quarto lastrico solare " 63 |lastrico-solar abbinata " " libero locazione con o © | sufficiente 83,0 400 83,0 300| € 24.900,00 |-€ 5.300,00 | € 19.500,00
g la Curatela — 5
é piantina non contratto di g 2
#H) S B2 ‘semint. 1|posto auto " 104 | c/6 bbinata oo libero locazione con | 3 | § |sufficiente| 25,00] 500 25,0 375 € 9.375,00|-€ 600,00 | € 8.800,00
< la Curatela. =
L5 - %] =
o = T
#)g | " ¢ terra |deposito " 106|c/2 4 "o b°°°_“p’“‘t° . =8
> abusivamente
o
[} s contratto a
. appartamento [uasi
#w @ " ‘ primo |2Ppartament " 108|A/2 9 q A locazione con | 3 buono | 111,95 1400 114,000 1120| € 127.680,00 |-€ 8.600,00| €  119.000,00
2 per civile abitazione conforme g
o la Curatela, o
= 170 |D/6 | ©
terra, |locale contrattodi | —
##) 8 I ! X " oex | ex 5 manca wow palestra locazione con | S buono 930 750 795 563| €447.187,50 |-€ 66.900,00 | €  380.000,00
o semint. 1|commerciale piantina Curatela ©
g 116) | C/1) ~
¢} o
##) = E1  primo app",“,tamfmt," " 120 A/2 9 conforme L promessa o sufficiente| 111,30| 1400 111,30) 1120| € 124.656,00 |-€ 14.500,00 | € 110.000,00
g-' per civile abitazione d'acquisto =]
S ; contratto di | &
o
##) " secondo |2PPartamento 121 | a2 g s o locazione con | O buono | 59,15| 1400 62|  1330| ¢ 82.160,75 [-€11.00000| €  71.000,00
per civile abitazione conforme Curatela
compendio beni stimati:le valore commerciale attuale massa degli immobili: € 1.139.100,00

in complesso, 15 immobili, distinti in: 7 appartamenti per civile abitazione, 1 locale commerciale, 2 depositi, 4 posti auto coperti, 1 lastrico solare.

Messina (Me), 11 23/11/2015 il Tecnico:
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI GENERALI

102A.2298.120

31/12/2017

Destinazione d'uso

[+ Residenziale
[~ Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93: E.1

Dati identificativi

Oggetto dell'attestato

[~ Intero edificio
[+ Unita immobiliare
[~ Gruppo di unita immobliari

Numero di unita immobiliari
di cui € composto l'edificio: 9

[~ Nuova costruzione

|+ Passaggio di proprieta

[~ Locazione

[~ Ristrutturazione importante
[~ Riqualificazione energetica
[~ Altro:

Regione: Sicilia Zona climatica: B
Comune: Messina Anno di costruzione: 1992
Indirizzo: via del Fante n. 90 Superficie utile riscaldata (m2): 111
Piano: 1° Superficie utile raffrescata (mz): 111
Interno: Scala E1 Int. 2 Volume lordo riscaldato (m®): 378
Coordinate GIS: lat. 38.22/ long. 15.55 Volume lordo raffrescato (m°): 378
Comune catastale Messina Sezione Foglio 102A Particella 2298
Subalterni da | 120 |a 120 da - |a . da - la . da - |a =
Altri subalterni .
Servizi energetici presenti
= | ll’ Climatizzazione invernale - g Ventilazione meccanica _:‘ llluminazione
] ;' Climatizzazione estiva ¥ ,2:% Prod. Acqua calda sanitaria - 'i:" Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti,
nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica del
fabbricato

INVERNO ESTATE

UL

g&;cﬁa P
l

® ©

—
—

Prestazione energetica globale

+ Pio eficiente

D 4
D

2> 3D
AD 2D
B>

Riferimenti

EDIFICIO

A ENERGIA “

QUASI ZERO

138.9

kWh/m*anno

Gli immobili simili
avrebbero in media
la seguente
classificazione:

Se nuovi:

Se esistenti:

138.9




ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI A

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energia consumata annualmente

dall'immobile secondo un suo standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita annua consumata
in uso standard

Indici di prestazione energetica globali ed

(KWh) emissioni
Energia elettrica da rete 482 Indice della prestazione
Gas naturale 11928 energetica non rinnovabile
GPL EPgl,nren  kWh/m? anno
Carbone 138.9

Gasolio e Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Indice della prestazione
energetica rinnovabile
kWh/m? anno

2.4

EPgl,ren

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Emissioni di CO,

kg/m? anno

26.8

TR IR I ) <l <

Altro (specificare)

RACCOMAN DAZIONI

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione

dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto

dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Comporta una CLASSE ENERGETICA
Codice TIPO DI INTERVENTO RistruFt)turazione Tempo di ritorno Classe Energetica raggiungibile con raggiungibile se si realizzano
RACCOMANDATO imoortante dellinvestimento anni l'intervento (EPgpren kWh/m? anno) tutti gli interventi
P raccomandati
Rens E
Renz
R Sostituzione Caldaia No 4.6 E - EPgl,nren = 102.3
102.3
Rena
R kWh/m? anno
EN5
Rene

- T x



ENERGETICA DEGLI EDIFICI

ATTESTATO DI PRESTAZIONE A

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

IEnergla esportata kWh/anno IVettore energetico: Radiazione solare
V - Volume riscaldato 378 m?
S - Superficie disperdente 239 m?
Rapporto S/V 0.63
EPyng 42.2 kWh/m? anno
Asolest/Asup utile 0.053 -
Y Wim?K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

Climatizzazione Caldaia a gas 1992
NH

invernale . _ - - -
Climatizzazione estiva e
Prod. Acqua calda

SR Caldaia a gas 1992 ; 20 054 | nw
sanitaria

. . Gas
Impianti combinati 0.39 NHw 24 138.9

naturale

Produzione da fonti |- Fotovoltaico Rad. Solare Nev 0.0 0.0
rinnovabili 2. Solare termico Rad. Solare st 0.0 0.0
Ventilazione
meccanica
llluminazione - - - - - - - - -
Trasporto di persone |~ N B - - - - - -
0 cose i - i i ] i i i




ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

La sezione riporta informazioni sulle opportunita, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all'esecuzione di

diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

SOGGETTO CERTIFICATORE

[~ Ente/Organismo pubblico v Tecnico abilitato [~ Organismo/Societa

Nome e Cognome / Denominazione

Indirizzo I_

E-mail | —

Telefono | —

Titolo Ingegnere Civile

Ordinel/iscrizione Ordine Ingegneri di Messina NN

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita assunte ai sensi degli artt. 359 e 481 del Codice Penale
ed ai sensi dell'art.3 del DPR 16 aprile 2013, n.75, al fine di poter svolgere con indipendenza e imparzialita di giudizio
|I‘attivité di Soggetto Certificatore per il sistema edificio/impianto DICHIARA I'assenza di conflitto di interessi, tra I'altro

Dichiarazione di indipendenza . h j ) L . L . ) -
p espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto con i produttori dei materiali e dei componenti in esso

incorporati, nonché rispetto ai vantaggi che possano derivarne al richiedente, e di non essere né coniuge, né parente
fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art. 3 del DPR 16 aprile 2013, n.75.

Informazioni aggiuntive Sopralluogo dell'edificio avvenuto in data 07/02/2014

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente APE? W Si — No

SOFTWARE UTILIZZATO

DOCET, elaborato da ITC-CNR ed ENEA, utilizza un metodo semplificato secondo il DM 26 giugno 2015 (Linee guida

nazionali per I'attestazione della prestazione energetica degli edifici Allegato 1 par. 4.2.2 e 4.3) nel rispetto dei limiti di 7 Si — No
- isti

Al fini della redazione del presente attestato & stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo semplificato? ¥ Si — No

Il presente attestato & reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi 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 emissione 21/01/2016 Firma e timbro del tecnico o firma digitale

Pag. 4



ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI A

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell’edificio o dell’'unita immobiliare, ovvero la quantita di energia necessaria ad
assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d’'uso. Al fine di individuare le
potenzialita di miglioramento della prestazione energetica, I'attestato riporta informazioni specifiche sulle prestazioni energetiche del fabbricato e degli
impianti. Viene altresi indicata la classe energetica piu elevata raggiungibile in caso di realizzazione 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 redazione del’APE. Nel’lambito del periodo di validita, cio
non preclude 'uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi erogati dai sistemi tecnici
presenti, in base al quale & identificata la classe di prestazione dell’edificio in una scala da A4 (edificio piu efficiente) a G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort interno, indipendente
dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un’indicazione di come I'edificio, d’estate e d’inverno, isola termicamente gli
ambienti interni rispetto all’lambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizzata osserva il seguente criterio:

QUALITA' ALTA QUALITA' MEDIA QUALITA' BASSA

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

Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto legislativo 19 agosto
2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lgs. 192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o
quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, prodotta allinterno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull’apposito
spazio adiacente alla scala di classificazione indica I'appartenenza dell’edificio oggetto del’APE a questa categoria.

Riferimenti: raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli edifici nuovi, nonché con
la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia d’uso, tipologia costruttiva, zona climatica,
dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell’attestato.

SECONDA PAGINA
Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta I'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile
dellimmobile 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 di energia consumata annualmente dall'immobile secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte
energetica utilizzata.
Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione energetica e la
ristrutturazione importante.

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

Codice TIPO DI INTERVENTO
REN 1 FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO
REN 2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
REN 3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
REN 4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
REN 5 ALTRI IMPIANTI
REN 6 FONTI RINNOVABILI

TERZA PAGINA
La terza pagina riporta la quantita di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base del calcolo.
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