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TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ILL.MO GIUDICE DOTT. SSA CONCITA CULTRERA

Oggetto: Proc. Esecutiva immobiliare nn. 2782024 R.G. Es
Tribunale di Siracusa

Promossa da : PRISMA SPV Sr.l.

Nei confronti di : I

Gl.: Dott.ssa Concita Cultrera
C.T.U. : Ing. Vincenzo Infantino

RELAZIONE DI PERIZIA
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TRIBUNALE CIVILE DI STRACUSA
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ILL.MO GIUDICE DOTT.55A CONCITA CULTRERA

Oggetto: Proc. Esecutiva immobiliare #.2782024 R.¢G s
Tribunale di Siracusa

Promossa da : PRISMA SPV Sr.l
Nei confronti ci: [ N A ARREN
1) Premessa

1 sottoscritto | < 0

regolarmente all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Siracusa con il - con sede in

Palazzolo Acreide (SR, [N i:c:itto neil’albo dei

CTU del Tribunale di Siracusa.
Eszzendo stato incaricato dall*Il.mo Giudice dell’esecuzione immobiliare Dott.gsa Concita
Cultrera con decreto di nomina del 10/11/2024, per la causa civile iscritta al Reg. Es. n.278/2024

della Sezione Esecuzione Immobiliare del Tribunale di Siracusa, procedimento promosso da

“pRISMA SPV S.r.1.” , contro ||| G

2) Documentazione Acquisita

Dopo aver acquigito, analizzato nel dettaglio la documentazione necessaria per espletare il
suindicato incarico, in parte gia presente nel fascicolo, in parte reperito dallo stesso CTU e riportato
negli allegati seguenti:

-(AlL1) Verbale di sopralluogo :

—(AlL2) Copia del titolo di proprieta :
-(AlL3) Copia della Visura Storica Catastale ;
- (AlL4) Copia Planimetria Catastale ;

- (AlLS) Planimetria dello Stato dei Luoghi ;

- {All.6) Documentazione Fotografica :

- (AlL7) APE (Attestato di Prestazione Energetica) ;

Altresi, dalla certificazione notarile (gostitutiva del cerfificato ipocatastale) ai sensi della

Legge N.302/1998, redatta dal _ il sottoscritto ha accertato

per | 'unitd immobiliare oogetto del pignoramento le secuenti informazioni.

:
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Oggetto: Pignoramento trascritto 1l 11/10/2024 al n. 15381 di formalita.

Elenco Immobili: Comune di Buccheri, Via Maddalena N. 12

Catasto Fabbricati: Foglio 51 particella 275; p. T-1-2, cat. A4, cl. 2, di vani 4.5 , rendita di
Euro 146,42,

PROVENIENZA VENTENNALE:

- Affo notarile pubblico di Compravendita o rogito _ Mptato in Siracusa (5R),
del 24/06/2008 rep. 40006/7369, trascritto presso ['Agenzia del Tervitorio-Servizio di Pubblicitd

Immobiliare di Siracusa il 27/06/2008 al n. 10064 di formalita; favore: _
I, -+ [ picna proprieta; contro: [
JILS-

- Originariamente di proprietd di: _ per la piena
proprietd, per essere ad esso pervenutl i virtit i Atto Notarile pubblico di Compravendita a rogifo
_ Notato in Stracusa, del 2903/2004 rep. 2889012827, trascritio presso

Agenzia del Terriforio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Siracusa il 17/04/2004 al n. 5218 di
Jormalita.

Si riporta la dichiarazione del Notaio :

DICHIARA in base a defti documenti e registri, assumendone la piena responsabilita, che gli
immobili oggefto di aftestazione risultano essere di proprietd di _
- per la piena proprietd e che a tuffo il 1171002024 risulta libera da pesi, oneri, vincoli
e trascrizionl pregiudizievoli di qualsiasi specie e hnatura, nonche da iscrizionl ipotecarie e
privilegi visultanti da detti documenti e registri, ad eccezione delle seguenti formalita:

- Ipoteca Volontaria v, 3121 del 27/06/2008 favore: BANCO DI SICILIA SOCIETA™ PER AZICNI,

con sede in Palermo (PA), (domicilio ipotecario eletto! Filiale 4 di Siracusa, Corso Gelone N. 30)

e contro: |
- Pignoramento Immobiliare n. 15381 del 1171072024 favore: PRISMA SPV SRL, con sede in Roma
(1), (Rechiedente: visEs srL per [
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J) Operazioni Peritali

Lo scrivente, al fine di effettuare le operazioni peritali, come prestabilito dal custode
giudiziario della procedura di cui all’oggetto, si & recato il giorno 13 del mese di gennaio dell*anno
2025 alle ore 10:00 (vedi verbale All.1), nei luoghi oggetto della controversia. Li erano presenti il
_ coniugato in regime di separazione di beni con la _ in
qualita di convenuto e il custode giudiziario _

Alla presenza continua degli intervenuti il sottoscritto, coadiuvato _
- procedeva alle operazioni peritali, pertanto, eseguiva rilievi fotografici, riscontri metrici
dello stato dei luoghi, prendeva appunti in separato foglio al fine di poter espletare la relazione in
oggetto.

L’unita immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata all’interno dell’aggl omerato urbano

in Zzona omogenea “A-centro storico™ del vigente Piano Regolatore Generale. Il manufatto edilizio &

stato costruito cosi come si evince dal titolo di proprieta (All.2) in dafa anferiore al 1° seftembre
1557

L’accessibilita all’edificio & buona, vi si giunge da diverse direzioni. Nello specifico vi si
puo arrivare, partendo dalla piazza principale del paese (denominata Piazza Roma), percorrendo da
sud-est verso nord-ovest la Via Vitt. Emanuele, strada che aftraversa una buona porzione della
cittadina, =i giunge nella Piazza Pietro Toselli, dietro alla piazzetta anzidetta in direzione nord &
situata una modesta viuzza del centro storico Via Maddalena. Le coordinate GIS dell*abitazione
gono state individuate con 1’ausilio di Google maps: 37,126590N; 14,.850610E.

L’edificio confina nei tre lati con parete cieca su altrui proprieta e ha una sola esposizione in
direzione sud-ovest nella Via Maddalena dove prende luce e aria; si sviluppa verticalmente su tre
livelli: un piano terra, un primo piano e un secondo piano con terrazza; ha una struttura portante in
muratura di pietra calcarea variamente sbozzata e malta cementizia dello spessore variabile 65¢cm, €
poggiato sul terreno di sedime compatto in roccia omogenea tramite cordolo di fondazione in
muratura. Gli orizzontamenti sono costituiti da solai in putrelle di acciaio, con scaglie di gesso e
materiale di riempimento leggero, opportunamente ancorati alla muratura. Infine la copertura &
costruita interamente a tetto ad una sola falda inclinata nella direzione della Via Maddalena, &
composta dalle tegole tradizionali, dal tavolato e dalle travi (o arcarecci) ancorati nella muratura
sottostante.

L’unita immobiliare, cosi come s denota dalla visura catastale (AlL3) allegata alla presente

perizia, &:
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- una civile abitazione ubicata al civico 12, piano terra, primo e secondo di Via
Maddalena, censita al foglio 51 Particella 275 (Cat.A/4 - Classe 2 - Congistenza 4,5 vani
- rendita €.146,42).

Gli ambienti interni all’intero edificio (All.S-planimetria dello stato dei luoghi) sono cosi
distribuiti: a piano terra, di uno spazio ingresso dotato di due modesti ripostigli che sono stati
ricavati ai lati della porta di ingresso, di un dizimpegno che si collega a un bagno privo di finestre e
alla scala che conduce ai piani superiori; al primo piano si compongono di un modesto corridoio
che funge da disimpegno a una stanza da letto, a un servizio igienico anch’esso privo di finestre, a
un ampio ripostiglio. Nella camera anzidetta sono stati ricavati, ai lati della portafinestra che
collega a un balcone che sporge su Via Maddalena, due armadi a muro.

Dalla zcala =i accede al secondo piano che si compone di una cucina-pranzo e una piccola
terrazza con affaccio sulla via Maddalena. Dalla stanza suddetta attraverso una ristretta scala si sale
a un locale sottotetto di altezza media cm160, palesemente non abitabile.

Gli spazi interni abifativi sono regolarmente pavimentati, sono intonacati e tinteggiati con
idropitture; in particolare il piano terra e il secondo sono pavimentati con piastrelle in cotto di
buona qualita, il primo piano ¢ pavimentato con listoni in legno di abete massello di cm.2,00. Tutti
i servizi igienici sono forniti di piastrelle di discreta qualita, sono privi di finestre verso 1’esterno e
luce, quello a piano terra ¢ dotato di tutti i componenti igienico sanitari invece 1’altro a primo piano
¢ privo di bidet. Il vano scala non ¢ rifinito, ¢ allo stato grezzo quindi privo di pavimentazione.

(i infissi esterni sono realizzati di ottima fattura a telaio in legno di colore marrone scuro con
intercapedine atta a contenere il vetrocamera. I.’abitazione & per lo piti priva di porte interne, quelle
poche che sono dizponibili sono realizzate in legno tamburato di scarsa fattura. L appartamento,
altresi, & dotato di impianto elettrico, idrico, fognante e di impianto di rizcaldamento con terminali
costituiti da radiatori in alluminio. Allo stato attuale 1’impianto ¢ privo di caldaia quindi non &
funzionante.

Dalla documentazione a me pervenuta e dal sopralluogo effettuato si & potuto constatare che :

- la muratura interna del piano terra presenta evidenti segni di efflorescenze e umidita di

risalita dal sottosuolo e non & perfettamente asciutta;

- gli ambienti, ad esclusione di quelli sopradescritti (a piano terra), risultano salubri per la
galute umana e conformi alle vigenti disposizioni in materia sanitaria di cui al T.U.L.S.
approvato con R.D. 27 luglio 1934 n.1265 e al D.M. 5 luglio 1975 ;

- I’approvvigionamento idrico avviene mediante fornitura da parte dell’acquedotto

comunale ;
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- tutti i servizi sono regol armente allacciati alla rete fognante.
Lo scrivente a seguito della verifica dei luoghi predispone la vendita dell’edificio in un lotto

individuato con la lettera seguente (A).

4) Relazione di stima lotto individuato con la lettera “A”:

D) Individuagione dei bent,

Il lotto individuato con la lettera {A) ¢ la civile abitazione ubicata al piano terra di Via
Maddalena n.12 in Buccheri (SR), (AlLS Planimetria Stato dei Luoghi).

Dati Catastali lofto (A) - (vedi A1l.3 Visura Storica Catastale e All.4 Planimetria Catastale):
foglio- 51 Plla 275 - (Cat A/ - Classe 2 - Consistenza 4.5 vani - rendifa €.146.42).

L’unita immobiliare, cozi come si evince dalla certificazione notarile allegata, & intestata a
I . -ocice fiscalc | - op:i<taria
per 1/1 inregime di bene personale.

Coordinate G.P.S.: 37 ,126590N; 14,850610E; individuate con 1’ausilio di Google maps.

1) Descrizione complessiva e sintelica del bene.

L’edificio ha un lotto lungo e stretto (vedi AlLS - planimetria dello stato dei luoghi), confina
nei fre lati rispettivamente sudest, nordest e nordovest con altrui proprietd mediante parete comune
cieca, ha un solo prospetto fronte strada (lungo la Via Maddalena) con ingresso al civico n.12.

Come gia ampiamente descritfo si sviluppa in verticale su tre livelli con I’aggiunta di un
sottotetto non abitabile.

Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche costruttive e di rifinitura, precisando che
1’altezza utile netta a piano terra ¢ di mt.2,80 e mt. 2,68; a piano primo ¢ di mt.2,85; a piano
gecondo ¢ mt.3,00 e mt. 2,65; infine il piano zottotetto ha un’altezza utile media di mt.1,60.

- Epoca di realizzazione @ antecedente al 1967 .

- Strutture in fondagione : cordoli in muratura di pietrame calcareo e malta
cementizia poggiati direttamente sul terreno di sedime presumibilmente formato da
calcareniti compatti.

- Struttura in elevagione @ portante in muratura di pietrame calcareo e malta
cementizia. Gli orizzontamenti sono realizzati con putrelle in acciaio e materiale di
riempimento leggero. 1l tetto di copertura € a una sola falda, ¢ composto dalle tegole
tradizionali, il tavolato in legno e gli arcarecci anch’essi in legno debitamente

ancorafi alla muratura portante.
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- Finiture interne dell appartamento. Tutti gli spazi abitativi sono regolarmente
rifiniti con intonaco civile e tinteggiati con idropitture.

- Pavimentazione. 1l piano terra e il secondo sono pavimentati con piastrelle in cotto
di buona cualita, il primo piano e quello zottotetto sono pavimentati con listoni in
legno di abete massello. Tufti i servizi igienici sono forniti di piastrelle di discreta
qualitd. I vano scala non ¢ rifinito, ¢ allo stato grezzo quindi privo di
pavimentazione.

- Infissi esternf sono realizzati di ottima fattura a telaio in legno di colore marrone
scuro con intercapedine atta a contenere il vetrocamera.

- Infissi interni non sono presenti, quelli esistenti sono vetusti e sono realizzati in
legno tamburato di modesta fattura.

- Impanifi. 1a caza di abitazione ¢ dotata di impianti: elettrico, idrico, fognante. E’
altresi dotata di impianto di riscaldamento con terminali costituiti da radiatori in
alluminio. Allo stato attuale 1’impianto ¢ privo di caldaia, quindi non ¢ funzionante.

- Segni di dissesto ¢ /o degradp: internamente a piano terra sono stati osservati
evidenti fenomeni di umiditd di risalita dal sottosuolo che hanno provocato in
diverse zone circoscritte il distacco dell’intonaco. Esternamente alla civile
abitazione, nel prospetto principale sono stati rilevati modesti fenomeni di umidita o
efflorescenze anch’esse ben circoscritte.

- Gindizio sullo stato complessive di manulenzione: internamente ed esternamente
acceftabile.

1D Individiagione dello stafo di possesso dell’ innnobile .
Allo stato attuale 1’'immobile & occupato dalla proprietaria _

IV) Formaliti vincoli 0 oneri clie resteranno a carico dell’acquirente.
Dalle indagini effettuate non risultano altri vincoli o oneri gravanti sul bene che possano
restare a carico dell’acquirente.

V) Formalitd, vincoli o oneri che saramno cancellali e che conmingue risulleranno non

opponibilf all’ acquirente.
Sono riportati nella certificazione notarile ventennale redatta dal _

_ (pag.3-4 della presente relazione).

V1) Verifica delia regolarilds edilizia e urbanistica del bene .

Il sottoscritto ha eseguito le opportune verifiche, prima ha visionato il titolo di proprieta

{All.2), successivamente presso 1°ufficio tecnico di Buccheri, ha osservato che non ci zono progetti
8
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depositati in riferimento all’unita immobiliare suddetta, che pertanto 1’edificio & stato edificato in
data anteriore all’anno 1967. Ha infine verificato che la planimetria catastale (All.4) ¢ lievemente
difforme rispetto a quella dello stato dei luoghi {All.5). Risultano delle modeste incongruenze nella
distribuzione interna.
VID) Irregolariti urbanistica o edilizia .

A seguito di cio, pertanto, lo scrivente attesta la NON CONFORMITA® URBANISTICA E

CATASTALE dell’unita immobiliare. Al fine di eliminare la suddetta difformitd ¢ necessario
presentare una CILA in sanatoria (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata ai sensi dell wrt.d
comma 2, D.P.R. 6 giugne 2001, n. 380 e zm.i., recepito con modifiche dallart.3 della L.R.
nte/2016 delln Regione Siciliana). La presente comunicazione riguarda un intervento di cui
all’articolo 3, comma 5 della legge sopraindicata, con pagamento di sanzione al comune di
Buccheri di € 1.000,00. Infine per concludere I’iter burocratico ¢ necessario aggiornare la
planimetria catastale al N.C.E.U. (nuovo catasto edilizio urbano).

VII) Verifica dell’avvenulp rilascio df Allestagione di Prestazione Energelica .

Lo scrivente ha constatato dalle dichiarazioni del proprietario che 1’'immobile ¢ privo di
APE, pertanto, ha provveduto a redigere il documento (All.7) avendone la facolta in quanto
regolarmente iscritto nell *elenco nuovo dei Certificatori della Regione Sicilia al n.1213.

IX) Valutazgione del bene (Gindizio di Stinwg LOTTO “A”.

S odecide di procedere con die mefod! di stima: il primo ¢ quello della rilevazione del
valore di mercato per metodo sintetico e comparativo, il secondo per capitalizzazione del reddito
probabile.

- Stimu in base @ valore di mercato :

Lo scrivente a tal riguardo ha adottato un metodo zintetico e comparativo con una serie di
immobili similari, nel rizpetto alla data considerata cioé all’attualita dei seguenti punti: beni simili,
aventi le medesime caratteristiche (destinazione, zona, luminosita, esposizione, tipologia costruttiva
e vetustd). Sulla base di quanto detto sopra & & svolta I'indagine estimativa sotto forma di
acquigizione di elementi presso agenzie immobiliari ed operatori di mercato, i prezzi medi per i
fabbricati ad uso civile abitazione di tipo economico posti nell’aggregato urbano di Buccheri (SR)
nei pressi di Via Maddalena 12, risultano aszestati su un valore medio di :

V&~ £. 450,00/metroquadro.

Valore Medio della Superficie Commerciale : Vs

Superficie lorda con i-esima destinazione d*uso: 5

Coefficiente di Vetusta con i-esima destinazione d*uszo ; K;
9
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(**4C cefficiente i Vehastd per stato di conservazione : Mormale =1 ; IMediocre = 0,80 ; Scadente = 0,800

Congiderando che lo stato di conservazione della civile abitazione suddetta & normale, #i &

congiderato il coefficiente : Ki=1,00
Essendo la Sup. Commerciale : $1= mq. 100,79

V1 = VX 5 X K;j=%€.450,00x100,79 x 1,00 =€. 45.355.50

CONTEGGI Superficie Utlle :
PIANQ TERRA :

1) TN BIEES0 fnvvrereresemsesesomemsmssmsessmssmms e sesa s vor e b ek memeee ok SR RS BES R REEER AR RS 1ER £ 1 e e
23 DISENPBENG ©..ovemormmasnsismsmmmmmmsssisssassnsnsmussomsnssvosns g @EITTE BT 455 unasmgisis snsanmmsmnnsasiorm
3) BAETIO ©euuuureresrrimmmmssaesssonsnssess sarssasamssssesssesmnsseeses s sasas s e e e e AR SRR RS 18 PR ReRRERRA" i P e RS

=11,18 mq
-=6,42 mg
=468mg
=1,02mq
.=1,02mgq

PIANO PRIMO:

B SN L N s i s o S T B e
7) Ripostipliotud\oSwdi b e v mss mnm s sninmmcil
B) BARIMD L e il Fop 7R As {72y PR i s 4 s s 4 55 4 i S e
9 ArmadioMum L s s R R e s
LOY  Armadle M re 2 s i s e e e s
11Y  Corridoior s s i S S e e

=24,32mq

.=11,60 mq
«=495 mq

=300 mq

«=1,02 mq
-=1,02 mqg

w=5,21 mq

PIANO SECONDO:

12)  CUCINB-PIANZO o rreerssersmnsmmassnsssssrmsens sessensensmssnssss ivasssss s skasansnmes e s s umens s sarmssnmsns

13) Terrazza Plano SECONMD : v mmsmscsirsmmssnmssnsassmsensessarsesssssmsssesesssenns
14) Balcone Plano PIIMO: . .. o eeeerers s ssesseseressamsomsensesesmssnssesenassssmssssssemsemsmanan s e

= 26,80myg

=22,16 mq

SR A 4+

.=211mgq

=836 mq

mq.

Incid, Comm,

Superficie Utile :

73,28

100%

Muri Perimetrall e Tramezzi Interni ;

22,20

100%

Balcone 211mg x0,25 =

053

25%

Terrazza: 7,41mq x0,25 =

185

25%

Sotiotetin (non abitabile): 8,36mgx0,35=

293

35%

Superficie Commaerciale ;

100,79

Effettuando il raffronto con la banca dati delle quotazioni dell’OMI {(Osservatorio del Mercato

Immobiliare) pin aggiornate. Nel caso in specie si ¢ preso 1’anno 2024 primo semestre.
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Si € ottenuto il valore di mercato dell *appartamento utilizzando la seguente formula :

| CALCCLO VALCRE I MERCATO | OVILE ABITATIONE | CON BASE O RIFERIMENTO C:MA L, |

Valore Namal e =Valore Normale Unitar o X Supefide img

Il Valors Normale Undtario i determi nato can la seguente farmala;
Yalors Normale Unitario= V. OMImin +f Val. DM max - V. DM min ) x KX CC
Dove Ve, OM min » Val. OM maxindicano dspettivamente | valorf minimi @ massimi in suro/mg nella bance

dati dwll '0.MLL @ Krappresants la media ponderale di dus cosfTicdent] KL {Tagll o Superfide] »
12 { Livallo i Flang) =d & caleolata oon |a sepuentes formula ;

K= [K1+3xk2) fA=
dova :

K1{Tagllo Sparflde) Cowlffid anta 2 {lUvslod Aanc) (oaifidenta

finoo 45 mg 10 FirnoSemin emrto qo

Okr= 45 mg finoa 70mg Q8 Plano Tarm 1]

Okre 70 mg fino o 120 mg 45 PhnaPrima 04

Okre 120mg finoo 150 mg Q3 Pirnol/mermrnedio 05

Dkre 150 my 40 Pizno Ukimo n8

PhnoAttico 10

Gomge L0

e dove C € & un coeffidents comettiva che dipende dalla Cate gorla Catastale seconda |a se guente Tabella di

HRferimento :
hlz'ﬂlﬂmﬂe Ol pondenza O ML Coelf. CorettivoiC C}
A/l (A bRazione tioo S ignarte AhiazioneSignorie 1320
Af2 [Ablozionetioo Child AbhzioniCv il 120
Af3 {Abloz. Hpo Economicg Ablz lone Economio 130
AfdfAblozione Popolre A bz lone Economia 15
ASs [Abloz. Ukmpopobire Abiaz lone Economia 110
Af6[Abloz. tipo Rurald A bz lone Economia 1320
A/7 [Ablozione in Viin] Vil = VERR! 120
A/B{Abiazione in Vild Ville = WRRn! 110
AS9fCastal® Polzzz, Storkd Ablaxionedilusso 150
ALI0[LMT D e Shud i Privat] L 150
A/ [abitax. af alioggtisd | Abdezione Tipko del Logo 120
/5 (Gamge, Saa ) PaostlAuroCopet)S coparn! 120

MEL CASO IN ESAME PER LA VENDITA 3 OTTIENE :

KL [TaglloSuperfide] = 050 Velore M min= 35Q00€
2 {Uwdlod Fma = 080 Vaore OMIimme= 52 00£
K= (K1+3xi2] /4= €€ {Coeff. Corettivo) = 16

e, applicando, le su esposte formule, s ottlene un

Valore Narmale Unitario = Val. OMImin + [ Val. OMI max - Val. OMImin } x K x CC. = 47941 €
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Quindi moltiplicando il valore Normale Unitario ottenuto per la superficie commerciale e
per il coefficiente K; = 1,00, considerato che lo stato di conservazione della civile abitazione
suddetta ¢ normale si ha:

Vmz =Vou X8 xK; =€.479.41 x100,79 x 1,00 =€. 48.319.73
Effettuando la media aritmetica tra i due valori ottenuti si ha :

Vms = (Vmit Vag) /2 = (€. 45355,50 +€. 48.319,73) / 2 = €. 46.837,61

- Stima per capifalizzazione def reddili :

L’ipotesi su cui esso si basa ¢ che “i beni immobiliari che producono reddito valgono per
quanto rendono”, e questo valore equivale alla somma attuale dei redditi futuri forniti dal bene
oggetto di stima.

- Canone annuo di affitto per superficie commerciale di una civile abitazione nella zona

limitrofa a Via Maddalena ha un valore che oscilla tra un min. di 1,60(€/mq x mese) e

un max. d 2,40 (€/mq x mese), considerando che 1’abitazione ha uno stato di

conservazione normale si & scelto il valore di : 2,40(€/mq X mese)

2,40 x 100,79 = €.241,90

€.241 .90 xn.12 {mesi) =€.2.902,80

- Imposte , tasze, manutenzione, sfitto e ritardo pagamenti ecc... : 25,095
- Canone annuo netto: RI=2902,80 - (2902,80 x0,25)=2902,80 - 725,70 = €. 217710

Ipotizzando un saggio di capitalizzazione medio (fa riferimento ad un valore medio ricavato da
analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche 2.0% <
r < 6.0%) del r = 4,0%; Vi =RIT s oftiene :

Immobile =€. 2.177,10 /0,040 = €. 54.427,50 Vma = €. 54.427,50

- Stima del pii probabile valore vendale :

Operando la media aritmetica dei risultati ottenuti dall’applicazione dei criteri estimativi
anzidetti, & ricava per I’immobile il pit probabile valore venale :
Vmistima) = (Vi3 + Vma) /2= (€. 46.837,61 + €. 54.427,50)/2 = €.50.631,05

in cifra tonda €. 50.600,00 {Cinquantamilaseicento / 0deuro).
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X) Vdutazione del bene nel caso di guota indivisa .

In rizposta a quest’ultimo quesito, il bene ¢ composto da una sola quota indivisa -

_ che non risulta divisibile.

REEERERERE R RN AR RRERERERER AR ER R RERERE,

3) Riepilogo

Lotto A) :

- civile abitazione ubicata al piano terra, primo e secondo Jdi Via Maddalena nl12 in
Buccheri (SR) . censita in catasto al foglio 51 Particella 275.
(Cat.A/4 - Classe 2 - Consistenza 4.5 vani - rendita€.146,42);

€. 50.600,00 (Cinquantamilaseicento / 00euro).

- Le spese per la CILA, la sanzione, i diritti di segreteria e i bolli da corrispondere al
comune di Buccheri, 1’aggiornamento della planimetria catastale al N.C.E.U. (nuovo
catasto edilizio urbano) ammontano complessivamente a :
€. 2.500,00 (Duemilacinquecento / 00euro).

Dalla stima si ha : €. 30.600,00 -
a dedurre le spese : €. 2.500,00 =

€. 48.100,00 (Quarantottomilacento / }0euro).

RREERREERREEERR SRR RS ERREERRE SRR RRE

1l sottoscritto, non avendo piu nulla da aggiungere, ritiene di avere correttamente adempiuto
in tutto I*incarico conferito dall*Tll.mo Giudice, rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.
Altresi ATTESTA di inviare copia della presente relazione di consulenza :

- tramite posta certificata alla cancelleria del TRIBUNALE DI SIRACUSA;

- tramite email !l |

Palazzolo Acreide 1i 21/01/2025 I C.TU.
{Ing. Infantino Vincenzo)
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