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TRIBUNALE DI SIRACUSA
~ SEZIONE ESECUZION] IMMOBILIAR! -

OGGETTO: CONSULENZA TECNICA DYUFFICIO NELLA PROGEMIRA ESECUTIVA IMMOBILIARE PROMOSSA

patL (I e GEEED & SN s SRS - ¢ G/2013.24

INTEGRAZIONE
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

1. PREMESSA E QUESITI,

It.ma dott.asa Alessia Romeo, Giudice def Tribunale di Siracusa.
Con ordinanza del 10/07/2020 1z scttoscritta ing. (RN o studic in Noto in Via
Giovannl Pascoli n® 16, iscritta alf Ordine professionale degli Ingegneri della Provincia di Siracusa

al n® 1750, veniva chiamata dalia S.V.I. ad integrare la procedura esecutiva immmobiliare iscritia al

n° 116/2013promossa dalla (TN
O it mente domiciliata in Siracusa i (TN csso 1o studic
dellavy, (NN = raporesenta e difende, contro (EEERGITGEGEEERERRNN o
sede in (GGG - - | SR, - -
in data 21/08/1958, elattivamente domiciliato in (GGG - -t dic
S - o rappresenta e difende. Veniva disposto # deposilo delia relazione in
cancelieria guarantacinque giomi decorrenti dalla comunicazione del decreto di nomina, ovverc
entro il 28.08.2020,

La sottoscritta fissava il soprallucgo per il giornn 03/08/2020 alte ore 9,3Cpresso limmobile adibito
a piscina e palestra, comunicando lo slesso al creditorl a mezzo posta certificata e ai debflori a
mezzo posta cerlificata.

In tale datz e a tale ora la soffoscritla sf recava presso limpianto sportive detlz (RSN
@R sio in Priclo Gargallo, Via Pirandello n. 13, dove trovava il signor (S ENEEREEERNREEE
guaiita di legale rappresentate (EIIEETIGREE: avy. Matarazzo Simona, nella quatita di
custade giudiziario,

Accompagnata dai presenti, si ispezionava I'immobile adibito & piscina e palestsa di cui afl'atio di
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pignoramento, visicnando fa piscina al piano terra e la palestra a piano primo, eseguende rlievi
fotografict e prandendo appunti in separati fogli, necessari alla redazione della presente refazione
€ alespletamento del mandato de quo.

Alle ore 11.30 la sottoserifta concludeva ke operazioni peritali,

In data 07.08.2020 la softoscritta chiedeva una proroga di glorni 90 a partire dal 28.08.2020.
Successivamente, si riteneva necessario un ulieriore sopraliucge, che la sottoscritta fissava per il
giomo 22/10/2020 alle ore 10,00 pressc fimmobile adibito a piscina e palestra, comunicando o
stesso ai creditori 2 mezzo posta certificala e al debitori a mezzo posta certificata.

In tale data e a tale ora [a sotoseritiz si recava presso lmpianto sportivo (TR
SR sito in Pricle Gargalio, Via Pirandelle n, 13, accompagnata dai collaberatori (NN
O (aconti parte deliz (RN itz che si occupa di
realizzazione & di manutenzione di impianti sportivi. La loro collaborazione si rendeva necessaria
come riferimenio per |2 redazione della quantificazione dei costi degli interventi ritenuti necessari

per # ripristino di condizioni ordinarie delfimmobile.

Sui ivoghi trovava &SN i |o-c rappreseniate dellz (TN
<R - = cu2ita di O TP,

Accompagnaia dai presenti, sl ispezionava I'immobile adibito a piscina e palestra di cul all'atto di
pignoramento.
Alle ore 10.45 la scttoscritta concludeva le operazioni peritali.
Successivamente, sulla scorta delle indagini svolie in sede di soprallioge e sulla base delie
ricerche effeltuate, assuntt tulli gli elementi diretti ed indiretti per I'espletamento del mandato, si
procedeva alia stesura delia presente relazione per rispondere ai seguenti puntic
r. individut il giuste prezzo locative dell’nmobile olla data del pignoramento (Cass.
1582/ 2462} al fine di peterne dare avviso ai potenziall acquirenti per le consequenti
deaterminazioni ex art. 2923, Il comimua o.o)

2. aeccerti lo stato dellimmobile anche ol fine df individuare | costi di eventuali

friterventi che dovessero ritenersi necessarl,
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2, SVOLGIMENTO DELLINCARICO

2,1 RISPOSTA AL QUESITO Bl CUI AL PUNTO 1}

Secondo quanio richiesto dalla S.V.0., si chiede alla softescritia di individuare P'esattc valore
locativo delfimmobile destinato a piscina e a palestra alla data del pignoramento, ovverc alia data

del 14.03.2013.

Da una ricerca effetfuata presso ia banca dati dellOMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) &
possibile desumers che non o sone state sensibili variaziont del valore dei canoni locativi per gli

immobili dal 2013 al 2019, Pertanto si fara riferimento a quelli delfanne 2019,
5i riporiano a seguire Je superfici dellimmobile suddetlo, indicate nell'originaria relazione di stima;

SUPERFICI IMPIANTO SPORTIVO  mq
o ) piscina 1.633,85
... .palesta 488,92
LSUPLTOTALE  2.122,77

Tenuto conto che fimmobiie nelfannc 2013 si frovava in condiziont normali of manutenzione, ¢
terivie conto delle caratieristiche intrinseche ed estrinseche dello sfesso, ovvero ubicazione,
consistenza, esposizione, caratteristiche delle rifiniture, potenzialitd, considerando un valore di
locazione medio tra quaiio desunto dalla banca dati delt OMI & quells corrante per strulture similar
pari a 3,6 €/mq x mese, considerando che l'aftivitad di piscina e palestra rirnane in attive per circa 8
mesi allanno, sl desume che if canone locative mensile applicabile allimmobife, ovverp

separatamenie alle due atfivith di piscina e palestra nel primo trimastre 2013, éparia

PISCINA: {1.633.85 my x 3,6 €/mg x mese x 8 mesi} f 12 mesi = 3.921,24 &/mese

PALESTRA: (488,92 mq x 3,6 €/myg x mase x 8 mesi}/ 12 mesi = 1.173,41 €/mese

Decurtande dal canone lordo gl onerd fiscali che incideno per chrca #f 35% {IRPEF & [MU),

otterremo it “cancne al nefte delle imposte” che corrisponde af valore locativo richiesto:

I83870RTEBR21C

J
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P

canone cancne al nette

lorle delle imposte
{E/mase) {E/mese)
PISCINA (€3.921,24 €2.940,93
PALESTRA € 1.173,41 £ 880,05

Pertanto, anciondando i valori otfenudi, it canone locative mensile relativo alf'anno 2013 per la
piscina e per fa palestra & rispettivamente pari a
PISCINA: 2,900,00 €/mese

PALESTRA: 800,00 €/mese

2.2 RISPOSTA Al QUESITO DI GUEAL PUNTO 2}
Secondo quante richiesto dalla 5.V 1., si chiede alla sottoscritta di acceriare io stato dellimmobile

anche al fine dl individuare i costi di eventuall interventi che dovessero ritenersi necessar,
I danni rilevali al piano terra delimmabile, dastinate a piscina, sonc i seguenti:

presenza di lesioni e distacco puntuale dello strato di copriferro in comispondenza delle

o

travi in precompresso a sostegno delia copertura dellimmobife;
o presenza di lesione in corrispondenza della sommita di un pilastro interng;

o ossidazione delle ringhiere poste a protezicne dei camminamanti interni;

o ossidaziona dei corpi lluminanti interni, che si presentano ammalorati e faliscent;

o ossidazione delle condolte UTA facenti parle dellimpianta di trattamento e ricambio d'aria,
sia di quelli passanti al di sofio dells pavimentazions in pve, con griglie complanari alia
pavimentazione stessa, sia di quelli zerei posti in corrispondenza def perimeiro delia
struftara;

o segni di percolamento in corrispondenza di alcuni paramenti murari confinantt con 'estarno;

generale assenza di manutenzioneg determinala dalla presenza di difetti di non grave entita

a

relativi 2 opers di finitura,
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il danno rilevato al piano prime dellimmobile, destnato a palestra, consiste nella presenza di buchi
in un fratto di grendaia per lo smaltimente delfe acque piovane, che provoca infiltrazioni durante |

fenomeni meteorici.

Facendo seguito al rilleve e allanalisi dello stato dei luoght, fa sottoscritta ha redatto un computo
metrico estimative inerenle gli intervent! di propria competenza, ovvero gli inferventi di nalura
strettamenie edile & strutturale. Non & stato inserito nel computo melrice alcun itervento relativo
agl impiantt e alle condotie U.T.A., in quanto tali inferventi sono subordinati ad un caicolo e a una
verifica degli impiantt esistenti che non renirane nelle compelenze della sottoscritta,

Par la redazione del compute metrico, allegate alla presente relazione, la soltoscritta si & basata
sut Prezzario della Regione Sicilia 2019, che comprende tutli gl cneri per dare # avore compio a
perfeifa regola d'arte e presuppeone Timpiego di materiali di otfima qualitd, corredati di marchi e di

inollre comprends i@ spese per la sicurezza, ke spese generall e Fulile

d'impresa, e si intende al netic dellt VAL Al di fuor della voce di Prezzario, la softoscritta ha ha
tatto riferimento sia ai correnti prezzi di mercalo sia al preventivo fornito daliz ditta (GG
srls. di ot ha chiesto coliaborazione. come anticipato al paragrafo 1, e | prezzi forniti
comprendono tuli gli oneri per dare it lavoro compivto a perfeia regola d'arte, presuppongons
Fimpiego di materiali di ottima qualitd, corredati di marchi e di afiestazioni di confonmita; inclire
comprendene le spese per la sicurezzs, le spese generall e l'utile d'impresa, e st intendono al

netto dellLV.A,

in sintesi, lentitd dellintervenio di defimilazione delf'area occupata senza fitolo ammonta,

arrgtondando il vaiore ottenuto, a 266.0056,00 € |.V.A. esclusa.

Cid & quanto in buona fede e con serena coscienza ja sotfoscritta ha potuto rilevare ad
espiatamanto dellincarico ricevuto.

Alla presente si allegansc e ne fanne parle integrante:

+  documentazione fotegrafica:

+  computo melrico estimativo.
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Si allegano altresi:
» verbali di sopralluogo;
+ lellera di trasmissione alle parti per sopraliuoghi;

« nota spese prodotta datlz (NG

+  parcella delie compelenze e spese tecniche.

Avendo i3 softoscritta concluse lincarico conferitele dall'tilme Sig. Giudice, rassegna la presants

rimanendo a disposizione delia S.V.1. per eventuali ulterion chiarimenti.

L CT.U.

Noto, 18 novembre 2020
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