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TRIBUNALE DI SIRACUSA
- SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIAR! -

DGGETTO: CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE PROMOSSA

pacLa (D o GHEED o G s (DRI (c/2013.2+

INTEGRAZIONE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

1. PREMESBSA E QUESITI.

Ii.ma dotf.asa Alessia Romeo, Giudice del Tribunale di Siracusa,
Con ordinanza del 10/07/2020 la sottoscritta ing, (NG <o~ studic in Noto in Via
Giovanni Pascoli n® 16, Iscritta al¥ Osdline professionale degli Ingegneri delia Provincia di Siracusa

al n® 1750, veniva chiamata dalla S\ ad integrare la procedura esecttiva immobiliare iscritia al

n® #16/2013promossa dalla (N
G- -tiamente domiciliata in Siracusa o (TN -0 > studio
deffavy. SN = rappresenta e difende, contro (TGN - :
sede in (NG - co o R )
in data 21/08/1958, elettivamente domicifiato in (NGNS |- .o
S 1 (o rappresenta e difende. Veniva disposto it deposito della relazione in
cancelleria quaranfacingue giomni decorrenti dalla comunicazione del decreio di nomina, ovvero
entro il 28.08.2020,

La sottoscritia fissava il sopralluago per B giorno 03/08/2020 alle ore 9,30presse Yimmobile adibito
a piscina @ palestra, comunicando o stesso ai creditori a mezzo posta ceriificata & at debiteri a
mezzo posia cerfificata.

In fale data e a tele ora Ja sollosoritta si recava presso limpianta sportivo della (TTTETREEEED
@R sito in Priolo Gargallo, Viz Prandello n. 13, dove trovava # signor (EEEEEEEETTEENED
qualita di legale rappresentate (IITEERIRRERE: /2. Matarazzo Simona, nela qualita i
cusiade givdiziario.

Accompagnata dai presenti, si ispezicnava I'mmobile adibito a piscina e palestra di cui alf‘atio di
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pignoramento, visionando la piscina af piano terra e 1a palesira a piano primo, eseguendo rlievi
fotografici e prendendo appuntt in separali fogh, necessari alla redazione della presente refazione
& allesplelamento del mandato da quo.

Adle ore 11.30 la sottoserifta concludeva le operazioni peritai.

In data 07.08.2020 la sotloscrifta chiedeva una proroga di giorni 90 a partire dal 28.08.2020.
Successivamente. si rileneva necessario un ulteriore sopraliuogo, che la sottoscritta fissava per il
giomo 22/10/202C alfe ore 10,00 presso limmebile adibifo a piscina e palesira, comurdcando o
stesso ai credilori 2 mezzo posta certificata e ai debitori @ mezzo posta certificata.

In tale data e a iale ora la soitoscritta si recave presso Mmpiante sportivo (GGG
SR sito in Pricle Gargallo, Via Pirandzllo n. 13, accompagnata dai cofiaboratori (D
SR oconti pare deliz (RN o che s occupa di
realizzazione e di manutenzione di impianti sporfivi. La loro collaborazione si rendeva necessaria
come riferimanto per (& redazione della guantificazione dei costi degli interventi ritenutf necessari

per il ripristino di condizioni ardinarie dalfimmobile.

Sl luoghi trovava it (NN ' |- rappresentate dela (TN
<R /- uclita di C.T.2,

Accompagnata dai presenti, si ispezionava I'imimobile adibito a piscina e palestra di cui all'atto di
pignoramento,

Alle ore 10.45 la sotioscritta concludeva le operazioni peritali.

Successivamente, sulla scorla delle indagini svolte in sede di sopralluogo e sulla base delie
ricerche effeluate, assundt fulli gli elamenti diretti ad indirett per 'esplelamento del mandato, si
procedeva alla slesura della presente relazione per rispondere ai seguenti pundi:

1. indiviedul d giusto prezze locative deliimmebile afla dala del pignoramento (Cass.
1982/ 2462) al fine di poferne dare avviso ai potenziali acquirenti per le conseguenti
datermingziont ex crt. 29223, HI comma c.o;

2. aecerti lo stuto dellimmobile anche al fine di individuare i costi di eventuali

interventi che dovessero ritenersi necessari.
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2. SVOLGIMENTO BELLIINCARICO
2.1 RISPOSTA AL QUESITO DI CUEAL PUNTO 1)
Secondo quanic richiesto dalla S.V.1, si chiede alla soltoscrilta di individuare Pesallo valore
iecativo delimmobile destinate a piscina e a palestra alia data del pignoramento, owero alla data

del 14.03.2013.

Da una ricerca sffetfuata presse la banca dati dellOM! (Osservatorio del Mercato Immobifiare) &

possibile desumere che non ¢i sono state sensibili variaziont def vadore dei canoni locativi per gli

immobiit dal 2013 al 2019, Pertanto si fara riferimendo a quelli dal'anno 2018,
Si riporiano a seguire le superfici dellimmobile suddello, indicate neif'originaria relazione di stima:

SUPERFILE IMPIANTO SFORTIVO  mgq
. Piscina 1.633,89

. ... . palestra  4BBO2
 SURTOTALE  2.122,77

Tenute confo che Pinmobile nelfanno 2013 sl trovava in condizioni normali di manufenzione, e
tenuto confo delle carafteristiche intrinsache ed estrinseche dello stesso, owvere ubicazions,
consigtenza, esposizione, caratterisiiche delle rifiniture, potenzialita, considerando un vaiere i
locazione meadio fra quello desunio dafia banca dati deOMI e quelio correnie per struiture simitari
pari a 3,6 €mg x mase, considerande che I'attivitd di piscina e palestra rimana in attivo par circa 8
mesi allanno, sl desume che il canone locative mensife applicabile allimmobile, owvere

separatamente alle due attivith di piscina e palestra nel primo trimeastre 2013, éparia

PiSCINA; (1.633,85 my x 3,8 €/mg x mese x 8 mesi) £ 12 mesi = 3.821,24 &mese

PALESTRA: (488.92 rmq x 3,6 €myg x mese x 8 mesi}/ 12 mesi = 1.173,41 €mese

Decurtande dal canone lordo gli oneri fiscali che incidono per chica # 35% (IRPEF & WU},

otterremo it “canone al netlo delle imposte” che corrisponde af valore lecalivo richiesto:

G0a87eaTE0nR1e

J

Firmat Oa: (RGN - <o Do. ARUBAREC S.P.A, NG CA 3 Soriaf: 435365521 bt

canone canone at netto

lordo delle imposie
{E/mese) (€/mesej
PISCINA | €32,521,24 €2.940,93
PALESTRA{ € 1.173,4% € 886,06

Pertanio, arrofondande i valori ottenuti, # canone lecaiivo mensile relativo alf'anno 2013 per la

piscina e per ia palesira & rispettivamente pari a
PISCINA: 2.900,00 €/mese

PALESTRA: 800,00 €/mese

2.2 RISPOSTA AL QUESITC DI CUL AL PUNTG 2)
Secondo quante richiesto dalla S.V.L, i chiede alla sotioscrita ¢ accerlare lo stato dellimmobile

anche al fine di individuare i costi di eventuali intervent! che dovessero ritenersi necessari,
t danni rilevali al pianc terra dellimmobile, dastinato a piscina, sono i seguenth

o presenza di lesioni e distacco puniuale dello strato di copriferre in corrispondenza delle
travi in precompresss a sostegno della copertura delltmmobile;

o presenza dilesione in cordspondenza della sommita di un pilastro interno;

o ossidazione delle ringhiere poste a protezione del camminamenti interni;

o ossidazione dei corpi lluminanti inferni, che si presentanc ammalorati e faliscenti;

o ossidazione delle condette UTA facentt parte delfimpianto di trattamento e rdearnbio d'aria,
sia di quellf passanii al di sotlo defia pavimentazione in pve, con griglie complanari alia
pavimentazione stessa, sia di quelli zerei posti in corispondenza del perimetro delia
struttara;

o segnl di percolamento in corrispondenza di alcuni paramenti murari confinani con l'esterno;

Q

generale assenza di manutenzicns delerminata dalta presenza & difetli di non grave entitd

relativi 2 opera di finitura.
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H danno rilevato al plano prime dell'immoblle, destinato a palestra, consiste nella presenza di buchi
in un tratte di grondaia per lo smalfimento delfe acque picvane, che provoca infitrazion duranie i

fenoment meteorici.

Facende seguite al rifevo e all'analisi delio stato dei luoghi, la sotloscritta ha redatio un compuio
metrico estimativo inerente gli interventi di propria compelenza, ovvero g intervendi di nalura
strettamente edile e strutlurale. Non @ stato inserifo nel computo melrico alcun intervento relative
agl impiardi e alle condotie U.T.A,, in quanto tall inferventi sono subordinati ad un calsolo e a una
verifica degli impianti esistenti che non rientrano nelle competenze della softoscritia.

Par 1a redazione del computo melrico, allegato alla presente relazione, ja sottoscrilta si & basala
sul Prezzario delia Regione Sicllia 2019, che comprende tutti gl oneri per dare if lavoro compitito a
perfetta regola d'arte e presuppone limpiego di materiali di ottima quabila, commedati di marchi e di
astiesiaziond di conformitd; inolire comprends le spese per 1a sicirezza, le spese generali e Putile
dimpresa, e si intende al netto dell't.V.A. Al df fuori della voce di Prezzario, ia solloscitta ha ha
fatto riferimento sia ai correnti prezzi di mercato sia al preventivo fornite dalla ditta (JTTEINIED
srls. di cui ha chiesto collaborazione, come anticipato al paragrafo 1, e i prezzi forniti
comprendono il gfi onar per dare it lavore compivio a perfetta regela d'arle, prasuppongono
Fimpiago di maleriali di oltima qualita, corredati di marchi e di attestazioni di conformita; inoltre
comprandono e spese per la sicurezza, fe spese generall e I'ulile d'impresa, e si intendono al

netio delll.V.A.

In sintesl, lentitd delfintervente i delimitazione deffarea occupata senza titolo ammonta,

arratorndando #l valore oftenuto, a 266.000,00 € |.V.A. esclusa.

Cib e quanto in buona fede e con serena coscienza la soltoscritia ha potulo rilevare ad
espletamento dellincarico ricevato.

Adla presente si aliegano e ne fanno parle integrante:

« documentazione foiografica;

« computo metrico estimativo.
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Si afiegano altresi:
+ verbali di sopraliuogo;
+ letiera di trasmissione alte parti per soprafiuoghi;

+ nota spese prodeita datlz (RGEENGEGEGEGEGED

« parcella delie compelenze e spese tecniche,

Avendo la soltoscritta concluso Yincarico conferitole dall'til.mo Sig. Giudice, rassegna la presenie

rimanendo a disposiziona delia S.V.1. per eventuali ulteriorn chiarimenti.

Noto, 18 novembre 2020
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