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TRIBUNALE DI CATANIA
SEZIONE FALLIMENTARE

Procedimento R.G. 12128/1998
Fallimento ME.E.C. srl

Oggetto: Relazione di CTU per la stima dei beni immobiliari

1. Premessa e svolgimento delle 0.0.p.p. - 2. Descrizione degli immobili, —
3. Stima dei beni. — 4. Conclusioni. — 5. Allegati.

I sottoscritto Dott. Ing. Salvatore Neri, con studio tecnico in Adrano Via Sagone 21, in
data 23/04/2013 riceveva nomina di CTU dal G.D. Dott. Antonio Caruso per la valutazione del
cespite immobiliare relativi al Fallimento ME.E.C. SRL (RG 12128/1999) di cui all’istanza
dell’Avv. Marco Bellomo depositata in data 19.04.2013.

1. Premessa e svolgimento delle o.0.p.p.

Successivamente I’Avv.to Maria Grazia Gallone, per il curatore Avv. Bellomo,

comunicava al sottoscritto I’ordinanza di nomina di CTU.

Il sottoscritto CTU recatosi presso la Cancelleria del Tribunale prendeva visione

dell’ordinanza con il dettaglio dell’immobile oggetto di stima.

Previa acquisizione della documentazione catastale presso I’Agenzia del Territorio di
Catania (visura e mappa catastale dei luoghi, si veda in Allegato 01) si avviavano i contatti per

fissare I’accesso ai luoghi e per la verifica della consistenza dell’immobile.

Atteso che né il curatore né altri avevano i riferimenti ed i contatti per per accedere
all’immobile, il sottoscritto in data 31/10/2013 si recava sui luoghi per prenderne visione e

cercare di accedere all’immobile.

In tale occasione non ¢ stato possibile né accedere all’immobile né tanto meno

identificarlo nonostante il sottoscritto CTU disponesse della doctimentazione catastale
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preventivamente acquisita. Il sopralluogo & stato condotto quindi con la ricognizione generale
dei luoghi e I'inquadramento del Condominio identificato in Via San Gregorio 75 Acicastello

(cd. Residence Limonia).

Con ulteriore contatti telefonici unitamente all’Avv. Gallone é stato possibile contattare
I’amministratore del Condominio in presenza del quale in data 17/06/2014 & stato eseguito

ulteriore accesso all’ immobile identificandolo e valutandone la consistenza e le caratteristiche.

2.  Descrizione degli immobili.

L’immobile oggetto della stima & un garage posto al piano 1° sottoterra della palazzina

B2 all’interno del Condominio “Residence Limonia” sito in Acicastello Via San Gregorio 75.

Detto immobile & identificato al NCEU fg. 5 part. 2043 sub. 22 Categ. C/6. Il fabbricato si
compone di piano terra e primo piano; 1'immobile oggetto di valutazione & solamente la

porzione al piano terra.

Il fabbricato, costruito nel 1995
con struttura in cemento aramto, si
compone di 3 piani fuori terra e di un
piano interrato dove vi sono i garages.
Esso ha complessivamente buone

condizioni di manutenzione.

Il garage al momento del

N

sopralluogo & libero da ogni cosa

(privo di servizi acqua e luce).

L’unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano -1 con ingresso dalla scivola,
che si originana nel cortile condominiale, e dalla corsia comune dei garage. Vi &€ una buona

manovrabilita per 1’accesso.

Esso ha altezza utile interna pari a circa 2,40 mt e dimensioni massime 5,3x3,3 m
(superficie complessiva 16,3 mgq). Ha finiture interne al civile, serranda di ingresso metallica

ed impianto elettrico autonomo.
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3. Stima del fabbricato in Acicastello NCEU fz. 5 partt.2043 sub.22

3
Con il criterio di stima del metodo comparativo, per I'immobile descritto al

precedente paragrafo 2, il sottoscritto CTU al fine di rispondere al mandato affidatogli

valuta un coefficiente caratteristico che esprime piu fattori (intrinseci: esposizione,

posizione, ecc; ed estrinseci: stato di conservazione, manutenzione, pregio, ecc) e
caratterizza I'immobile rispetto alla media di mercato nella micro zona commerciale in
esame. Successivamente tenuto conto della consistenza commerciale del bene (mq) e del

prezzo unitario medio di compravendita (€/mq) si calcola il piti probabile prezzo di

vendita per I'immobile in oggetto (ottenuto moltiplicato il coefficiente caratteristico x la

consistenza commerciale dell'immobile x il prezzo unitario medio).

L’immobile si trova in zona intensamente abitata del Comune di Acicastello; 1’unita
immobiliare oggetto di stima (garage al 1° piano interrato) & del tutto autonomo, ha impianti

indipendenti e finiture interne ordinarie.

Calcolo del coefficiente caratteristico

Box in Acicastello, Via San Gregorio 75 NCEU Fg.5 part.

Parametri di valutazione del fabbricato 2043 sub. 22

Struttura di realizzazione recente rispetto alla
2% | media di zona, costruzione in cemento armato
conforme alla vigente normativa antisismica

a) Anno di costruzione e tipologia costruttiva
[ -6%<a<+6%)]

b) Stato di conservazione e finiture [ - 20, Buono stato di conservazione e finiture edili per
6%<c<+6%)] ° | la tipologia edilizia

Ben proporzionato per I'uso garage ma con
-2% | altezza utile interna al di sotto della media
(h=2,40 mt)

Accesso comodo, ampio spazio di manovra e

¢) Distribuzione,superficie e funzionalita dei
locali accessori [ -2%<L<+2%]

d) Facilita di accesso e spazi esterni | -

p 0 2%
1%<e<+1%] rampe coperte
Sz,/li?i'i'ggﬁ urbana e accesso | - 1% | Buona posizione rispetto alle arterie principali
f‘)‘ Impianti e servizi [ -2%<is<+2%] 0% | Nella media per la tipologia edilizia in esame

Coefficiente di valutazione complessivo | 5%

Concludendo quindi si ritiene che sia per le caratteristiche intrinseche sia per quelle
estrinseche esso ha un valore ed una appetibilita sul mercato un po’ (circa il 5%) superiore alla

media. |l valore per unita di superficie, con riferimento ai dati dell’Osservatorio del Mercato

Immobiliare (Allegato 2). si stima pari a 1.350,00 €/mgq.
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Si puo quindi concludere che il prezzo di vendita calcolato secondo i parametri dell’estimo

9
e pari a circa € 23.091,08 tuttavia_considerata I’attuale stagnazione nella compravendita

immobiliare, considerata anche la posizione che lo_rende appetibile solamente per i
residenti di zona, considerata la vendita con asta giudiziaria il sottoscritto ritiene di
dovere applicare il 15% circa di riduzione per la determinazione del prezzo a base d’asta
quindi per il garage oggetto di causa (fg. 2 part. 2043 sub.22) ilpii1 probabile prezzo di

vendita & pari a € 19.500,00.

Elementi caratteristici Probabile pre116
. Coeff. Valore di di dita, i
i Valore Superficie - alore di I vendita, in
Immobile unitario ([ran) SP(‘:CI"“CO mercato (€) | arrotondamento
‘. elle €
(€/mq) commerciale caratteristiche ( ’)
Box in Acicastello, Via San Gregorio 75
1| NCEU Fg.5 part. 2043 sub, 22 € 1.350,00 16,3 5% € 23.091,08 | € 19.500,00

4. Conclusioni

In relazione al mandato ricevuto dall’ill.mo Sig. Giudice Dott. Antonio Caruso, il
sottoscritto CTU sinteticamente conclude che il pii probabile valore di mercato per il garage in

oggetto & pari a 23.000,00 euro circa.

Il sottoscritto CTU, ritenendo di aver evaso il mandato affidatogli dall’ill.Lmo Giudice

rimette la presente relazione tecnica restando a disposizione per agni eventuale chiarimento.

Catania, Ii 29/09/2014
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5. Allegati.

e Allegato 1: Visura e planimetria dell’immobile (NCEU Acicastello fg. 5 part. 2043 sub. 22)
e Allegato 3: Valori OMI Il sem. 2013
e Parcella di CTU

e CD-Rom con relazione ed allegati in formato elettronico.
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Titrovi in:Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati -
Quotaziont immobiliari - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2013 - Semestre 2

‘Provincia: CATANIA _
Comune: ACI CASTELLO

Fascia/zona: Suburbana/FICARAZZ] E ZONE LIMITROFE: VIA ACICASTELLO -

~ IRIPOLT - SAN GREGORIO - TRENTO - TRIESTE - GRASSO -FIUME-

Codice di zona: F3

Microzona catastale n.: 5

i
"'ﬁ
|

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Ab:‘i:iﬁ‘f“’ NORMALE 1250 1800 L 4 58 L
Abitazioni
di tipo NORMALE. 950 1350 L 34 49 L
economico .
Autorimesse  NORMALE 800 1200 L 32 48 L
Box NORMALE 1100 1600 L 45 65 L

p://wwm.agenziaemrate.gov‘it/servizi/Consu!tazione/risultato.php
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Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Posti auto

arnnesrh
S A \J].)\'L L

NORMALE 550 800 L 3, 51¢ L

Villee  VORMALE 1450 2100 L 45 65 L !
Villini

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello
pit frequente di ZONA

11 Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

1l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

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

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

Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione
commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

mettiam®c iy
la taccia Positivo Sufficiendegativo

Esprimi il tuo
giudizio sul
servizio ricevuto
premendo su uno
dei simboli colorati

Agenzia delle Entrate via Cristoforo Colombo n. 426 C/D 00145 Roma - Codice Fiscale e Partita Iva: 06363391001

hitp://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php
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Ill.mo Sig. Giudice Consigliere Dott. Antonio Caruso
TRIBUNALE DI CATANIA 7

Il sottoscritto Ing. Salvatore Neri in qualita di C.T.U. nel procedimento di Fallimento
ME.E.C. srl, giusta nomina del 23.04.2013 per la valutazione dei cespiti, per il procedimento
iscritto al R.G. n°®.12128/98, si pregia di presentare la nota dell’onorario spettante e delle

spese sostenute.

ONORARIO
calcolato a vacazione con riferimento al DM 30/05/2002. Per:
1 Ritiro fascicolo, giuramento, deposito relazione: n°. 4 vacazioni
2 Studio documentazione: n°. 3 vacazioni
3 Comunicazioni alle parti: n°.5
4 Copie ed attivita di segreteria: n°. 4 vacazioni
5 Sopralluoghi (n°.2): n°.4 vacazioni
6 Disegni ed allegati, analisi prescrizioni PRG: n°. 4 vacazioni
7 Stesura relazione e chiarimenti: n°. 12 vacazioni

- prima vacazione n°. 1 X € 14,68 € 14,68
- Vacazioni successive n°. 35 X € 8,15 € 285,25
Totale onorario € 299,93

- SPESE. . = i
1|Telefono, fax, posta | € 3,40
2|Fotocopie fascicolo, stampa foto € 5,00
3|Copisteria e stampa relazione | € 7,90
4|Mezzo proprio (0,35 €/km pari ad 1/5 del costo della benzina) € 10,50
5/Marche da bollo per il deposito € 40,78
6|Accesso e diritti presso Ag. del Territorio € 2,00
6|Indennita di viaggio [soprallughi] (2X24,12€) L. 417/78 € 48,24

Totale spese € 117,82

sl

Sommano onorarioespese € @ 417,75

Il sottoscritto n.q. di CTU per la stima dei beni oggetto della procedura di Fallimento
RG 12128/98 dichiara di NON essere dipendente pubblico‘,‘__ di_non avere percepito

oy

. g “~.
acconti. ' ) @(*}3

Catania, li 29/09/2014
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