TRIBUNALE DI MESSINA

" SEZIONE FALLIMENTARE

1 S.?or dott. Antonino OI’IﬁCI Giudice Delegato al falhmento della

T-2=>nti Residence s.r.l. (n 29/06)

1.-PREMESSE.

= istanza deposwifata in cancelleria il 22 gennaio 2010, il curatore del |

x —=zm0 sopra emarginato, Avv. Donatella Cuomo, manifestava la“

-zz2ss72 di nominare un tecnico © ‘per procedere alla stima della porzzone

= e ==1del IV lotto del leSldence Czlla Giardino di Messma ",

%,

’&

TrIcEIT: me sottoscritto mg Fabrlzlo De Domemco con studlo in

I E 12553 Eéta 11 GD dott Aﬁtonlno Or1ﬁc1 nominava CT della‘

Wessm: Ve San Martino 381, iscritto all’Albo degli Ingegneri della

Temeis di Messiha'c;&n il ﬁﬂrﬁékl)’”’z’?)és ed all’Albo dei C.T.U. del

T—=r: 2 3 Messina al numero 1536

= s=7icoal contatti intercorsi con l’Avx Cuomo ho effettuato un

sore sozoosull immobile oggetto di stlma ed esegulto 1 necessari I‘lllCVl

mETIL 2 Iotooraﬁm nonché le opportune mdagm1 per la corretta

~=-ns_zzione catastale dell 1mmoblle

= - RISPOSTE AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

—:mmobile oggetto di stima ¢ costituito dall’intero lastrico solare di

— R

smem oz Zel IV lotto del Remdence Crltta Glardmo ublcato in Messina,

ez =: Tremonti. Dalle 1ndag1n1 esegulte presso gh ufﬁc1 dell’ Agen21a del

Crnimn G \1essma nonche presso il Comune di Messma Dlpartlmento !

LTz ZIlilizie e Repressmne dell Abusmsmo € emerso che I* 1mmob11e




e L

!

manutenzione. Tale circostanza & confermata dall assenza del parapetto su

in esame ¢& censito al foglio di mappa n® 100, p.lla 1735, sub. 47,48 ¢ 70 ed

& stato costruito con regolare concessione edlhzla n° 9885 del 28-6- 1989

L accesso al lastrlco solare avviene attraverso le tre botole esistenti |

n comspondenza del vani scala dei corp1 di fabbrlca pertanto il lastrico

“solare ¢ del t1po non pratlcablle ed accesmblle soltanto per la necessarla{

circa meta del perlmetro della terrazza. La superﬁ01e d1 calpestlo e

4

pawmentata e si presenta in buone cond1210m d1 manutenzione, sebbene sia |

stata rlvestlta per circa un terzo della sua estensione con gua1na5

1mpermeab11122ante ardesiata (fotograﬁe 1 - 4) Il glUdlZlO complesswo

sulle cond1210n1 d’uso e manuten21one dell intero 1mmoblle é da ntener51

soddlsfacente.

Per quanto concerne 11 plu probablle prezzo unitario di mercato da :

attr1bu1re al bene da stlmare occorre con51derare alcum fatton di ordme

01ur1d1<:o ed economico. In prlmo luogo lo stablle ricade in zona omogenea

C2d del P.R.G. d1 Messma n tale zona, sono consentiti escluslvamente 1

seguenti mterven‘u.

1) trasformazione a tetto della copertura plana esistente - per la

reahzzaz1one di sottotem

2) costruzione di tettme con chlusura precarxa 0 completamente

aperte da tre 1at1 della profondlta massima d1 metri tre, da ﬁ

con51derar51 pertmenza escluswa d1 unitd  immobiliari

appartenentl allo stesso edlﬁmo

3) reahzzazwne d1 01ard1m d’inverno con Chlusure in struttura

precaria e copertrura in materlale traslumdo su una superﬁ01e

b




massima del 20% d1 quella complessiva della terrazza dn

propr1eta

L’intervento edilizio piu speculativo & rappresentato senza f

dubbio dalla poss1b1hta di realizzazione del sottotetto anche se tale

intervento deve rlspettare una serie di condizioni previste dagli artt. 3 45

39 ¢ 34 delle vigenti Norme d’Attuazione del P.R.G. ‘

In pélfticolér'e: 6 ammessa la trasfornﬁ&ziorh‘eram‘t.e;té ;éelle
coperture a terrazzo per interi edifici, ... [ sottotetti come sopra iealwzan
saranno pertznenze non residenziali delle unita immobiliari sottostanti o a
livello preesistenti ed a queste permanentemente collegate .... - |
I dati forniti dall’Osservatorio dei valori immobiliari, presso I’Agenzia deli

Territorio di Messina, agglornaU al prlmo semestre 2009 e 1elat1v1 ad ed1ﬁc1

residenziali, indicano per la Zona in esame 11 prezzo medlo d1 1 400 €/mq,
nonché un’incidenza medla dell area del 23% .

Ricordando che l’incidénza dell’area (i.A.%) rappresenta il rapborté Vtrra il”?
valore del terreno (Viereno) ed il valore complessivo suc;cesrsivo
all’edificazione (Vierreno + Viabbricato), Si ricava il prezzo medio ﬁnitario delvl;l |
terrazza di 418,00 €/mq; di seguito ¢ indicata la formulazione anaiikica drél”‘
calcolo svolto: |
L A%=Verreno/(Vterrenot Viabbricato) da cui

Viamreno=LA. X Vinpbricato /(100-1.A.) = 167 €/mq.

. &

* da precisare, tuttavia, che la superficie utile che si puo reahzzare conla

I Istruzione del sottotetto ¢ pari circa al 40% della su erﬁcxe com lesswa |
p p p

“=manto occorre applicare tale percentuale al valore unitario prima i

:z.:2lato, pervenendo ad un prezzo di mercato del lastrico solare di 167 |

(%)

|




£ mq. Considerato che la superﬁc1e della terrazza ¢ di 770 mgq, il p1u

ﬂ*obablle Valore d1 mercato del Iastrlco solare del v lotto del res1dence

Cma Glardmo & d1 € 128 590 00

3.~ CONCLUSIONI |

[n ottemperanza al mandato confentonn ho provveduto alla stima del |

astrico solare di proprlea dalla TremonU Re51dence srl, dopo le |

~scessarie indagini sui luoghi e presso i competenti uffici territoriali

Tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrmseche

Zell'immobile da Valutare si rmene che 11 piu probab1 e valore di mercato |

Zel lastrico solare sia par1 ad € 128 590,00.

nla presente relaz1one costltulta da quatro pagine dattiloscritte e quattro :

“‘wraﬁe lo scrivente C.T.U. rltlene di avere assolto completameme it

—zndato assegnatogh € rimane a dlsposmone per ogni ulterlorea

Zaiarimento.

\!2351na, 17 febbralo 2010

I Consulente Tecnico

ing. Fabrizio De Domenico
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