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TRIBUNALE DI BRESCIA

Sezione Fallimentare

Fallimento n°150/16 

EURO MEC SRL

Giudice Delegato : Dr. Paolo Bonofiglio

Curatore : Dr. Bruno F. Zubani

* * * * *

VALUTAZIONE IMMOBILE IN BOA VISTA

La sottoscritta ing. Maria Grazia Cerchia, con studio in Brescia, via Brentana n.

2, iscritta all’Ordine degli  Ingegneri  della Provincia di Brescia al n. 5109 ed

all’elenco  dei  CTU  del  tribunale  di  Brescia  al  n.  718,  nominata  perito  dal

curatore del fallimento in epigrafe con autorizzazione del 18/07/2016 è stata

incaricata, di redigere una relazione di stima dei beni immobili di titolarità della

fallita ubicati in Capo Verde.

* * * * *

Identificazione e descrizione immobile

L'unità  in  oggetto  è  costituita  da  un  magazzino  ubicato  nell'isola  di  Capo

Verde, in località Salinas, situato nella città di Sal Rei, Isola di Boa Vista,

misurante  mq.  177,  identificato,  come  da  mappa  di  localizzazione

allegata al punto 1, con matrice n. 3830/0 descritto nella Conservatoria

dei Registri di Boa Vista al n. 1, foglio 1 del libro B-1 iscritta nella Matrice

Prediale  di  Boa  Vista  al  n.  2256/1  costruito  in  regime  di  proprietà
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orizzontale  descritto  nella  Conservatoria  dei  Registri  della  Regione di

Seconda  Classe  di  Boa  Vista  al  n.  22  foglio  21  del  libro  B-,  valore

matriciale 5.044.000,00 Scudi.

L'immobile in oggetto è costituito da un magazzino, come detto, di circa 177

mq,  realizzato  in  edilizia  tradizionale,  con  pavimentazione  in  battuto  di

cemento, infissi in metallo, con piccolo corpo uffici ricavato all'interno, servizio

e soppalco. Lo stato di conservazione e buono.

Dalle indagini fatte risulta che:

- l'immobile è regolare dal punto di vista delle concessioni edilizie

- la ditta titolare è in regola con i pagamenti delle tasse locali

- per quanto riguarda i documenti che devono essere in regola per la vendita si

hanno:

il certificato predial (all. 2)

il certificato matricial (all.3).

Il predial identifica l'eventuale presenza di ipoteche e formalità cancellabili e

alla data di redazione del documento allegato (/00/000) non risultano ipoteche 

Il matricial identifica se si è in regola con i pagamenti delle tasse. Dalla verifica

risulta che la società Euromec è in regola per i pagamenti di sua competenza

(vedi estratto allegato) e invece risulta che la società venditrice BoaVita non

ha pagato la quota di tasse, pari all'1,55 del valore di vendita . Tuttavia, dalle
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informazioni  ricevute  sul  posto  dall'ufficio  tributi  sembra  che  in  base  alla

legislazione locale tali  oneri  non siano dovuti  se  il  venditore  è  una società

immobiliare. In ogni caso il valore finale della presente terrà conto anche di

questi  eventuali  oneri  che  sono  dell'ordine  dei  700  euro  e  che  in  caso  di

richiesta  da  parte  del  comune  per  il  perfezionamento  dell'atto,  essi

risulteranno espressamente in capo all'acquirente.

Nel corso del sopralluogo, nell'ambito dei vari confronti con gli uffici preposti,

non sono emersi vincoli di qualsivoglia natura. In ogni caso, eventuali vincoli

che  dovessero  emergere  sono  espressamente  da  considerare  a  carico

dell'acquirente.

Valutazione

La valutazione tiene conto di quanto sopra esposto circa natura e consistenza

delle  unità immobiliari,  della tipologia edilizia,  dello  stato  di  conservazione,

della posizione, oltre che delle informazioni ricevute da operatori del settore

sul posto.

La  valutazione  verrà  svolta  al  valore  di  mercato  corrente  ridotto  di  una

percentuale  che  tenga  conto  della  prevista  vendita  forzosa,  del  fatto  che

l'immobile  al  momento  dei  sopralluoghi  era  occupato  da  terza  società

(apparentemente senza titolo) e del fatto che nonostante siano state condotte

tutte  le  indagini  del  caso  sul  posto,  vi  è  un'oggettiva  difficoltà  legata  alla

diversa legislazione vigente sul luogo.

Secondo le informazioni raccolte sul posto il valore corrente per un immobile

con  le  caratteristiche  descritte  ammonta  a  500  €/mq.  Tuttavia  in
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considerazione di tutto quanto esposto in precedenza, si  ritiene congruo un

abbattimento di tale valore di circa un 20%, per un totale di stima arrotondato

di € 70.000,00.

Ritenendo di aver fornito risposta al quesito ricevuto la sottoscritta rimane a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Brescia  09/01/2017

       Il perito

Dott. Ing. Maria Grazia Cerchia
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