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Tribunale di CATANZARO
Sezione Ufficio Esecuzioni Inmobiliari
Esecuzione immobiliare n° 14/2016 Reg, Esec.

promossa da -
DEUTSCHE BANK contro societ:‘a-

Premessa
1l Giudice del procedimento in epigrafe, Dott.ssa Giovanna Gioia, in data 21 Aprile 2016

nominava il sottoseritto Arch. Roberto Pastina, nato a Catanzaro il 16/09/56, qodice fiscale
PSTRRTS56P16C352G, iscritto all'Albo degli architetti di Catunzaro con gumero 799,
esperto per la valutazione del compendio pignorato affinché provveda, preyio controllo

della completezza dei documenti previsti deil’art. 567 comma 2° c.p.c.,, alla|relazione di

1) ldentificazione dei bene, comprensiva dei confiniy e déi déti | catastali e
rappresentazione fotografica del bene;
2} Titolo di proprietd del bene in capo al debitore esecutato nonché [lesistenza di
eventuali comproprietari;
3 ) Lo stafo di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da tergi, \del titolo in
base al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenzaldi contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; 7
4) Il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo basd di vendita,
anche ai sensi dell’art. 568 cp.c. come modificato dall'a legge n| 13272015,
Jornendo elementi- documentali di riscontro (ad esempio: borsini ipwmobiliari,
pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita Wi beni con
caratteristiche analoghe);
5). Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore indjviduazione
dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;
6) In caso di comproprietd, la verifica della possibilite di una divisione injnatura dei
beni, predisponendo un progetio di massima con eventuali conguagli;
7) Lesistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominial e, gravanti

sul bene, che resteranno a carico dell'acquivente, ivi compresi [ vincolj derivanti

da coniratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi
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8)

9)
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con i suo carattere storico-artistico e, in particolare I'informazione
annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, se eve

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito noxn sia ancoy

sull 'importo
mtuali spese

Y Seddiito, se

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi dz,ie anni anterigri alla data

della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relafivi al bene

pignorato;
La verifica che i beni pignorati signo gravali di censo , livello o uso ¢

sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene

pignorato sia di proprierd ovvere derivante da alcuno dei suddetti titoli;

La verifica delia regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché lesi
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiors

cenf;ﬁgq{o _dz desdnqgfgng_gybani;ﬁca previsto dalla normativa vigenie

vico e se vi
Hel debitore
stenza della

amento del

10) In caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sepsi dell art

36 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢ gli eventuali costi dellq stessa, aftrimentl, la

11)La verifica degli impiont esistenti,anche con riferimento alla

esistenza di contraifi registrati in data antecedente gl pignoramento”.

verifica dell’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando|il soggetio

Istante e la normativa in forza deila quale Uistanza sia stala presentdta, lo stato

del procedimento, i cosii per il conseguimento del titolo in sanatoria e

e eventuali

oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verfca, ai fini

dell'istanza di condono che Uaggiudicatario possa eventualmente pres
gl immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dall'art.
comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, ca
D.P.R. del 6 giugno 2001 n. 380, specificandoli costo per if consegu

tifoloni sanatoria;

40, sesto
yrnma 5 del

mente del

vitiazione

energetica, e quindi il rilascio di A.P.E, (attestato di prestazione energetica),

3.
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Nel verbale di nomina veniva disposto che, entro venti giorni dalla noming, venisse
depositata in Cancelleria una breve relazione scritta con adeguata docunfentazione
fotografica in ordine ai punti sub 1), 2) e 3) comprendente: “una sommaria desciizione del
bene comprensiva dei dati catastali” e “Io stato di possesso del bene, con Pindidazione se

occupato da tergi, del titolo in base al guale ¢ occupato, con parficolare riferimento alla
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In assolvimento al mandato assegnato, il sottoscritto esperto stimatore produge la seguente
relazione finale dettagliata e approfondita di cui fanmo parte i documentf catastali, le
planimetrie, le fotografie e gli allegati.

Iﬁ data 26/04/2016 veniva accettato [*incarico é in data (7/05/2016,
si procedeva, previo avviso alle patti (1a comunicazione di avviso mediante faccomandata
1, inviata on & stata ritirata dall’interessato), afl effettuare i
necessari sopraluoghi di cui si allegano i verbali di visita, nei tempi e nei mgdi cosi come
descritto nella relazione di sommaria descrizione dei beni pignorati, tlsmessa con
postapec elettronica in data 26/05/2016, e si procedeva altresi all’accesso ag i'afti presso i

seguenti uffici;

¢ Agenzia delle Entrate;

»__Ufficio provinciale del territorio dell’Agenzia delle Entrate; . | . . ¢
»  Comune di Catgnzaro; ‘
&  Notaio Gualtieri;

Elenco degli immobili oggetto del procedimento esecutivo:

» Immobile n® 1 — Istituto di Credito - Fog. 48 Part.426 Sub.1101 - Corso G.
Mazzini n. 153, 155, 157;

4 Immobile n°® 2 — Negozio — Fog. 47, Part. 715, Subl101- Corso G. Mazzini n.178,
n. 180 |

\-/ Immobile n° 3 - Negozio — Fog. 48, Part. 434, Subl( - Corso G. Mazgini n° 173 —
n° 175 '

\J Immobile n° 4 — Negozio — ng. 47, Part. 715, Subl102 - Corso G. Mazzini n® 1 78,

\d) mmobile n° 5 — Negozio — Fog. 47, Part. 689, Subl3 - Corso G. Mazdini n° 158

\o/ Immobile n° 6 — Appartamento — Fog. 47, Part. 689, Sub 7- Vico [l Giovanni
Jannoni n. 14/8

\y Immobile n° 7 — Negozio - Foglio 47, Particella 715, Subl105 - Jalita Corso
Mazzinin. 22 .
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RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE
Immpbi!e n° 1 —Istituto di Credite (Corso G. Mazzini n. 153, 155, 157)

L unita immobiliare oggetto di pignoramento, classificata come Istituto

di Credito,

cambio e assicurazioni, & ubicata g Catanzaro in via Corso Mazzini ai numeli civici 153,

155,157 cd & compostz "‘El"zfpiéno terra, primo piano ¢ sottotetfo. Al piano tefra ci sono 8

vani, tra i quali I'ingresso dal quale, mediante una scala, si accede al piano grimo. Quefla

che & consideraia ['area aperta al pubblico al piano terra & prospiciente il Corgo Mazzini ¢

presenta tre ampie aperture vetrate. Nel piano primo, destinato agli uffici amyministrativi,

vi SON0 5 vani con i servizi igienici. Nei vani che affacciano st Corso Mazzini vi sono 3

__ampie aperture con balconcini. Suf lato interno vi sono posti i bagni privi dil finestrature.

Alla data dei sopralluoghi, al piano terra e al primo piano era depositata temppraneamente

merce di abbigliamento. Al sottotetto, destinato a locale tecnico, si accede mhediante una

scala metaltica retraibile. Attualmente vi sono allocate apparecchiatufe tecniche.

L’immobile al pianoterra confina a NE con Corso Giuseppe Mazzini, a &

proprieta, a SO con altra proprictd , a NO con vieoletto Corse Mazzini

Dati catastali:

E con altra

Immobile N° 2 — Negozio (Corso G. Mazzini n.178, n. 180)
Immobile ubicato al piano terra di un immobile, denominato Palazzo Taz
Catanzaro in via Corso Mazzini e avente i num. civici 178 ¢ 180. L’unita ]
oggetto di pignoramento attwaimente & utilizzata come attivitd commerciale
vendita di abbigliamento alla guale si accede da Corso Mazzini, Si comp

spazio principale destinato alla vendita che affaccia su corso Mazzini e fa

3
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Urbano | Foplic | Part. Sub | Z,C. | Cat. | Classe [ Consist., Sup. Cat. Rendita
48 426 1101 1 Dis I€9.502,81
Uhicazione Indirizze Intestazione Proprieta Dati derivar*i da
Catanzaro | Corse Giuseppe Variazione del 15/02/2000 n.
Mazzini a. 153 C00086.1/2000 in atti dgi §5/02/2000—
n,155n. 157 Frazionamento per trasfgrimento di
piano:T -1 2; diritti divera distribuziore degli spazi
interni abitazione Ist

zari, sito a

mmobiliare

legata alla

pne di uno

angolo con
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Discesa Piazza Nnova, da due locali, adibiti & deposito merce, che affsicciano sulla

Discesa Piazza Nuova, da due rispostigli due disimpegni e un bagno. 1l n[iozio ha un

accesso anche nell’androne condominiale. Confina a SO con Corso Mazzini, 2 SE con
Discesa Piazza Nuova, a NO con androne condominiale ¢ a NE con altro immobile di
proprieta-n. 715 sub 1102)
Dati catastali:
Urbano | Foglio | Part. | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consist. Sup. Cai. Rendita
47 7i5 | 1101 t | on 7 92 m? Totale 122 m? €3.13593
Ubicazione Endirfzzo Intestazione Proprieta Dati ddrivanti da
Catanzaro | Corso Giuseppe Variazione del| 09711/2015 —
Mazzinin. 178 Inserimento in|visura dei dati di
n.180 pianc: T superficie

Tmmobile N° 3 — Negozio - (Corso G. Mazzini n® 173 —nr® 175}

Immobile ubicato a Catanzaro in via Corso Mazzini n° 173 e n® 175 posto al

piano terra.

L units immobiliare oggetto di pignoramento & utilizzata come aftivita commerciale alla

quale si accede direttamente da Corso Mazzini ed ha un ingresso anch

e dali’androne

condominiate al n° civ. 169. Si compone di 4 vani & un bagno. All’ingn

550 ¢'¢ Parea

vendita che affaccia su corso Mazzini e a seguire verso I'interno due localf adibiti 2 sale

esposizione merce e un locale adibito a deposito con il we. L’immobile cogfina a NE con

Corso Mazzini, a NO con androne condominiale ¢ con altra proprieta ,

| SE con altra

proprictd attralmente in uso a _, a SO con alira groprietd (orto

arcivescovile come risulta da atto di compravendita)..

Daii catastali:
Urbane | Foglio | Part. | Sub | Z.C, | Cat. | Classe Conszist. Sup, Cat. Rendita
48 434 10 1 Cik 7 87 m? Totale 125 m? £2.965,50
lhicazione Indirizzo Intestazione Propricth Dati derivanti da
Catanzaro | Corso Giuseppe 100071000 | Variazione def 0911172015 -.
Mazzini n® 169 n. Inserimendo i visuva dei dati di
173 n. 175 piano: T superficie

Studio Arch. Roberto Pastina —trav. Livomo 2, 88100 Catanzaro
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Immobile N°4 — Negozio — (Corso G. Mazzini 178)

Immobile ubicato a Catanzaro in via Corso Mazzini n° 178 posto al pipno teira del

[abbricato denominato Palazzo Fazzari. All’unitd immobiliare si accefle attraverso

I'androne condominiale. & composta 4 locali & un bagno. Una delle sale & Jilizzata come
aj

salone espositivo artistico. C’¢ una difformita rispetto alla planimetria cat

it un vano ¢ ubicato un bagno con I’antibagno. Attualmente Pimmobile

tale in quanto

2 ysato come

attivita commerciale ¢ di servizi nell’ambito artistico e della comunicazipne oltre alla

somministrazione di bevande e alimenti, L’immobile confina a NO
condontiniale, a NE con alira proprietd, a SO con altro immobile di

(part. 715 sub 1101) e a SE con via Discesa Piazza Nuova.

Dati catastali:

ton [’androne

Urbane | Foglio | Part. Sub | Z.C. | Cat. | Classe Consist. Sup. Cat. Rendiin
47 715 1102 i C/1 7 88 m? Totale 86 m? €2.999,58
Ubicazione Indirizzo Intestazione Proprietd Dati derivanti da
Catanzaro | Corso Gluseppe Variazione dﬂ 09/1 172015 -
Mazzini sne piano: T Inserimento ir| visura dei dati di
L superficie

Immobile N°5 — Negozio — (Corso Giuseppe Mazzini n® 158)

Immobile ubicato a Catanzaro in via Corso Mazzini n° 158 & posto al piano

[erra.

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento si compone di due vani sfalsdti tra di loro e

comunicanti mediante una breve scaletta. E* sprovvisto di finestre e I'ingresso & da via

Corso G. Mazzini. Vista la situazione attuale dell’immobile sarebbe
intervento completo di manutenzione ordinaria. L’immobile confina a

proprietd, a NO con aitra proprieth, a SO con Corso Giuseppe Mazzini e

heoessario ui
INE con altra
h SE con alira

proprieta.
Dati catastali:

Urbano | Foglio | Part. | Sub | Z.C, | Cat, | Classe Consist, Sup. Cat. Rendita

47 L eso | 3] 1| on | 9 | 280 | Totaledim? € 1.301,47
Ubicazione Indirizzo Intestazione Propriet Dati derivanti da
Catanzaro | Corso Giuseppe in Variazione dfl 09/1172015 -
Mazzini, piano:T Inserimento i visura dei dati di
superficie
7
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TImmobile N° 6 — Abitazione — (Vico III Giovanni Jannoni n. 14/B)
Appartamento posto al piano primo di un fabbricato ubicato a Catanzaro in v

Jarmoni n® 14/B
Lo stato dei luoghi dell’appartamento oggetto del pignoramento ¢ dif
planimetria catastale in quanto & rappreseniata insieme ad altre porzioni
estrance alla proprieth oggefto dell’esecuzione. L’unita immobiliare
| pignoramento ha vn doppio ingresso sul vano scala e si compone di 7 c&
bagno fornito solo degli elementi igieni essenziali ¢ un piccolo we che
situazione di fatiscenza al limite defla praticabilitd. Una sola camera affacy

Mazzini ed & dotata di un piccolo balconcino. Sul lfato opposto, vico H

a Vico I G.

Torme dalla
immobiliari
oggeito  di
mere con un
presenta una
#ia su Corso

[ G.Jannoni,

invece affacciano tre camere. Attualmente Pimmobile & utilizzalo come depokito merce di
. I

abbigliamento. e versa in uno stato di obsolescenza, Confina a NO con_altr

NE con Vico IIT Jannoni, a SO con Corso Mazzini a SE con altra proprieta.

Dati catastali:

_proprietd. a4

Urbeno | Foglio | Part. | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consist. Sup. Cat. Rendiia
47 639 7 i A2 2 6 vani €371.85
Ubicazione Endirizzo Intestazione Propriefa Dati derivhnti da
Catanzaro | Vico Il Giovanni i1 Varinzione toponompstica del
Jannoni n. 14B — 01/12/2014 n. 38777{1/2014 in atti
pisno:l dal 01/12£2014 {prot] 0. CZ0131135}
Variazione toponomfjistica derivante
da aggiornamento ANSC

Immeobile N° 7 — Negozio ~ (Salita Corso Mazzini n. 22)

Tmmobile & ubicato & Catanzaro al piano S1 di un fabbricato , denominato Pa
al n® 22 di via Salita Giuseppe Mazzini.

Neli’unita immobiliare oggetto di pignoramento viene svolta una attivita co
& in comunicazione con altro immobile di altra proprietd pertanto Pattivita

viene svolta in entrambi gli immobili. La paste dell’immobile interessata dal |

azzo Fazzari,

mmerciale ed
commerciale

pignoramento

ha un vane in cui & ubicata la cucina, un vano adibito a deposito e un ampjo vano che &

destinato al contatto con il pubblico per la somministrazione degli alimenti. F

8
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suo accesso indipendente, 'accesso al pubblico avviene dall’altra unitd igamobiliare che &

comunicante, sempre da via Salita corso G. Mazzini. In prossimita tra la
igienici vi & un accesso di servizio sul lato prospiciente la via Disces
L’immobile confina a NO conSalita Corso Mazzini, a SO con Corse Giy

SE con Discesa Piazza Nuova, a NE con alira Proprietd.

bucina e i servizi
i Piazza Nuova.

ceppe Mazzini, a

Dati catastali:
Urbane { Feglio | Part. Sub 7.C. Cat, {lasse Consist. Sup{Cat. Rendita
47 715 1105 1 i 8 98 m? Totale|159 m? | €3.047,80
Ubicazione Indirizzo Infestazione Proprieta Dati derivanti da
Catanzaro | Salita Mazzini Giuseppe ’ Diversa distribpizione degli spazi
n.22 — piano: $1 interni del 09/1R/2015 n.
37741.1/2015 ih aitt dal 09/12/2015
B | T i (prototol i 1 ¢ Z0123209) Divérsa |

distribuzione dggli spazi interni.

2. TITOLO DI PROPRIETA

~ Alla presente perizia -vengono allegati in copia tutii gli atti di compravendita degii

immobili, forniti —Per' I’immobile n° 6

compravendita ¢ stato fornito anche dallo studio notarile del Notaic

il contratto di
Dott.ssa Paola
Gualtieri mediante invio telematico, di cui si allega la ricevuta di posta peg.
Immobile N° 1 — Istitato di Credito (Corso G. Mazeini n. 153, 155, 157

L’immobile formato dalla fusione di altre particelle & pervenuto alla_

mediante i seguenti atti di compravendita:

- Atto di compravendita del Notaio Dott.a Giuliana Tozzi in data 23/10/1986 n° di

Repertorio 6317, registrato il 10/11/1986 n° 4465 e riferito a]]’immobi‘e, nel N.C.E.U,,
al foglio 48 part. 426 subl, da parte di *

- Atto di compravendita del Notaio Dott.a Giuliana Tozzi in data 2]/11/1985 a° di
Repertorio 4574, registrato il 11/12/1985 n° 4951 e riferito agli immobifi, nel NCE.U,,
al foglio 48 part. 426 sub4 ¢ foglio 48 part. 431 sub 10 e sub |1, da parte di

9
Studio Arch. Robarto Pas{ina —frav. Livomo 2, 88100 Catanzara

. Fifmato Da: PASTINA ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG GA 3 Seriai#: aa001500626/620013655/42958a118 -




Tribunale di Catanzare = Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immaobiliare 1 4/2016
Relazione di stima

Immeobile N° 2 —Negozio (Corso G. Mazzini n.178, n. 180}

1. immobile & pervenuto ‘n atto del Notaio Gactano Risantis del

06/02/1980 rep. n° 89032 (Nota di trascrizione del 06/03/1980 reg. gett n° 4424) con 1

quale il sig. a copertura delje sua quota

nella —ha conferito nella societd gli immobilt, individuati ngl NCEU.,
al foglio 47 part. 715 sub 10 & sub 11. Immobili pervenuti al

decreto del tribunale di Catanzar® del 01/02/1979 registrato all’'UR di [atanzare al
olume 47 n° 209 det 02/02/1979
Immobile N° 3 - Negozio - (Corso G. Mazzini n° 173 - n® 175)

L’immobile formato dalla fusione di altre particelie & pervenuto alla—

mediante i seguenth atti di compravendifa:

- Awo di _EQEPE‘EM‘ELEOEEPEEE-E,.Qiil_li.@!!?lﬂi’%%i__@f’l__ol'_’c /1994 o di

Repertorio 22927, registrato il 09/02/1994 n° 2800 ¢ riferito all’ mmobile, nel

N.C.E.U., al foglio 48 part. 434 sub 2. Alienante —

l

- Ago di compravendita del Notaio Dott.a Giuliana Tozzi del 0102/1994 n° di
Repertorio 27926, registrato il 09/02/1994 n° 2799 e riferito atPimmobile, nel

N.CEU., a foglio 48 part 434 sub 4. ~

|

. Ato di compravendita del Notaio Dott.a Giuliana Tozzi del 14/05/1998 n° di

Repertorio 78776, registrato {1 29/05/1993 n° 1098 e riferifo all’immobile, nel
N.CEU., al foglic 48 part. 434 sub 5.

L

@
®
[+ v
§
3
£
|
g
5
3
=
©
=
@
P
Q
g
Jmmobile N°4 - Negozio — (Corso G. Magzinin. 178) ' <
o
1’ immobile derivato dalla fusione di altre particelle & pervenuto alla— §
E-d

5

i

<

o

[a]

!

u

[o]

=

1

1t

fie]

[a)

o

o

z

%

a

o

9

4

E

w

I

con atio del Notaio Gaetano Bisantis del 06/02/1980 rep. 1° 89032 (Nota di trascrizione

del 06/03/1980 reg. gen. 1° 4424) con il quale

' - a copertura delle sua quota nella

gli immobili, individuati el N.CEU., al foglio 47 part. 715 sub 10 ¢ sub 11. Imm_obili

erito neifla societh

pervenuti al bon decreto del tribunale di Catanzgro del 01/02/1979

\

registrato registrato al"UR di Catanzaro a] Volume 47 n° 209 del 02/0241979.
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Bsecuzioni Immobiliari
Gindice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Giola
Esecuzione immobiliare 14/201 6
Relazione di stima

Immobile N°5 — Negozio - (Corso Giuseppe Mazzini n° 158)

1 /immobile & pervenuto alla —ccm atto del Notaio Paola [Gualtieri dell’
11/09/2009 Repertorio n° 147692, Alienante-

Immobile N° 6 — Abitazione — (Vico Ilf Gigvanni Jannoni n. 14/B)

{.’immobile & pervenufo all‘con atto del Notaio Paola| Gualtieri dell’
11/09/2008 Repertorio n° 147692. Alienante

Immobile N° 7 — Negozio — (Salita Corso Muazzini n. 22)

L’ mmobile derivato daila fusione di alire particelle & pervenuto alla_

con atto del Notaio Gaetano Bisantis del 06/02/1980 rep. n° 89032 (Notq di trascrizione
del 06/03/1980 reg, gen. n° 4424) con il quale I

\

a copertura delle sua quota nella Pha conferjto nella societa
gli immobili, individuati nel N.CE.U., al foglio 47 part. 715 sub 1. Immotiile pervenuto at

on decreto del tribunale di Catanzaro del 01/02{1979 registrato '

registrato all"UR di Catanzaro al Volume 47 n° 209 det 02/02/1979.

3. LO STATO DI POSSESSO DEI BENI
Immobile N° 1 - Istitute di Cre_dito (Corso G. Mazzini n. 153, 155, 157

Libero da locazione. Attualmente utilizzato come deposito merce dall’amministratore

unico dellal Non risultano presso|{’Agenzia delle
Entrate, contratti di locazione registrati alla data antecedente il pignoramefto.

Tmobile N° 2 — Negozio (Corso G. Mazzini n.178, n. 180) |
Attualmente nel locale viene svolta un’atiivitd commerciale. Presso I’Agenzia delle
Entrate risulta registrato un contratto di locazione in data 27/07/1998| Serie 2 n. 504,

—a fornito al sottoscritto CTU copia delf contratto di cui

{"originale & depositato presso i{ Notaio Dott.ssa Paola Gualtieri di Catgnzaro e di cui si |

allega una copia. Ii contratio-di-locazione & a favore della ‘—

Timmobile N° 3 — Negozio - (Corso G. Mazzini n°® 173 —n° 175)

Nel locale viene svolta una attivita commerciale ed & concesso injuso alla Societa

1l
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Attualmente utilizzato come deposito merce dall’ammi_n&stramre unico dall_

’ n risultano presso {* Agenzia delle Entrate, conirhuti di locazione

“Pribunale di Catanzaro — Uffico Esecuzioni Lmmobiliari
Gindice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immobiliare 1 472016
Relazione di stimad

Mem& risulta dafla copia del
e

contratio di locazione rilasciato dall’ Agenzia delle Entrate e registrato in datd 15/11/2011

al p° 5199 Serie 3.
Tramobile N°4 — Negozio - (Corso G. Mazzini n 178}
Nel locale viene svolta una attivitd commetciale ed & concesso in uso atla

omk risulta dalia
copia del contratto di locazione rilasciato dall’ Agenzia delle Enfrate € regjsirato in data
7/12/2015 al n° 4662 serie 3T.
Tmmobile N°5 — Negozio — (Corso Giuseppe Mazzini n° 138}
Attualmente & libero da locazione ¢ da quanto dichiarato dall’ Agenzia delle Entrare, non
risultano contratit di locazione registrati alla data del pignoramento I .

I?L‘E?‘Lﬂﬂfé:_:ﬂ*_‘liﬂ@ﬁ:( Yicgi@ﬂgrzﬁé,,wqﬂi_ﬁ-i@_,_,,.__,

regisirati aila data antecedente il pignoramento.
Tmmobile N° 7 —Negozio — {Salita Corso Mazzini n. 22)

Nel locale, insieme all’aliro locale comunicante di altra proprieta, viene syolta una attivita

commerciale legala alla somministrazione di alimenti € bevande Da quanto dichiarato

dall’ Agenzia delle Fntrate, risulta un contratio di locazione registrato in data 11/01/2016

Ser

erbale di visita del

14/05/2016

¢ ha dichiarafo, tra {’altro, che detto locale era stato promesso in locazione conl contratto

4 fornito copia del coniratto 41 locgzione preliminate

preliminare del 1371072015 e registrato in data 08/01/2016, in forza|del guale & stata
presentata dalla societa conduttrice apposita S.CILA. del 2711 1/2015 per
1’ apertura della propria atiivita commerciale, & stato infine locato dplla -n
contratto sotoscritto it 01/01/2016, come certificato d?lla pec inviatg in pari data alla

stessa—fegistratg il successivo 11/01/2016 presso 'Agengia delle Entrate di

Catanzaro.

12
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immobiliare 1472016
Relazione di stima

4. CRITERLDI VALUTAZIONE 2 ¥

S 2 . . qe PO . .
Y11 eriterio % vilutazione adottato per futti gh immobili & quello sintetico ¢

procedimento consiste nel confrontare beni immobili similari e considerar

condizioni che fanno variare il valore del bene, inolire si sono :

mformazioni presso alcune agenzie immobiliari, Nella valutazione si & terluto contg anche

bmparativo. Tale

e tutte le diverse

ssunte ulteriori

delle quotazioni dEIL?Osservatorio Immobiliare relati&:_alla citta di Catgnzaro, per if 2°
. 7 s

" '“l
semestre 2015 per le zone relative all’ubicazione degli immobili ricadenti

zona Corso Mazzini .

5. FORMAZIONE DI LOTTI SEPARATI

Trattandosi di sette immobili distinti, per upa maggiore vantaggiosith

possibile trattarli come lotti separati .

utti a Catanzaro

fella vendita, &

6. EVENTUALE COMPROPRIETA

Per tutti i sette immobili oggetto del pignoramento non esistono diritti di cqmproprieta con

altri soggetti.

7. ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERL ANCHE DI NATURA

CONDOMINIALE, GRAVANTI SUI BENI

¢ Immobile N° 1 — Istituto di Credito (Corso G. Mazzini n. J.?ﬁ, 155, 157)

Non sono stati rilevati vincoli di natura ambientale ai sensi dei D.L. n° 42/2804.

Immobile non soggetto a usi civici di cui alla L. 16/06/1927 n° 1766.

Elenco delle formalita:

- Ipoteca volontaria derivantg da Concesgione a garanzia mutuo a favdre di Deutsche

Bank Mutui S.P.A. con sede a Mllano. Iscrizione del 12/09/2008
Reg. gener. 15102,

Reg, Part. 2332

L Verbald di pignoramento immobili da parte delia Corte d’Appello|di Catanzaro,

trascrizione del 05/02/2016 — Reg. Part. 1201, Reg, Gen. 1502,

Procedimenti giudiziari in corso

Oltre al pignoramento riportato non si &.a conoscenza di altri procedimenti giudiziari in

. 13
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice ex ruolo Dott.ssa Giovannz Gioia
Esecuzione immobiliare 14/2016
Relazione di stima

COTS0.
' Spese condominiali:
Il condominio non & costituito

Immobile N° 2 - Negozio (Corso G. Mazzini n.178, n. 180)

Immobile facente parte di Palazzo Fazzari sottoposto a vincolo ambientale $torico artistico

ai sensi dell’art, 10 comma 1 del Dlgvo n® 42/2004.
Immeobile non soggetto a usi civici di cui alla L. 16/06/1927 n° 1766.

Elenco delle formalita:

- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia muiuo a favlre di Deutsche

Bank Muiui S.P.A. con sede a Mllang. Iscrizione del 12/09/2008

Reg. gener. 15102;
- Verbale di pignoramento immobili da parte della Corte d’Appel_I_'c

eg, Part. 2332

di Catanzaro,

trascrizione del 05/02/2016 — Reg. Part. 1201, Reg, Gen. 1502.

Procedimenti giudiziari in corso:

Oltre al pignoramento riportato non si & a conoscenza di altei procedimenti giudiziari in

€OT80.
Spese condominiali:
Millesimi di proprieta : 73,32/1000

Dalla visura della documentazione fornita relativa all’esercizio di gestione gmminisirativa

condominiale “2013-2015” risultano quanto segue

Spese condominiali non pagate: € 876,24
Esercizio ordinario snno 2016 - Spese di gestione a preventivo:
Proprieta:
» Rata di rendiconto gestione anni 2013/2014/2015 : € 5.552,42
o Totale rate trimestrali a preventivo 2016: € 185,92
Inquilino:
» Totale rate trimestrali a preventivo 2016: € 251,12

Immobile N° 3 — Negezio - {Corse G. Mazzini n® 173 --n° 175}

Immobile facente parte di Palazzo Dardano-Blandini sottoposto a vincdlo ambientale

storico artistico ai sensi dell’art. 10 comma 1 del Dlgvo n® 42/2004.

) i4
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Tribunale di Catanzaro — Uftficio Bsecuzioni Imobiliar

Giudice ex rzolo Dott.ssa Giovanna Gioia . L

Esecuzione immobiliare 1472016 -
Relazione di stima

Immobile non soggetio a usi civici di cui afla L. 16/06/1927 n° 1766.
Flenco delle formalita:
. Costituzione di yincolo legale da parte del Ministero dei Beni Culturgli Repertorio
0 del 23 /05/1989. Trascrizione del 19/10/1989 — Reg. Part. 14234, Reg. gen
17202; | -
- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia mutuo 2 favore di Deutsche
Bank Mutui S.P.A. con sede a Milano. Tscrizione del 12/09/2008 Reg, Part. 2332
Reg. genet. 15102;

- pelle particelle SOppiesse sub 2 sub 4 e sub 5 che hanno generato I uale sub 10 &
stata rilevata la seguentc ipoteca: Ipoieca legale derivanic da Nornfa art. 77 DPR
20/09/1973 nuin. 602 da parte di Equitalia ETR S.P.A., Rep. 743430 del

05’_92.{29,19_;,1.8_02'15192?_‘1@_1?%’92.’.?019._898:.?.?Pf.-,@LREE;-_GE‘Q 6

. nella sola particelia soppressa sub 2 che ha generato Pattuale sub 1§ ¢ stata rilevata 4
la seguente ipoteca: Tpoteca Jegale derivante da Norma att. 77 TIPR 29/09/1573
pum, 602 da parte di Equitalia ETR g P.A.; Iscrizione del 29/05/2009 - Reg, Part.
1126, Reg,. Ges. 7060. |

. Verbale di pignoramento immobili da parte della Corte d’Appelfo di Catanzaro,
trascrizione del 05/02/2016 — Reg. Part. 1201, Reg, Cen. 1502.

I"rocedimenti giudiziari in corso

Olire al pignoramento riportato non si & a conoscenza di altri procedimenti gindiziari in

COTSO.

Spese condominiali:

in condominio non & stato costifuito

Irmsmobile N°4 — Negozio — (Corso G. Mazzinin 178)

Immobile facente parte di Palazzo Fazzarl sottoposto a vincolo ambientdle storico artistico

ai sensi deil’art, 10 comma 1 del Digvo n° 42/2004.

Tmmobile non soggettaa usi civici di cui alla L. 16/06/1927 n° 1766.

Elenco delle formalith: ' '

- Ipoteca volontaria derivante da Concessione 2 garanzia mutuo 2 £avore di Deutsche

Bank Mutui S.P.A. con sede a Mllano. Iscrizione del 12/09/2(108 Reg, Part. 2332
Reg. gener. 15102, ' L
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immobiliare 142016
Relazione di stima

~ Verbale di pignoramento immobili da parte della’ Corte d’Appelig di Catanzaro,

trascrizione del 05/02/2016 — Reg. Part. 1201, Reg, Gen. 1502.

Procedimenti giudiziari in corso

Olre 2l pignoramento riportato non si & a conoscenza di altri procedimenti giudiziari in

COTs0.

Spese condominiali:

Millesimi di proprieta : 45,12/1000;
Dalla visura della documentazione fornita relativa all’esercizio di gestione
condominiale “20 13-2015” risulta quanto segue:
Spese condominiali non pagate: € 692,54

Esercizio ordinario anno 2016 - Spese dj gestione a preventivo:
Proprieta:

amministrativa

» Rata di rendiconio gestione anni 2013/2014/2015 : € 2.426,56
o Totale rate trimestrali a preventive 2016: € 116,56
Inquilino:
o Totale rate trimestrali a preventivo 2016: € 154,54
Immobile N°5 — Negozio — (Corso Giuseppe Mazzini n® 158)
Non sono stati rilevati vincoli di natura ambientale ai sensi del D.L. n° 42/3
Tmmobile non soggetto & usi civiei di cui alla L. 16/06/1927 n® 1766.

Elenco delle formaliti:

004.

- Ipoteca volontatia derivante da Concessione a geranzia mutuo a favpre di Deutsche

Bank Mutui S.P.A. con sede a Mllano. Iscrizione del 12/09/2008
Reg. gener. 15102; '

Reg, Part. 2332

. Verbale di pignoramento immobili da parte della Corte ¢’Appellp di Catanzaro,

trascrizione del 05/02/2016 — Reg, Part. 1201, Reg, Gen. 1502,
Procedimenti giudiziari in corso

Olire al pignoramento riportato non si & a conoscenza di altri procedime:

COrs0.

Spese condominiali:

Millesimi di proprieta: 50,172/1600
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Tribunate di Catanzaro — Uff icio Esecuzioni Immobiliari ;

Gindice ex ruolo Doit.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immobiliare 14/2016

Relazione di stime : _ i

Da quanto si & potuio accertare non risultano debiti pregressi ¢ NON SONO stdte definite per
Panno 2016 le spese di gestione ordinaria.

Immobile N° 6 - Abitazione — (Vico Il Giovanni Jannonin. 1 4/B)
Non sono stati rifevatl vincoli di natura ambientale ai sensi del D.L, n® 42/2 04
Imobile non soggetio a usi civici di cui alla L. 16/06/1927 n° 1766.

Elenco delle formalita:

- Ipoteca yolontaria derivante da Concessione a garanzia mutuo a favpre di Deutsche
Bank Mutui S.P.A. con sede a MTlano. Iscrizione del 12/09/2008 Reg, Part. 2332
Reg. gener. 15102;

. Verbale di pignoramento immobili da parte della Corte & Appello di Catanzaro,
trascrizione del 05/02/2016 — Reg. Part. 1201, Reg, Gen. 1502

@ﬁ@@@{iﬁiyﬁ&wéﬂ@ﬂm e I L

Olire al pignoramento riportato non si & a COnos nza di altri procedimenti gindiziari in

corso.

Spese condominiali:

Millesimi di proprieta: 121 ,463/1000

Da quanto ¢ stato possibile accertare non risultano debiti pregressi ¢ per 1’anno 2016 non

sono stati definiti le spese di gestione ordinaria. Sono state segnalate per I’anno 2016 delie

spese per lavori effettuati al vano scala ¢ spese pet energia, per la sommd complessiva di €

1.117,00 di cui € 417,36 sono staie gid versate. Da quanto risulta sj tratta di somme

impegnate dopo la data del pignoramento pertanto non saranno detratte]dalla stima finale

dell’immobile.

Tmmobile N° 7 — Negozio — (Salita Corso Mazzini n. 22)

Immobile facente parte dello stabile denominato «pglazzo Fazzari” sgitoposto a vincolo

ambientale storico artistico ai sensi deli’art. 10 comma 1 del Dlgvo n° 4/2004.

Immobile non soggetto a usi civici di cui alla L. 16/06/1927 n° 1766.

Elenco delle formalita: _

- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia mutuo alfavore di Deutsche
Bank Mutui S.P.A. con sede a MTIlano. Iscrizione del 12/09/2408 Reg, Part. 2332
Reg, gener. 15102,

- Verbale di pignoramento immobili da parte della Corte &’ Appello di Catanzaro, - o
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuziont Tmmobiliari
Gindice ex ruolo Dott.ssa Chiovarnna Giola
Esecuzione immaobiliare 1472016
Relazione di stima

trascrizione del 05/02/2016 _ Reg, Part. 1201, Reg, Gen. 1502
Procedimenti giudiziari in corso .
Olire al pignoramento riportato non si & a conoscenza di altri procediment giudiziari In
COrs0. '
Spese condominiali:
Millesimi di proprieta : 15,33/ 1000
Dalla visura della documentazione fornita relativa all’esercizio di gestione smministrativa
condominiale “2013-2015” non risultano somme non pagate.

Esercizio ordinario anno 2016 - Spese di gestione a preventivo:

Proprieta: _ .
o Ratq di rendiconto gestione anni 2013/2014/2015 : € 824,45

. ,Iq{@l«_s_._r:a_r,.e.._trims{cqli.,@_pr:@z@nr_i_t_io.;Qi.é. . €3995

Inquiling:

o Totale rate trimestrali a preventivo 2016: € 52,51

8. VERIFICA SE I BENI SONO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO
CIVICO

1 fabbricati in cui sono ubjcati gli immobili del compendio pignorato noi risuitano cssere

soggetti ad usi civici di cui alla legge 16/06/1927 n° 1766.

9. REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA
Gli immobili facenti parte del compendio pignorato ricadono tutti in area qiassificata dallo

strumento urbanistico vigente come «7ona Al — Conservazione - tessut utbano_stofico,

prima del ‘900, quindi antecedenti alla legge urbanistica n° 115071942 fpertanto, privi di
fitoli abilitativi in prima realizzazione.
Tmmohbile n° 1 —Istituto di Credito
L’ativale consistenza dell’immobile & stata generata dai seguenti immolili acquistati con
atti sopra citati in catasto al: foglio 48 particelle 426 sub 4, part, 431]sub 11, part. 431
sub 10 e part. 426 sub 1. La sifuazione attuale della consistenza edilizip dell’immobile &
stata autorizzata con concessione edilizia n° 6863/97 del 26 agosto 1098 per lavori di

ristrutiurazione e cambio di destinazione d°uso, defla quale viene dllegata una della
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione tmmobiliare 14/2016
Relazione di stima

concessione edilizia fomita—

Immobile N° 7 ~ Negozio ~ (Salita Corso Mazzini n. 22 )
L’attuale distribuzione funzionale planimetrica & conforme al progetto refatto con SCIA

prot. SUAP n° 1618 del 27/11/2015 a nome d
— in qualita di conduttore delegato.

OPERE ABUSIVE
Immobile N° 1 - Istitute di Credito (Corso G. Mazzini n. 153, 155, 15 7)

Da quanto & stato verificato negli atti presenti presso gli uffici tecnici co nunali, si sono

riscontrate le seguenti difformita rispetto al progetio approvato: diversa disI‘ibuzione degli
Spazi interni e precisamente nel locali igienici al piano terra, un vano in mepo al 1 piano e

I’accesso al sottotelto attualmente avviene con una scala retrattile in metallg altraverso una

botola mentre nel progetto approvato era prevista una scala. Per sanare queste difformita
occorre procedere con una CILA in sanatoria per regolarizzare [attfale situazione
planimetrica dell’immobile con il pagamento delle relative Spese, consistenti in sanzioni
amministrative, diriiti di segreteria, adeguamento catastale e spese tecniche
La situazione atmale interna dell’immobile non corrispende alla planimetrig catastale per
la diversa distribuzione degli spazi interni e perché non & riportata sulla p[mimen'ia una
finestra in prossimita della scala interna al 1 piano lato vicoletto corse G. Malzzini.

Imimobile N° 2 — Negozio (Corso G. Mazzini n.178, n. 1 80)
Dall’atto di acquisto si rileva che I’immobile era una porzione insieme all’immobile n° 4
di un’unica unitd immobiliare per cui la situazione nella consisienza attnale J’?In:isultatc di

un frazionamenio che ha generato I’attuale unita con part. 1101 e Pimmobile h° 4 con part.

1102. Da quanto & stato possibile rilevare presso gli uffici comunali non risulta sla mai

stata fatta alcuna pratica edilizia che ne autorizzasse il procedimento.

-d0po specitica richiesta, effettuata al legale rappresentante della societi

& pervenuta alcuna documentazione a riguardo. Si rende pertanto necessario déédé_fe 0611 7, ; '_
una SCIA in sanatoria previo parere favorevole della Soprintendenza |per i Beni L
Ambientali e Architettonici, con il pagamento delle relative spese, consistenti in sanzioni
amministrative, diritti di segreteria e spese tecniche .

La planimetria catastale non corrisponde allo stato di fatto

.- ]9 . . . .
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Gindice ex ruolo Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immobiliare 14/2016
Relazione di stima

Immobile N° 3 - Negbzio - (Corse G. Mazzini n° 173 -n° 175)
L’ immobile & frutio della fusione di tre immobili di cui di uno & stato effettuato il cambio

di destinazione d’uso. Da quanto & stato possibile rilevare presso gli uffici comunali non

risulta sia mai stata effettuata alcuna pratica edilizia che autorizzava tdle fusione. Dalla

-opo specifica richiesta, effettuata

rappresentante della societh -mn & pervenuta alcuna documentagione a riguardo.

Si rende pertanto necessatio procedere con una SCIA in sanatorial con cambio di

destinazione d’uso, previo parere favorevole della Soprintendenza per i Beni Ambientali e
Architettonici, con il pagamento delle relative spese, consisttjii in sanzioni
amministrative, dirifti di segreteria e spese tecniche .

La planimetria catastale corrisponde aflo stato di fatto.

Imnmobile N°4 — Negezio — (Corso G. Mazzini n 178)

namento che da

il presente immobile n° 4 cosi come 'immobile n° 2 & frutto dl un fram

quanto ¢ stato possibile accertare presso gli uffici comunali, non risulfa alcuna pratica

edilizia che ne autorizzava il procedimento. Dalla societa stato fornito il
certificato di destinazione d’uso ad attivita commerciale, rilasciato Jal Comune dj
Catanzaro settore Edilizia Privata in data 25/03/2016. Occorre comunqup procedere alia
alla regolarizzazione edilizia con una CILA in sanaioria che & stata prevista nelle spese
dell’immobile n° 2 e che regolarizzerebbe entrambi gli immobili, dato che{sono all’origine

del frazionamento.

La planimetria catastale non & conforme allo stato di fato in quanto in unjvano & presente-

un bagno con bn antibagno.

Immobile N°5 — Negozio — (Corso Giuseppe Mazzini n°® 158)

La planimetria catastale & conforme allo stato di fatto.

Immobile N° 6 — Abitazione — (Vico Il Giovanni Jannoni n. 14/B)

I’ immobile ¢ ubicaio in un fabbricato costruito in data antecedente all’gntrata in vigore

della Legge n° 1150/1 942. La planimetria catastale & difforme dailo stato df fatto in quanto - .

.in essa & rappresentata altra porzione imumobiliare di- altra proprieta non{compresa nell® -

esecuzione di cui all’oggetio. Pertanto, cosi come anticipato con |leftera inviata

- telematicamente il 26 maggio 2016, si rende. necessario, per una |futura Ven,ditaf
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dell’immobile, depositare in catasto con la procedura DOCFA la planimgtia catastale

aggiornata e rispondente allo stato dei luoghi.
Tmmeobile N° 7 — Negozio - (Salita Corso Mazzini n. 22)

La planimetria catastale corrisponde allo stato di faito.

10, VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI

Ai fini della conformita delle dotazioni impiantistiche, i

legale rappresentante pro tempore

di qualche tipo di impianto € solo di alcuni immobilk.

{mmobile N° 1 —Istituto di Credito (Corso G. Mazzini n. 153, 155, 157)

Impianto elettrico con certificazione di conformita.

_servizi _igi?ﬂif?i_‘.‘19,1[‘?&‘i&“ﬂﬂﬂ‘i&i‘i@ﬂ?&"i‘i‘?.?ﬁt‘ﬂ“!%ﬁl?i____ o

Tmpianto di climatizzazione centralizzato.

Da quanto & stato piferito dall’amministratore legale deila-on

di prestazione energetica che il sottoscritto ha provveduto a redigere e

presente relazione.

17 immobile ricade in classe energetica D

Immobile N° 2 — Negozio (Corso G. Mazzini n.178, n. 180}
Impianto elettrico con certificazione di conformita.

Servizi igienici collegati alla rete idrica e fognanic comunale;

Impianto d1 climatizzazione.

Da quanto ¢ stato riferito dall’amministratore legale della-\on

di prestazione energetica che il softoscritto ha provveduto a redigere &
presente relazione.

L’immobile ricade in classe energetica B

Immobile N° 3 - Negozio - {Corso G. Mazzini n® 173 —nr° 175)
Impianto eletirico;

Servizi igienici collegati alla rete idrica e fognante comunale; |

Impianto di climatizzazione.

| tramite il suo

a fornito una dbcumentazione

bsiste 17 atiestato

hd allegare alla

esiste I'attestalo

ad allcgai;e alla

Da quanto ¢ stato siferito dall’amministratore legale dell'an esiste 1’aftestato

di prestazione energetica che il sottoscritto ha provveduto a redigere e ad allegare alla
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presente relazione.

1’ immobile ricade in classe energetica D

Immobile N°4 - Negozio — (Corso G. Mazzinin 178)
Impianto elettrico;

Servizi igienic collegati alla rete jdrica e fognanie comunale;

Pompa di calore per la climatiz;azione estivae invernale;

Tn data 14/12/2015 ¢& stato emesso VAPE {Attestato di Prestazione Energetica) valevole

sino al 2017.
L’immobile ricade in classe energetica F
Immobile N°5 — Negozio — (Corso Giuseppe Mazzini n° 158)

Tmpianto elettrico;

e e —— —_—

comunale.
Da quanto & stato riferito dall—" on
di prestazione energetica che il sottoscritto ha provveduto a redigere
presenie relazione.

1*immobile ricade in classe energetica E _

Immobile N° 6 — Abitazione — {Vico 1T Giovanni Jannoni n. 14/B)
Impianto elettrico.

Servizi igiemici collegati aila rete idrica e fognante comunale;

Da quanto & stato riferito on
di prestazione energetica che il sottoscritto ha provveduto 8 redigere €
presente relazione.

1 *immobile ricade in classe energetica F

Tmmobile N° 7 - Negozio — (Satita Corso Mazzini n. 22}
Impianto eletirico;

Qervizi igienicl collegati alla rete jdrica e fognanie comunale;

quindi non & collegato alla rete idgica ¢ fognante

ekiste I’attestato

4d allegare alla

esiste 1'atfestato

ad allegare alla

[n data 02/12/2015 & stato emesso APE (Attestato di Prestazione Enkrgetica) valevole

gino al 02/ 12/2025.

1 immobile ricade in classe energetica F

22
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VALUTAZIONE DEL BENE
Trattandosi di sette immobili distinti con diversa destinazione d’uso, per|una maggiore
vantaggiosita della vendita, fa stima & stata trattata per lotti separati. | 5
Alla presente viene allegato il calcolo di stima analitico nel quale sono [riportati tutii i
parametri di riferimento e i coefficienti corretiivi che determinano il valord unitario finale
per ogni immobile che moltiplicato per la superficie commerciale conduce gl pidl probabile

valore di mercato.

Risultati del calcolo di stima:
Immohile N° 1 — Istituto di Credito (Corso G. Mazzini n. 153, 155, 157)
LOTTO1-

Valore unitario af €/m? € 2,586,30

Superficic deli’immobile m? 479
Valore Fnale dell’immobile € 1.236.692,00

Immobile N° 2 — Negozio (Corse G. Mazzini n. 178, n. 180)

LOTTO 2

Valore unitario al €/m? 2.511,88
Superficie dell’immobile m* 191,05
Valore finale dell’immobile € 475.958,00

Immebile N° 3 — Negozio - (Corso G. Magzini n° 173 — n® 175)

LOTTO 3

Valore unitario al €/m? 2.227,41
Supetficie dell’immobile m* 117,55 .
Valore finale dell’immobile € 258.272,00

Immobile N°4 — Negozio — (Corso G. Mazzini n 178)
LOTTO 4

Valore unitario al €/m?® 1.579,45
Superficie dell’immobile m? 128,25
Valore finale dell’immobile € 201.872,00

Immobile N°5 — Negozio — (Corso Giuseppe Mazzini n° 158)

. 23 .
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LOTTO S

Valore unitario al €/m 1.515,72
Superficie dell’immobile m2 56,45
Valore finale dell’immobile € 85.562,00

Immobile N° 6 — Abitazione — (Vico IIT Giovanni Jannoni . 1 4/B)

LOTTO 6 '

Valore unitario at €2 1.828,00
Superficic dell’immobile m? 195,39
Valore finale dell’ immobile € 405,884,00

Immobile N° 7 — Negozio - (Salita Corso Mazzinin. 22)

LOTTO 7
Valore unitario al _'E'!rnz 1.579,45

Superficie dell immobile m? 293,68 "~ "~
Valore finale dell’ immobile € 353.765,00

e [ T T e .

Ritenendo di aver svolto con correliezza e obiettivitd il mandato ricevu , Tassegno la
presente relazione ringraziando la S.V.Jll.ma per Ia fiducia accordatemi 4 rimanendo a
disposizione per ogni chiarimento

nC.TU.

Hsperto Stimatore,
Arch, Roberto Pastina
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Premessa

tutt] in edifici di particolate pregio architettonic

Giuseppe Mazzini, 1
residenziall, Per la valut
smymobili simili 2 guelli mn esame

quanto & stafo possibile accertare, i prezz

Tribunale di Catanzaro

Giudice ex ruolo

stime OMI sono i seguenti:

TABELLA p° 1

AT

indagine di mercato
. €2.500,00]

ISy

€2.400,00

€2.275,00 € 1.725,00

o Al suddetii prezzi, che restano comi
OMI. saranno applicefi i coefficienti co

o
_ _1..f_Lacachaanmerciali,;Ngngi...
]

9 | Locali per attivitd

| Terziarie: Uffici
3 | Residenze:

_ Ufficio Esecuzioni Immobitiart

Dott.ssa Giovanna Gioia
Esecuzione immobiliare 14/2016

STIME

wogo ambito per le aitivita terziare

Prezzo medio da

| €2.150,0

dei quali sono sottoposti a vincolo storico ambientale, ¢ prospicientt t

Prezzo medio
Stime OMI

€ 2.050,00

Occotre tenere in debito conio che gli immobili del compendio pignorato gono ubicati

o nel centro storice di CataIzaro, alcuni

tti 11 Corso

{uffici}, commerciali ' ¢
azione si & proceduto ad indagini dirette di mefcato per gli
, tenendo anche conto delle stime OMI] Pertanio, da

i medi desunti dall’indagine di mercato ¢ dalle

L

definiranno il prezzo finale di €/mq.

e Si fu presente che per
calcolo ¢ determinato nell
contrattazione fra le parti in sede di assegnaz

LOTTON"1

R

quanto riguarda
2 modalitd presi

gli onot
nta in guanto viene con
jone dell’incarico e pud subifle variazioni.

it di quelli defigiti dalle stime

nque entro i lin
rrettivi definiti per ogni singolo jmmobile ¢ che

ari per le prestazioni professionali il
corddito nella libera

Immbhile n° 1 — ex Istituto di Credito

TAB. A

CILA in sanatoria per 1a div

dovuta ai 229%)

p ersa distribuzione deghi spazi interni

Sanziong amministrativa

TAB. B - Onorario
Spese presunte per Onor

Siu

Diritti di segreteria
eguamento catastale (DOCEA)

23

ario - CILA e adeguamento
catastale (DOCFA) escluso Casst di previdenza e IVA (solo s

Costo complessivo

€ 1.000,00

€ 60,00
€ 50,00
€ 1.110,00

 €2.350,00

dlo Arch. Roherto Pastina —trav. Livorno 2, 881 00 Catanzaro - cefl. 380.33$3800. -
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SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale complessiva dell unita immobiliare & di mq 50

DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI

10

Stato locativo - sfitio

Posizione — elevato interesse 1,50
Eta »60 anni 0,75
TImpianto di climatizzazione 1,100
Stato di conservazione - buono 0,93
Classe encrgetica - normale 1,00
Estetica delle facciate 1.010
| Coefficiente complessivo 1.162

VALUTAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

{

LOTTON®2

Jmmobile n° 2 —~ Negozio

TAB.C
SCIA in sanatoria per frazionamento
Sanzione amministrativa € .1.000,00
Diritti di segreteria € 60,00
Costo complessivo | € 1.060,00
TAB.D
Onorario

Spese presunte per Onorario - SCIA - escluso Cassa di

previdenza e [VA (solo se dovuta al 22%)

€ 2.000,00

SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale complessiva dcll’unité immobiliare & di mq 191,05

Studio Arch. Roberto Pastina —irav; Livomo 2, 83100 Catanzaro - call. ,389.3_:5338

Y

Valore di tifedmento_medio €/mq 2.22500
Valote di stima dell’immobile “€/mq 2.586,30 o
Superf, commerciale dell’immobile mq 479
Valutazione dell’immobile € 1.239.751,00
A detrarre spese TAB A €1.110,00
A detrarre spese TAB B €2.350,00
| Valutazione finale deli’ immobile € 1.236.692,00
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DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI

CORRETTIVI

Stato locativo - Locato scad, Contratto 9 anni

0,78

Posizione - elevato interesse

1,50

Eta >60 anni

0,75

Stato di conservazione - buono

1,00

Classe energetica - normale

1,00

Aliezza netia di piano >=4.50

1.20

Estetica delle facciate

1.026

Coefficiente complessivo

1.080

VALUTAZIONE DELL’UNIT A’ IMMOBILIARE

Valore di riferimento medio

£/mq 2.325,00

Valore di stima dell’ immobile

€/mq 2.511,88

Superf. commerciale dell’immobile
Valutazione dell’immobile
A detrarre spese condominiali non pagate

€ 479.894,67

T 191,05

€ 876,24

A detrarre spese TAB C

€ 1.060,00

- F-Adetrare spess TAB D77 7

W) (PR _€2:000;06 4

€ 475.958,43 |

Valutazione finale dell’immobile

LOTTON°3

Immobile n° 3 — Negozio

TAB. E

SCIA in sanatoria per fusione locali € cambio di destinazione d’uso
Per fabbricati costruiti prima del 1967

Vol, totale | Aliquota Coeff.di adeg. [

me: €ime l ISTAT Costp
Oneri di Urbanizzazione 163.05 1,514 [ 1.727 € 50477
Per eli oneri si applica il contributo minimo revisio ' € 1.00$,00
Sanzione amministrativa € 1.009,00
Diritti di segreteria € 60,00

Costo complessivo | € 2.06 D,00

TAB. F -Onorario

‘ Onorario presunto per competenze tecniche profess. - escluso

Cassa di prev. e assist. & VA ai 22% (solo se dovuta)

‘ €1.500,00 l

SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale complessiva dell’ unitd immobiliare & di mq

27
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DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENT CORRETTIVI -

Stato locativo - Locato scad. Contratto 1 anno 0,83
Posizione — elevato inferesse 1,50
Ei >60 anni 0,75
Stato di conservazione 1,00
Classe energetica - normale 1,00
Estetica delle facciate 1.026
Coefficiente complessivo | 0958

VALUTAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE
Valore di riferimento medio . ‘ €/my Z.BZSW

ﬁalm-e di stima dell’immobile €/mgq 2.227,41
Supet. commeiciale dell’immobile mq 117,55
Valutazione dell’ immobile €261.832,05 .
I _.,.___m_.%ﬁéﬂ,;e&_ﬁ. o R

€ 1,500,00

A detrarre spese Tab. F

l Valutazione finale del?’

immobile

LOITON 4

A A = s

Trumobhile n° 4 — Negozia

SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale complessiva dell’unita immobiliare & dimq 128,25

VALORE MEDIO AL MQ
{immobile pur essendo in una posizione di elevato interesse s| trova ubicato

nelt’edificio denominato Palazzo Fazzari, in una posizione non molto favorevole in
quanto posto all’interno dell’androne condominiale nel quale & ppsto I’ingresso.
Pertanto viene assegnaio uft coefficiente posizionale di 1,25, pilt basso rispetto a

quanto considerato per ghi altri jmmobili che affacciano direttarnente su Corso-

Giuseppe Mazzini.
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‘ DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI
0,79

Sato locativo_- Locafo scad. Contratto 3 anni
Posizione — elevato jnteresse
Fta >60 anni
Stato di conservazione
Classe energetica - Scasa
Estetica delle facciate
Coefficiente cO

1,00
0,894

VALUTAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

Valore di riferimento medio
Valore di stima dell’immobile €/mq 1.579.45

Superf, commerciale del’immobile mq 128,25 i
Valutazione dell’immobile € 202.564,61
A detrarre spese condosminiali non pagaie € 692,54

- iiutamione finale dell immobile e 20187207 | -

LOTTON’S

* Immebile n® 5 — Negozio
SUPERFICIE COMMERCIALE
La superficie commerciale complessiva deli’unitd immobiliare & dimg 5945
VALORE MEDIO AL MQ
Tenuto in debito conto che ci troviamo nel cenfro storico {li Catapnzaro €
precisaménte su Corso G. Mazzini, possiamo desumere che per ghi imobill simili a
quello in esame, da indagini dirette il prezzo medio correnie di megcato rilevato e
quello medio rilevato dalle stime OMI & di € 150,00 al metro quads ato.
DE’IERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI

Stato locativo - Sfitto 1,00
Posizione — elevato interesse 1,50
Eia e qualita >60 anni . 0,75
Classe cnergetica - normale 1,00
Privo di servizi igienici e di allaccio alla rete 0,85
idrica e fopn.

Stato di conservazione 0,75

Solaio inferno costituito da travi in legno 0.90
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| Estetica delle facciate 1.010
| Coefficiente complessivo 0,652

VALUTAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

€/mg 2.325,00
¢/mq 1.515,72
mq 56,43

Valore di riferimenio medio
Valore di stima dell’immobile
Superf. commerciale dell’immobile

Valutazione finale deil’immobile € 85.562,39

LOTTON 6

1LOJIUN D
Immobile n® 6 - Appartamento
Adegnamento planimetria catastale

Procedura DOCFA per aggiornamento planimetria allo stato dei luoghi:

€ 30,00 per spese € € 350,00 _Qégﬂeg;!ti&elﬁi_%_ﬂéi%%%..éfzﬂﬂ ta ¢ Cassa di

previdenza.

SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale & di mq 195,39 di cui 0.45 di supetficie scoperta

VALORE MEDIO DELLE ABITAZIONI AL MQ PER ABITAZIONI SIMILARIK

A QUELLA OGGETTO DELLA STIMA

Come gid riportato in premessa ¢i troviamo davanti a un’abitazione situy

ta nel Comune

nel centro storico di Catanzaro e tenuto conto del’epoca di costruzione dej!'immobile ove

2 situata Punita immobiliare, possiamo desumere che per le abitazioni

sijmili a quella in

esame il prezzo medio di mercato silevato corrisponde a quanto riportdto in premessa

nella‘ Tahella n® 1.

DESCRIZIONE DELLA 70ONA DOVE E’ SITUATA L*ABITAZIONE

La zona ove & situata 'unita immobiliare in esame & posta el centro Storjeo di Catanzaro,

per un coefficiente relativo pari a 1,092, mentre rispetto ail’elemento di maggiore

importanza ¢ richiamo, sempre riferito all’area in esame, viene attribuitp un coefficiente

di: 1,042, La zona oggetio della stima risulia essere dotata

30

. Studio Arch. Roberto Pastina — trav. Livorno 2, 881 00 Catanzare — cell. 388.333

iella necessaria

3800

PASTINA ROBERTO Emaesso Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA $ Serial#: 2a001500628(6295f305042458af18

e Fimato Da:

———

RIS
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urbanizzazione primaria e pertanto il coefficiente relativo & traducibile
T.a zona & nota per i suoi scorci caratteristici dall'alto valore paesistico e
di stabilire un coefficiente pari a: 1,068. 1l coefficiente globale della zona
DESCRIZIONE DELL’EDIFICIO DOVE E? SITUATA L’UNITA I

Nell'edificio ove & situata l'unitd immobiliare in esame non esiste 2

impiantistica deena di rilievo, nell’insieme viene assegnato un cocffic
D

(n; 1,015,

che permettono
£ 1,237.
TMOBILIARE
|cuna dotazione

fente funzionale

dell’edificio pari a: 0,985, I giudizio sulla qualitd degli elementi apchitettonici che

costituiscono edificio pud essere cosl sintetizzato: la facciata princips
architettonico pregevole pertanto nel complesso viene stabilito un coe
dell'edifico in: 1,002.

Sono stati rilevati anche i seguenti parametii sociali: non & stata rilevats

ortiers; nell'edificio non & presente alcuna telecamera a circuito chiuso

le ha un valore

ficiente estetico

la presenza del

er la rilevazione

delle presenze; Tedificio non & dotato di videocitofono; non sono emer

e, nel corso del

sopralluogo ¢ delle indagini di rito, cause sospese tra i condomini E:Ilo stabile; il

condominio non ha in sospeso com terzi cause da dirimere. 11 coe
dell'edificio & :0,996.

La conservazione dell’edificio nel suo complesso ed esaminando la
singoli elementi che lo costifuiscono, pud essere sintetizzata nel coe:

0,975. 1l coefficiente globale dell’edificio &: 0,949,

DESCRIZIONE DELL’UNITA IMMOBILIARE

iciente sociale

nzicnalitd  dei

iciente globale:

Le caratteristiche funzionali possono essere cosi riassunte: gli gmbienti o zone

destinate alle attivitd  giornaliere  sono  soleggiati in  manier
dimensione dei vani é considergbile come ordinaria, in quanto essi
canoni delle normali esigenze abitative; gli ambienti dell'abitazione

maniera canonica e ordinaria; il bagno non ris_'ulta dotato di
ordingriamente presenti nei servizi; lo sviluppo perimetrale delle pare
poco significativo. Il coefficiente relativo alle caratteristiche funziona

pertanto, in base a quanto sopra decritto: 0,923.
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Esecuzione tmmobiliare 14/2016

L'alloggio esteticamente presenta le seguenti valutazioni:

Il portoncino di ingresso presenta caratteristiche estetiche di rilievo. Le
all'abitazione sono di qualith ¢ forma estetica scadente; le tinteggiature allg
pessima fattura; la pavimentazione & giudicabile come esteticamente
rubinetteria dei sanitari presenti nell'abitazione & di forma e materiale est
le finestre nelle vavie stanze dell'abitazione hanno caratteri estetici di po
scuri osservati all'esterno dell'unitd immobiliare sono scadenti; le placche
di materiale ¢ forma scadente; non sono presenti elementi e rifinitur
particolare valore.
Tl coefficiente relativo alle caratteristiche estetiche dell’atloggio deducibile
analizzato & riassumibile nel valore: 0,931. L'abitazione si affaccia prevg

parti interne, pertanto il coefficiente che ne deriva &: 0,976. 1l taglio dell’

porte interne
b pareti sono di
scadente; la
etico scadente;
o pregio; gli
elettriche sono

e secondarie di

da quanto ora
lentemente su

alloggio & tale

da variare il coefficiente del medesimo in: 0,985, La conservazione dell’aﬂ[loggio nel suo

1t

compiesso, in base ai lavorl da eseguirsi per renderlo idoneo alla civile 4

guantificarsi in un coefficiente correttivo del valore medio di cui sopra pari

bitazicne, pud

h; (1,921,

1l coefficiente complessivo deli’unitd immobiliare & stabilito pertanto in: 0,§56.

CALCOLO COEFRFICIENTE CORRETTIVO DEL VALORE MEDI(
Considerando i tre coefficienti relaiivi alla zoné, edificio e umnita

moltiplicandoli fra loro abbjamo come coefficiente correttivo complessivo!

TABELLE RIASSUNTIVE.

ZONA - POSIZIONE

Coeff. Posizione - zona 1,138
Coeff. Funzionale della zona 1.015
Coeff, Bstetica della zona 1.071

Coeff. Sociale della zona 1,00

Coefficiente complessivo 1,237
EDIFICIO

Coeff. funzionale 0.985
Coeff, estetico 1.002
Coetf, sociale 0.996
Coeff. di conservazione 0.675
Coefficiente complessivo 0,949
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APPARTAMENTO

Coeff. funzionale 0.922
Coeff. estetico 0,931
Coeff. posizionale 0,842
Coeff, dimensionale 0,985
Coeff, Di conservazione 0,921
| Coefficiente complessive 0,779
Coefficiente correttive complessivo: 0,914

VALUTAZIONE DELL UNITA’ IMMOBILIARE

Valore di riferimento medio €/mq 2.275,00
Valore di stima dell’ immobile €/mg 2.079,35
Superficie commerciale dell’alloggio mq 195,39
Valutazione dell’ immobile € 406.284,20
A detrarre spese catastali | € 400,00
| Valutazione finale deli immobile € 405.864,20

T LOTTON®T o T T T

Immobile n° 7 — Ne OZi0

SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale complessiva dell’unitd immobiliare & di mq

VALORE MEDIO AL MQ

223,98

Pur essendo ubicato pel centro storico di Catanzaro in un edificio con vincolo storico

ambientale cosiddetto Palazzo Fazzar, si trova in una posizione non

molto favorevole

essendo al piano 1 sotto strada. Pertanto rispetto aghi aliri locali che |godono di una

posizione privilegiﬁta sul Corso Giuseppe Mazzini viene assegnato jun coefficiente

posizionale inferiore pari a 1,25.

DETERM]NAZIONE DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI

Stato locativo - Locato scad. Contratto Sanni |~ 0,79
Posizione — elevato interesse 1,25
Et e qualitd >60 anni 0,75
Sato di conservazione 1,00
Classe energetica - scarsa 0,854
Estetica delle facciate 1.026
Coefficiente complessivo _ 0.679
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VALUTAZIONE DELIL’UNITA’ [MMOBILIARE

Valore di siferimento medio M
Valore di stima dell’immobile m
Supert. commerciale dell"immobile a

Valutazione defl>immaobile m

GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA

Premesso quanto SOptd si dichiara, 2 conclusione della presente stimd, che lc unitd

é

jmmobiliari situate a Catanzaro di proprieta del]a—hanno, salvd clementi a

me sottaciuti, come Ppil probabile prezzo di mercato le seguenti cifre:

€ 1.236.692,00
= 7595800 |
€258.272,00

€ 201.872,00

€ 85.562,00
€ 405.884,00
€ 353.765,00

immobile n° 1.

e ot 2 = TiAIODIE T 2T |

Lotto3— immobile n° 3:

Lotto 4 - immobile n” 4

Lotto 5

Lotto 6 — immobile n° 6:

Lotio 7 — immobile n® 7

. immobile n° 5

In fede
Arch. Roberto Pastina

22001 500623f52991335bf42958af1 B
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Controdeduzion: alle osservazioni

Tribunale di CATANZAROQ

Sezione Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione immobiliare n° 14/2016 Reg, Eset.
Promossa da

“_EEUTSEEBAMHO- -

GIUDICE DELL’ESECUZIONE
DOTT.SSA NINETTA D’IGNAZIO
:

CONTRODEDUZIONI ALLE
OSSERVAZIONI DELLE PARTI

1t CTU Esperto Stimatore
Arch. Roberto Pastina
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Tribunale di Catanzaro — Uificio Esecuzioni Immobiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta D’Ignazio
Esecuzione immobiliare 14/201 6 R.G.
Controdeduzioni alle osservazioni

Tribunale di CATANZARO
Sezione Ufficio Esecuzioni Immeobiliari
Fsecuzione immobiliare n° 14/2016 Reg, Esec.
promossa da

DEUTSCHE BANK contro societa _

PREMESSA
T ‘Giudice del procedimento, Dottssa Giovanna Gioia, in data 21 Wprile 2016
nominava il sottoseritto Arch. Roberto Pastina, nato a Catanzaro il 16/(j9/56, codice

fiscale PSTRRT56P16C352G, iscrifto allAlbo degli architeiti di Catanzaro con

numero 799, esperto per la valutazione del compendio pignorato, di culi in epigrafe,
- --——_affinché—prowedeva,rr‘pi-'evio _controllo-della. completezza—dei-docu enti-previsth— -~ ————
dell’art. 567 comma 2° ¢.p.c., alla relazione di stima e di dare rispostd ad una serie
di quesiti.

e In data 10/10/2016 il sottoscritte provvedeva a depositate alla cpincelleria del

i+

Tribunale con postaPEC la Relazione di stima con i relativi allegali;

e Tndata 12/10/2016, la stessa veniva inviata ai legali delle parti in gausa.

Il Giudice dell’Esecuzione dott.ssa Ninetta D*lgnazio con provvgdimento dei

15/06/2018, dispone éhe, preso atto delie contestazioni sia defla creditrice
procedente (con nofa depositata in data 09.11.2016) sia della debitce esecutata
{con nota del 22.11.2016) il sottoscritto Esperto Stimatore depositi juna relazione
scritia integrativa e di chiarimenti della relazione depositata in dafa 10/10/2016

entro trenta giomni prima della udienza fissata per il 13/12/2018, disponendo

testualmente quanto segue: «“considerando, ai fini della eventuale pimodulazione
del valore di stima del compendio pignorato, i canoni di locazione agl esso relativi,

e di chigrimenti, -avuto- riguardo—alle-- @s-servazieni-rr-seilecitate------calla-.debitrice-..‘.n.,

esecutata”.

In risposta a quanto osservato nella Relazione Tecnica —
-i espone quanto segue:

2
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta D’Ignazio
Esecuzione immobiliare 14/2016 RG.

Controdeduzioni alle osservazioni

1. OSSERVAZIONE

Al punto 1 OSSERVAZIONE SULLA DETERMINAZIONE DEL HREZZO si

legge testualmenie: “Si eccepisce in primo luogo [ sutilizzo del Prezzg medio da

indagine di mercato. Tale eccezione ha come base alcune analisi di $tima degli

immobili oggetto di valutazione, 0 di immobili similari, eseguite nel gorso degli

anni da diversi soggetti e per diversi fini”.

1.A Al punto A viene segnalata una scritfura privata dasata 20/06/2016 in cui si

autorizzano dei lavori di ristrutiurazione ad un promittente agquirente ©

locatario in virlt di una futara compravendita e a SOSt2gno di tale atlo i riporta

una perizia tecnica di parte effettuata dal P.E. ﬂ Si legge
testualmente: “Alla fuce di quanto sopra. Emerge inequivocabiimente che

I'immobile oggetio di promessa di vendita, avente una superficie

c;mmerciq.{_e N

di mg 60,00 circa ( ricavati dalla planimetria catastale allegata), viene stimato

nella Perizia Tecnica Giurata € 180.000,00 e viene promesso in

200.000,00 nonostante le acclarate pessime condizioni di ma

ndita ad €

fenzione €

conservazione. Se ne deduce che 'immobile, seppur fortements degradato

{perfino nella struftura portante...) ha un valore minimo stimato

Ginrata di € 3.000,00 al mq.”

Rella Perizia

1.B Al punto B si produce la consulenza tecnica d’ufficio datata 20/01{2016 a cura

del ing. Antonio Savarese per la causa civile n.4137/2004, aventc

ad ogpetto la

stima del compendio immobiliare su Corso Magzzini al piano terfp di palazzo

fazzari al n°176 -178 .

1.C Al punto C, per la sopra citata causa civile si riporfa nna precedente
Consulenza tecnica d’Ufficio data 16/10/2009, redatta dall’ing. Domenico

Ciocei.

RISPOSTA

La scrittura privata, da come si afferma, & una promessa di ¢

cquisto o di

locazione fatta in ragione dell’esecuzione di lavori di Lnanutenzionc

straordinaria a carico del promittente acquirente o locatario, ©

testualmente  “(Ovvero della locazione con opzione 2a

3
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Irnmobiliari
Giudice Dott.ssa Ninctta Iy’Ignazio
Esecuzione immobiliare 14/2016 R.G.
Conrodeduzioni alle gsservazioni

Ovyvigmente Poco sionificativa ai fini diun riferimento valido per {a gtima o at

fini statistici, non trattandosi di un contratio regolare di compravendifa redatio

alla daia della stesura della Perizia di Stima.

Nella relazione peritale della CTU per la causa civile n° 4137/20Q4, avente
come oggetto due jmmobili ubicati nel Palazzo Fazzari, la CTU softolinea la
presenza di affreschi e di decori nel soffitio del vano antistante I'ingresso. La
CTU facendo anch’essa riferimento alle quotazioni OM]1 dell’Aggnzia delle
entrate per il primo semesire deil’anno 2015 adotta il prezzo K gsimo  di
2.450,00 €/mq e senza che venga specificato, nel documento allegato alle
Osservazioni, quale ¢ stato il criterio adottato. Viene considerata| un fattore
correttivo del 25 %, cosi come si legge testualmente nella perizia allegata
dell'Ing, Antonio Savarese: * Cid_detto, temendo_presente dhe I'unid

immobiliare da valutare ¢ di particolare pregio e possiede caratier istiche non

ordinarie (presenza di affreschi, altezza utile parecchio superiorea quella di

alire unitd immobiliari), si ritiene di applicare al valore unifario sopre

individuato un fattore correttivo del 25 % che tiene conto anche dellutilitd del
soppalco ¢ di aleuni lavori necessari, in particolare restauro dej decori del
soffitto del vano antistante Vingresso al n.c. 178 di Corso G. Mazzini.” Pur
affermando che si & tenuto conto di alcuni lavori necessarl cOme il|restauro dei
decori, non viene affatto riportato il calcolo analitico dei fattor che hanno
determinato il coefficiente correttivo. Facendo il confronto con *ithmebile n° 2

del compendio pignorato del procedimento esec. 14/2016 del R.G.E., ubicato

anch’esso a Palazzo Fazzari, si sottolinca che non present all’interno
particolari decori 0 affreschi e che analizzando tra gli altri anchI i dati OMI
(Agenzia delle Enfrate) che per la zona al secondo semestre dgil’anno 2015
yeniva determinato un preZzo max di 2.350 €/mq con una media di 2.050 €/mq
mentre dal Borsino Immobiliare al luglio 2016 Ta quotazione mpx & di 2.365
con una media di 2.075 €/mgq. In base ad una ricerca personalejdi mercato il
yalore medio per i locali ad uso Negozi & stato fissato in 2.3’15,00 €/mqg al
quale, dopo una analisi attenta di tutfi 1 parametri che poSsolo valorizzare

{"immobile del Lotto n° 2, & stato applicato il valore corretfivo di 1.080.
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Giudice Dott.ssa Ninetta D'lgnazio
Esecuzione immobiliare 14/2016 R.G.
Controdeduzioni alle osservazioni

Parametri che tengono conio di: 1) Stato locativo defl’immobile. 2

, Posizione,

3} Etd, 4) Stato di conservazione, 5) Classe energetica, 6) Altefza neita di

piano, 7) Estetica delle facciate, (vedi la tabella a pag 27 della ]N{clazione di

Stima). Tale parametro ha determinato il yalore medio finale dil 2.511,88 al

disopra dei Borsini citati. Alla voce posizione & stato applicato uncoefficiente

di 1,50 e alla voce estetica il coefficiente 1,026, Come si pud notale pOlremine

dire che il valore medio di_2.450.00 €/mq fissato dalia CTU

segnalata d (R oo vicino i 251188 €

ella perizia

_nclle sue osservazioni a supporto di quanto sqstenuto, cita

anche un’altra Perizia teonica allegata alle osservazioni, che fa rife
stessa causa civile, redatta nel 2009 dal CTU Ing. Domenico Cioc

testa alla pag 4 delle osservazioni che al punto 4 delia perizia alle

rimento alla
i, che sia in

pata, citando

. LG
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come fonte il Sole24ore, si legge testualmente: * Gli incrementi de

valori degli

immobili vincolati perd non seranne _riconosciuti dal mercato, in

quanto tale

incremento dovrd essere mediato con una stima sintetico — comparativa che

tiene conto di una serie di vincoli calati anche nella realta locale
valutare. Ragionevoli considerazioni hanno indotto lo scrivente
tale incremento pari del 25%"”. Si cita il SOLE24ore sulle dif]
riconoscimento sul mercato dell’incremento del valore, e secon

“ragionevoli considerazioni” si assume un valore correttivo d

che bisogna
id assumere
ficolta di un
Ho personali
1 25%. Da

quanto allegato non si rileva se siano stati usati aliri parametri coIettivi per la

determinazione del prezzo finale. In entrambi le perizie allegate n

si sia tenuto conto della posizione dell’immobile, che per svolger

N SINerge se

e una attivith

commerciale & molto pitt importante del vincolo storico, non sempre portatore

di benefici sia per I'etd del fabbricato stesso, in quanto sog

manutentive pid frequenti e superiori agli standard, per un fattore

petto a cuare

energetico e

per il vincolo stesso che sarcbbe ostativo ad eventuali modiﬁcaziTli strutturali

o adeguamenti particolari che potrebbero essere di fatto impedjte. Come si

vede dalla tabella dei parametri af velore della posizione ¢ stato

coefficiente alto cosi come, ma in misura minore, all’arc

fabbricato, in sintesi definita “Estetica della facciata”.
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Tyibunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immeobiliari
Giudice Dott.ssa Ninstta D’lgnazio
FEsecuzione immobiliare 1472016 R.G.
Controdeduzioni alle gsservazioni

2. OSSERVAZIONE
Al paragrafo D del punto 2 si riporta I'analisi valutativa a cura dellg Piretli Re
Property. Si legge testualmente * In ordine cronelogico decrescente,|ma non di
minore rilevanza, risulta ['analisi Valutativa a cura della Pirvelli Rp Properly
datata febbraio 2008 commissionata daila stessa Creditrice Deulsche Bank

Mutui S.p.A per l'erogazione del Maituo _

Alla pag 7 delle Osservgzioni serive: “§i conclude

pertanto nel vichiedere all’'Esperio Stimatore, in funzione anche delle
attendibili quotazioni di mercatd documentate ed allegate alla presente, di

vivedere i Prezzi Medi da indagine di Mercalo, facendo uso d{ guotazioni

) _fg_aggt_e_iu._'gigti‘a:r{ngzdibi_l_i_g__i,sjcon trabill, tento altresi fermo, quqi}gﬂcrite_r_ig_cﬁ

comparazione, la percentuale di svalutazione che puo evincersi dal raffronto
tra la prima e la seconda C.T.U. qui allegate, che peraltro sono |ricompresse
nel medesimo arco temporale che ci occupa nella vicenda | contenziosa
all attenzione del G.E. e che si attesta nell’ordine del 15 % |nel periodo
intercorrente tra l'anno 2009 e l'anno 2016, periodo analogo| d quello di
Valutazione da parte della Pirelli Re Property (2008} rispettd| a quello di
valutazione dell’Esperto Stimatore (2016)".

Y ’analisi della Pirelli Re Property interessa gh immobili 2° 1,2 3,57 del
compendio pignorato. A tal rigoardo preme sottolineare che & stata redatta ai
fini dell’erogazione di un mutuo e non si traita di atti notarili di ¢ ompravendita
che potrebbero suscitare una particolare attenzione. Valutazioni pasate sui dati

forniti dall’agenzia Jmmobil Qud di Catanzaro che determina valpri di stima di

cui non & dato sapere guali sono stati gl elementi che hanno deferminato. cifre

che il sottoseritto ritiene molto al di sopra dell’andamento di mdrcato alla data
della redazione della perizia di stima e sovrastimate anche rispefto alle perizie
di stima del CTU Ing. Domenica Ciocei del 16/10/2009 e jdel CTU Ing.
Antonio Savarese dell 20/01/2016, portate a confronto nel osservazioni

Anche questa analist valutativa deila Pirelli RE

6
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta D’Ignazio
Esecuzione immobiliare 14/2016 R.G.
Conirodeduzioni alle osservazioni

~ Property non ha nessuna validita né ai fini statistici né ai fini di una valutazicne
di stima degli immobili sia per le incongruenze riscontrate sia perghé non s1
tratta di atti notarili di compravendita ma semplicemente di una valfitazione ai
fini dell’erogazione di un mutuo bancario.
Dal T semestre del 2008 al II semestre 2015 secondo i dati OMI, stati sticamente
il prezzo medio degli immobili a destinazione commerciale “Negpzi” hanno

subito una svalutazione del 26,98% (segue tabella}.

Valore medio OMI Valore medio OMI
1 sem. 2013 I sem. 2008

€ 2.150,00 €2.730,00 | -€ 580,00 26lo8

Differenza % di svalgtazione

_Peril lotto n° 7, secondo il report del 2008, Pirelli Property valuta {'immobile

in 3.200,00 €/mq ¢ I'agenzia Immobil Sud di Catanzaro, valutp lo’ stesso
immobile 2,550,00 €/mq. Applicando 1a svalutazione del 26,98% s il valore di
Pirelli Property risulta un valore aggiomaio al 2 semestre 2015 @i 2.336,74
‘ €/mq mentre sulla quotazione del’agenzia Immobil Sud si ottienk un valore
aggiornato di 1.862,00 €/mq, molto al di sotto del prezzo medio diriferimento
applicato dal sottoscritto nella perizia di stima che & di 2325,0( €/mq che
invece coincide con quello svalutato di Pirelfi Property. Questo pvidenzia il
valore tecnico della valutazione effettuata dal sottoscritto e I’iffconsistenza

delle chiezioni poste.

3. OSSERVAZIONE
Al punto 2 pag 7 si legge tra Ialtro: “Si eccepisce in secondo luogo I'utilizzo
dei prezzi medi stime O.M.I Tale eccezione si fonda sull 'indicgzione della
stessa Agenzia delle Entrate ove sul sito yfficiale
www.agenziadelleentrate.gov.it nella sezione delle Quotazioni [Immaobiliari
viene specificato che - Restano esclusi quindi gli immobili di) particolare
pregio o degrado e che comunque presentano caratteristiche non oydinarie per

" la zona di appartenenza... ... "
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Tmmobiliari
Giudice Dott.gsa Ninefta D'Ignazio
" Esecuzione immobiliare 1 42016 R.G.
Controdeduzioni alle osservazioni

RISPOSTA
Le valutazioni OMI sino alla fine dell’anno 2016 sono state OEgetto di
attenzione e adozioni da molti operatori importanti del settore immobiliare. La
BNL _Paribas, nella EVALUATIOM REPORT _quinto  aggic mamento
semestrale det 31/12/2014, del fondo BNP NL PORTFOLIO IMMO BILIARE,

SERVICE ITALIA Sril pex BNP

Riconoscendo quanto sostenuto dalla stessa agenzia delle Entrdte, che ie
proprie quotazioni non possonod intendersi sostitutive della stima cgsi come le
quotazioni di tutie le alire agenzie, le quali non offrono alcuna aranzia, la
_banca dati OMI F‘%.§t93£h1qq&irﬁt_a_99£n_e_f9ﬂ§ﬂ@iﬁ%ﬁﬁﬂi&,_

non come _riferimento di valori assoluti. 1! Giudice dell’Esecuzione nel decreto

di incarico, cOme possibili elementi documentali di riscontro, per 1alvalutazione

del prezzo medio, ha citato ad esempio le seguenti fonti: «,..borsini
immobiliari; pubblicazioni di agenzie smmobiliari; copie di atti] pubblici di
vendita di beni con caratteristiche analoghe”, non escludendo affhito la banca
dati OMIL. La

incarico, relativo ad un’altra procedura esecutiva immobiliare € pr cisamente la

stessa Gindice Doftt.ssa Ninetta D’ Ignazio ne} decreto di

124/2016 , al Quesito n° 12, cita espressamente, come esempid, tra gli altri
documenti che I'esperio estimatore deve esplicitamente specifica:ﬂe come fonte
d

di utilizzo, 1 dati Jell’Osservatorio del Mercato Immobiliare ell’ Agenzia

delle Entrate.
Con la recente sentenza n° 3197 del 09/02/2018 le quotazioni PMI possono
essere prese in considerazione PEL individuare un_valore presunto, idoneo 2

condurre___ad indicazioni di valori_di larga massima (Cssazione N°

25707/2015). Infatti, {accurata indagine di mercato svolta, ha ) isto tra T'altro
come fonte di riferimento anche le quotazioni di aliri borsini, tr2 cui il Borsino
Tmmobiliare di Luglio 2016 (in allegato alla presente), € dil altre Agenzie
Immobiliari. Per ogni categoria di immobile, attraverso i dati che sono stati

acquisiti dalle indagini di mercato, & stato rilevato un prezzo m dio che & stato

8
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Tribunale di Catanzaro — Utficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta D*Ignazio
Esecuzione immobiliare 14/2016 R.G.
Controdeduzioni alle osservazioni

messo a confronto e mediato con i prezzi medi OMI (vedi tabella n®|1 alla pag.
25 della Relazione di Stima) per arrivare ad un prezzo di mercato il logico e
pill vicino ai valori di mercato alla data della stesura deila perizia di $tima.

Avendo svolto il lavoro con professionalitd e competenza, frjitto  anche
dell’esperienza acquisita come esperto del settore, mediante yna atienta
indagine di mercaio per immobili che esulano dall’ordinarietd ¢ rilevando
prezzi di mercato di immobili con caratteristiche comparabili si rifjene di non
dover prendere in considerazione le perizie delle CTU presentgte dell’ing.

Antonio Savarese e dell’ing, Domenico Cioeci .

4. OSSERVAZIONE

”__1_311_113(_)773“_25_15."‘S_l_dellc osservazioni: si legge tra Paltro: “Si eccepijce in terzo

Iuogo !'impiego di alcuni Coefficienti Correttivi. Tale eccezione sijfonda sulla

determinazione dei Coefficienti Correttivi, nel quale ¢ stata utilizzgita la voce |

“Posizione — elevato intevesse” in tutti ghi immobili oggetto di valytazione con
destinazione Uffici-negozi......” e ancora prosegue®....non si cqnviene con
'utilizzo della voce < Posizione — elevato intéresse> negli ipmobili con
destinuzione Uffici-Negozi oggetto di Valutagione. Tale considerazione si
fonda sull'indicazione di  Borsino Fmmobiliare, che suggerisge Specifici
coefficienti correttivi, per gli immobili con destinazione < Uffigi —Negozi>

L “Aoli uffici si applica il coefficiente di Posizione di elevdqto interesse

(Vie Principali) con incremento del 10% del valore al mg. Ai negdzi si applica

a scelta il coefficiente per “Posizioni particolarmente  fdvorevoli al

Commercio” con incremento del 50 % valore al mq o in a!z‘ernathI “Posizione
favorevoli al Commercio con incremento del 20% valore al mg.|Si conclude
pertanto nel vichiedere all’esperto Stimatore, in funzione della palese e non
contestabile posizione centrale ( e di sicuro favorevole al commercio...), degli
immobili oggetto di valutazione, I"applicazione di unc dei coefficignii correllivi
di posizione per immobili con destinazione Negozi per come soprfi riportati, 0

quanto meno di mediare fra i due, ferme restando le osservazion critiche che

precedono in ordine alla percentuale di svalutazione riscontrabily nel periodo

o
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stato_riportato“Posi

Tribunale di Catanzare — Ufficio Esecuzioni Immohiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta D’Ignazio
Esecuzione immobiliare 1472016 RG.
Controdeduzioni alle 08Servazioni

intercorvente tra gli anni 2008 e 2016.”

RISPOSTA
Dalle tabelle con i coefficienti dei correttivi applicati si rileva che per gli
immobili ad uso commerciale dei Lotti 1, 2, 3, 5 alla voce «Posiziong - elevato
interesse”, ovviamente riferita alla posizione pili favorevole al coﬁmercio, &
stata applicata una maggiorazione del 50% coincidente con quanto ihdicato dal

Borsino Immobiliare per la “Posizione  particolarmenie favprevole al

Commercio” (¢ che trova riscontro anche nel sito di “wallstreetifalia” nella

tre analisi

sezione ‘“negozi ¢ uffici-calcolo del valore di mercate” € in
specifiche del settore) mentre al lotto 7, che per pure errore di trgscrizione ¢

ione

_ particolare interesse”, & stata applicata la maggiorazione ddl 25%.

accolgono le obiezioni imitatamente al Lofto n° 1 con
destinazione ¢’uso Ufficio, in quanto & stafo commesso un errore petla tabella
dei coefficienti correttivi. E stata applicata una maggiorazione del 50% anziche
del 10% alla voce “Posizione ” per gli immobili con destinazione ¢'uso Ufficio
cosi come segnalato dalla stessa ella sua osservagione.

Di seguito le tabelle con i coefficienti correttivi applicati aghi immobili, nella

perizia di stima, con destinazione d’uso Ufficio ¢ Negdzio

Lotto n° 1 — Istituto di Credito

Stato locativo - §f1tt 1 ]
Fia >60 anni 0,75
Impianto di climatizzazione 1,100
Stato di conservazione - buono 0,93
Classe energetica - normale 1,00
Estetica delle facciate 1.010
Coefficiente complessive 1.162
10
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Tribunale di Catanzaro — _ Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta I Tgnazio

Esecuzioné smmobiliare 14/2016 R. G
Canzrodeduzwm alle osservazioni

Tramobile n° 2 - Negozio

Stato locativo - Lot d. Contratto 9 anni
Eta »60 anni 0,75
Stato di conservazione - - buono 1,00
Classe energetica - normale 1,00
- ‘Altezza netta di piano >= 4.50 1.20
Fstetica delle facciate | 1.026
Coefficiente complessivo — | 1080 |

Fmmobile n° 3 - Negozio

Stato locatwo Locato scad. Contratto 1 anno | 0 83

e T e

ARV [ — — - Eta:-ﬁt) 1) Bmmpy g ———

Stato di conservazione 1,00

Classe energetica - normale 1,00

Estetica delle facciate 1.026

Coefficiente complessivo ' 0,958

Lotto n° 5 -Negozio
Stato locativo - Sfitto 1,00
e nttesse e e S0t

“Eta e qualith >60 anoi 0,75

Classe energetica - nogmale 1,00

Privo di servizi igienici e di allaccio alla rete 0,85

idrica e fogn.

Stato di conservazione 0,75

Solaio interno costitnito da travi in legno 0.90
Estetica delle facciate 1.010
l: Coefficiente complessivo 0,652

Lotto n® 7 - Negozio :

Stato lOCﬂthO‘ Locato scad Contratto 5 anni

Stato di conservazione 1,00
_ Classe energetica - 5carsa 0,304
Estetica delle facciate 1.029
Coefficiente complessivo ' 0.679
11
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Trobunale di Catanzar

Giudice Dott.ssa Ninetta D’Ignazio
Esecuzione immobiliare 14/2016 R.G.
Controdeduziont alle psservagioni

RICALCOLO DI STIMA DEL LOTTON° 1 ’

Risultato del calcolo di stimas

Immobile N° 1 - Istituto di Credito (Corso G.

LOTTO1-

Valore unitario al €/m? € 1.895,70
Superficie dell’immobile m* 479
Valore finale deli’immobile € € 904.580,30

I

CTLA in sanatoria pex 1a diversa distribuzione

STIMA

mmo

bile n° 1 — ex Istituto di Credito

TAB. A

o — Ufficio Esecuzioni Immobiliari

degli spazi interni

Magzzini n. 153, 155, 157) -

Sanzione amministrativa

€ 1.00D,00

N ~ Dirittidisegreteria .

“ee0j00_|

A degUAmEnto — ealo (DOCEA)

£50]00

Costo complessivo

€ 1.110,00

TAB. B — Onorario

Spese presunte peT Onorario - CILA ¢ adeguamento
catastale (DOCFA) escluso Cassa i previdenza ¢ IVA (solo s
dovuta al 22%) €2.350.00

TAB.l - DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI

1

0,75
Tmpianto di climatizzazione 1,100
Stato di conservazione — buono 0,93
Classe energetica — normale 1,00
Estetica delle facciate 1.016
| Coefficiente complessivo 0.852

TAB 2 - VALUTAZIONE DELLUNITA’ IMMOBILIARE

studio Arch. Roberto Pasting — lrav.

Valore di riferimento medio €/mg 2.22p,00 ‘
Valore di stima dell’immobile €/mq 1.895,70
Superf. commerciale dell’ immobile mq 479
Valutazione dell’immobile € 908.04,30
A detrarre spese TAB A €1.110400
A detrarre spese TAB B € 2.350{00
Valutazione finale dell’immobile €904.580,30 |

12
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Tribunale di Catanzaro — _ Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Giudice Dott.ssa Ninetta I’ Ignazio

FEsecuzione immobiliare 142016 R.G.
Comrodeduzzam alle osservazioni

Deutsche Bank Mutui s.p.a. si espone quanto segue

5. OSSERVAZIONE
Nelia nota presentata dall.avy. er la
Deutsche Bank Mutui s.p.2. si legge la seguente osservazione “Tetta la
relazione per:tale predisposta dall sarch. Roberto Pastina, fenuto cqnio che gli
immobili di cui ai lotti n.2, 3, 4, e 7 risultano occupati in forza i regolare
contratto di locazione opponibile alla procedura esecutiva, si chiede al G.E. di
yoler ordinare all ‘esperto l'integrazione della perizia depositata in Hicando con

viferimento agli immobili suddetti aanche il valore di questi feterminato

_secondo la mt memdologmfedd;ruale PN —

Nell’ordinanza del 15/06/2018 1l Giudice deﬂ’esecuzmne dottlssa Ninetia
D'Tgnazio digpone tra [altro di considerare, ai fini del;i gventnale
rimodnlazione del valore di stima del compendio pignorato, i canoni di

locazione ad €580 relativi.

RISPOSTA
Sj ritiene che il metodo di valutazione di stima usato, * “Sintetico-Cpmpargtiva”,
tattandosi di immobili al di fuori dell’ordinarieta & basgndosi molto
sull’esperienza dell’Esperto Stimatore, sia meolto affidabile. {11 lavoro di
indagine di mercato ¢ le analisi delle quotazioni delle banche dati djspombﬂl
della varie Agenzie © Borsini & stato svolto con grande | attenzione e
competenza. L’equita delle stime cffetiuate sono state ampiamete dimostrate,
ja modo sufficientemente analitico, neile controdeduzioni jopra esposte,
dimostrando 1inconsistenza & le contraddizioni di tutte le obiefzioni sollevate
dal legale rappresentante della parte debitrice.
Al punto 4 dei quesiti posti dal Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa Giovanna

Gioia, nel decreto di incarico di CTU del 21/04/2016 si dispone che nella

relazione di stima dovra risultare (si legge testualmente): “il ctiterio di stima

13
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Tribunale di Catanzaro — Ufficio Esecuzioni Trmmebiliari

Giudice Dott.ssa Ninetta D’ignazio
Esecuzione immobiliare 1472016 R.G.
Contradeduziont alle osservazioni

adotiate al fine delle determinazione del prezzo base di vendita, anche ai sensi

dell’art. 568 c.p.c. come modificato daila legge n° 132/2015...7 .

Attualmente il centro storico di Catanzaro std aftraversando una profonda crisi

delle aftivitd commerciali che ha visto la chiusura, anche recenti,[di diverse

atijvith ed & causa principale dei pumerosi immobili sfitti. Da una indagine di

mercato & statc accertato che in aloumi casi di locazioni attiye, per la

sopravvivenza delle stesse attivitd, si & proceduto alla revisione al [ribasso del

canone di locazione. Vista la particolare situazione,

discrezionalitd dell’Esperto Stimatore la scelia del criteri

dato che & a totale

o di stima)| pili idoneo

da adottare, ritenendo di aver adempiuto a quanto prescritto, di faver tenuio

comto nell’applicazione del coefficienti dello stato locativo degli immobili e di

— a¥er_-~'z1’01ﬁe—cDnﬁ@frﬁt_ew?:?ﬁhiﬂﬁ@t%

il mandato_ricevuto, 2 Seg0 todiquanto_ . . —

su esposto non si ritiene di dover procedere coi altri metodi di calcglo.

6. CONCLUSIONI

5i confermano i risultati di stima deghi immobili, tiportaii nella P izia, facenti

parte del compendio pignorato escluso il Lotto n° 1 che 2 stato ricalcolato pex

Perrore risconiraio, 2 seguito della obiezione

coefficiente applicato nella relazione di stima.

Infine, il softoscritto conferma ulterformente la propria relazions tecnica e le

conclusioni ad ¢ssa connesse confermando di essersi scrup

quanto disposto dal Giudice dell’Esecuzione.

P S

Catanzaro 06/11/2018

Tt CTU Esperto Stimatore
Arch. Roberto Pastina
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st n. 75 dep. 01/07/2019

TRIBUNALE DI CATANZARO

Al Giudice dell’Esecuzione
Dott.ssa Damiani Song

Provvedimento del G.E. del 07/05/2018

Proc. Reg. Esec. n° 14/2016 ) T T
DEUTSCHE BANK Mutui contro

II sottoscritto arch. Roberto Pastina in qualita di esperto Stimatore nelia procedura di cui in
oggetto, in esecuzioné a quanto da lei disposto con decreto dell11/05/2018, ha procaduto ad-
ulteriori verifiche atte ad accertare quanto gsposio dall'avy. neile: '

note autorizzate alle pagine 2e 3.

e ——— - pofte-n2 §——- e e e T

—— - ————

Premesso che nel compendio pignorato e precisamente relativo ad eventupli periinenze al lotto
n® 8, non sono compresi aitr locali, si & proceduto comunaue, orientandolia ricerca gui titoli di
provenienza visionando Patto di divisione del 13/04/1955 a rogito del Notaio{Dr. Antonio Teti, rep.
n° 27955, Per quanio riguarda il Lotio n° 6 in effetti nella parte dell'atjo definita “IX quota’
sembrersbbe, che un lceale seminterrato, i 47/400 di un locale portineriale porzione a sud del

seconde piano fuori tefrra {non meglio definita) facciano parte del carico catpstaie del primo piano
con vani 6 (non vi sono comungue rferimenti chiari che si tratti del Lotto]6) mentre nelia parte
definita “/if Quota” in cui & compreso tra ghi altyi it “primo pianc vani ”, nor{ si fa alcun riferimento
ad eventuali pertinenze.

si sono chieste informazioni  sulle gquote millesimali a carico delia societa

allamministratore de condominio— ad oggi jnon si & avuto alcun

1
riscontro. Solo con la collaborazione del CTP geom. Antonio Simonetta (per conto della societa

} che ha fornito una planimetria, st & potuto t&rocedere allindividuagione di detie
pertinenze. Per quanto riguarda il seminterrato, di cui 'aw. {che ha peresso
ta , sl &

di materiale messo a

raccesso per conto della Y ha confermato il possesso da parte delia socig

potuto eseguire soltanto un semplice esame visivo perché risulta colm
deposito (vedi foto allegate). Nella cosiddetta “portineria” invece, essendio in possesso delfavy.
nan & stato possibile I'accesso in quanto 10 stesso, non ha dato 12 A _
sua disponibilita sostenendo che i locali “ex portineria® sono da inhumereveli lustri di suo_.
godimento & che la-n ne ha mai avuto 18 disponibiliL (vedi pec aflegata). Si
precisa che del presunto locale di pertinenza esclusiva della non risulta bicun riferimento '
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—'W—wc'i_él_l;superﬂﬁ#ci_eméa—efrf_éiﬁ;;fﬁéﬁ_fe-_sglo iaﬁ sﬁ-pérﬁcié commerciale risuita leégermente

Ist. n. 15 dep. 01/07/2018

partita 1 91520 come riportato sufi'afto di divisione del 1955 sopracitafo) di cui d stata richiesta la
visione al catasto, al momento risuita irreperipile. Al rifarimenti catastali dja portineria si &
arrivati solo dopo le indicazioni fornite dal CTP geom. Antonio Simonetta, per cyi risulta censita al
foglio 47 part. 689 sub 5, di categoria A5 e dicui & stata effettuata una visura Latastale (allegata
alla presents). Nelle intestazioni risultano 3 nomyinativi con le relative guote qi possesse € una
intestazione mancante. Tra gli intestatart non compare la
Al momento & impossibile fare ogni tipo di valutazione per Palquanto dubbia interpretazione
dell'atto di divisione sopra citato.

Di queste presunie pertinenze pertanto vanno approfondite le indagini che al momento risultano
poco chiare € nel caso va eseguita la regolarizzazione catastale. Nelfincerfezza non vengaono

integrate nella valutazione di stima del lotto n.6.

2, Lotion®5
Premesso che Ci s0nc delle sostanziali differenze {ra la consistenza catTta!e, la supetficie

catastale e la superficie commerciale, del Lotio n° 5 si-& proceduto comynque alla verifica

""" = S e e e

et e PR

inferiore dovuia ad un errore nella misurazione eletironica e che non modifica di molto
nella sostanza la valutazione del hene, pertanto nella rettifica della \ralutazione finale,

rimmobile verrebbe ad assumere i seguenti vatori definitivi:

sUp. commerciale mq 52,00
Valore di stima dellimmobile €/mgq 1.51 5.72 {come da perizia di stima)

Valutazione finale deli’immobile € 78.817 44

Nel ringraziarla per la fiducia accordata, si rimette la presente all'a tenzione defla S.V.

illfma. y S

Catanzaro 011072019

1¢c.TY
Esperto stimatore

Arch. Roberto Pastina
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ist. n. &

3 dep. 01/10/2019

Sezione Ufficio Esecuzioni Immobiliari

‘Esecuzione imm

obiliare n° 14/2016 Reg, Eseq.
Promossa da '

DEUTSCHE BANK contro—ﬂ

Provvedimento del Giudice dell’Esecuzione

e ~DQ$ISSADMANI;M I -
Udienza del 04/07/2019

RELAZIONE SUlL CHIARIMENT1

RELATIVI ALLOTTI N° 5 E N6

CONSULENTE:
ARCH. ROBERTO PASTINA

&
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Tribunale di CATANZARO

sezione Ufficio Esecuzioni Immobiliari

prowedimento del G.E-
Dott.ssa Damiani S00g
Udienza de! 04/07/2013

Esecuzione n’ 14/2016 Proc.

Premessa
It Giudice
procedura di cui in oggetto, disponeva quanto segue:
chiarimenti oggi richiesti a verbale dafie parti in relazione al

decorrers daff'inizio delle operazioni che si fissano per il 09/07/2019".

Reg. Esec. Imm.

DEUTSCHE BANK Mutui contr.—

del procedimento in epigrafe, Dott.ssa Damiani Song, neli'udienza
“Dispone che il CTU ¢
lottin. 5en

\st. n. 83 dep. 01/10/2019

del 04/07/2018, nella
spositi refazione sui

8 entrp if termine di 90gga

in assolvimento al mandato assegnato, il sottoscritto Arch. Roberto Pastinal in qualita di Esperto

——gtimatore’ 4ol procedura i cu i oggetto, "isto quante ha anticipato Tei e

e rimsntrdeposiat i

occasione dell'udienza del 04/07/2019, a seguito delle note autorizzate (phgine 2 e 3}

a proceduto ad un appmfondimento
producendo la seguente relazione dettagliata e approfondita di cui
allegati.

RELAZIONE
4. LOTTON’ 6

Premesso che nel compendio pignerato
presunto 1ocale di pertinenza asclusiva della
udienza de! 04/04/2019,

pressoc il catasto, in accasione dell’

riscontri catastal, si & proceduto orientando 1a ricerca in modo approfon

di provenienza, visionando,’ presso
13/04/1955 a rogito del Notaio Dr.
147892 del Repertorio € n° 42038

Antonio Teti, rep. n°
pagina 3, art. 1 comma 2, 1l
definita

si evince testualmente:

« Seminterralo a sud (o maggiore) facente parte del fabbricato df

porta ubicaia softo la seconda rampa della scala che serve il

vano ammezzalo che fa parte

non sono compresi altri locali
alle indagini

& stato difficoltoso avere

farchivio notarile di Catanzare
27955 citato nell’
della Raccolta, del Notaio Dott.
rigo. Nel citato rogito 1 Lotto n° & & oggetto
“IX guota" dove vengono descritti gli immobiii che formano il carico catastale di “Vania

piimo piang g, dove oltre alla descrizione dell'abitazione sono compresi 4

videndd
fabbricaty

dello ammezzato costituente ia precedete quarta quota. Confina

di ind

fannd

hgini ed accertamenti
parte documenti ed

¢ pertinenze € che del

hreliminati effetiuate

iito ed analitico sui titoli

ratio di divisione del
tto di compravendita n®
aea Paola Gualtieri alla

i descrizione nella parte -
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con la gabbia della scala, con la portinena, cor il basso contrassegnato col nl 12 def vico 3° G.

Jannoni, col vicoletto cieco privato e con terrapieno.
Qndominio per 17/100 (diciassette centesimi) sulla portineria del fabbricato §ito in Catanzaro €

accatastato come defto alla precedenie quota terza. La qual portineria ¢ gyella descritta nella

seftima quota.” _
L'atio prosegue Hepilogando gli immobili che costifuiranno il carico catastale dgl suddetio lotto: “Af -

predetti: porzione & sud est del secondo piano fuori terra, seminterrato a slid, condominio per
17/100 della portineria, si aftribuisce il seguente carico catastale “vani a primo pianc 8, ....-. ”

£ abbastanza chiaro che dellappartamento faccia parte la quota condominfale della cosiddetta
"pottineria’ e i seminterrato che ne costituisce praticamente una pertinerfza. St & procaduto

pertanto, medianie sopralluoghi ed effettuando delle verifiche dimensionali, LIlindividuazione det-

locale semintefrato € della ex Pottineria seguendo le dettagliate descrizionLdi ubicazione & dei
confini riportati nell'atic di divisione citato trovando utili riscontri. Oltre ai rifer enfi documentail, la

loro individuazione & avvenuta, previo avviso alle parli, mediante dei sopraliuoghi, agevolata

er conto della stessa _ in quanto il peminterrato & in uso

me deposito (attuaimente vi <liitano dei beni depositat|e dall

he atiuaimente detiene il possesso esclusivo della portiT,eria. Entrambi hanno
isione del Notaio Dr.

contribuito a fornire informazioni determinanti su atti documentali ('atto di d
Antonio Teti & stato fornito in copia dal Cip geom. Antonio Simonetta per ¢g nto della societé-

1.2. STATO Di CONSERVAZIONE

1.2.a. Locale seminterrato (detto Maggiore}:
Si agcede dall'atrio di ingresso del fabbricatc scendendo alcuni gradini e ¥gccesso & ubicato sotto
ia seconda rampa della scala {vedi foto n 12 e n 13), Da un primo acce smento. sommario, per
quanto & stato possibile visionare per via della: quantité di materiale dep;litato (vedi foto n.i7 n.

18 e n. 19) che ha impedito una perlustrazione completa, 1 locale versa discrete condizioni. It

solaio si presenta con una serie di volte e con una struttura formata da put le di ferro sui lati delle
stesse (vedifolon 16 en 17). Vi sono due finestre che danno su un vicolefto. 1l pavimento & rifinito
con plastrelie in gres porcelianato e le parefi rifinite con intonaco civile, rigultano in buono stato di

conservazione {vedi fofo n 14).

4.2.b. Portineria:

Locale & ubicato immediatamente alla sinistra delfairio di ingresso. Versa in condizioni di
fatiscenza, vi i accede scendendo 4 gradini in pessime condizioni (vedi foto n. 5) ed & composto
da un unico ambiente allo stato rustico. Le pareti in gran parte sono prive|di intonaco cofl muraiura -

a vista (vedi foto n 4e6)ela pavimentazione in_cemento & piena di calcinacci. Altangolo, sulla




_ appartamento.

sinistra entrando, Vi & una colonna fecale di scarico, che risulta essere danne]giata e riparata in

modo precario (vedi foto n. 9). It solaio in legno

scarse condizioni di conservazions. Sonc presenti due finestre in buone condiz i mentre la poria.

di accesso in legho, risulta in cattivo stato ed & sostituita con un cancello di fefro. Non @ presente

~ alcun tipo di impiantistica.

1.3. SITUAZIONE CATASTALE

A seguito di ulteriori @ approfondiie indagini catastall & stato possibile gocertare quanio segue:

3.a. Locale semintetrato {detto Maggiore):

in catasto risulta associato cCome pertinenza ad altro alloggio ubicato nelio gtesso fabbricato del
lotto 8, riportato su un glaborato planimetrico recante la data del 26/04/1940, e censito al foglio A7
pa'rt.' 689 sub 10 cat. A, intestato a ditie esiranee alla procedura.

omunicato al sottoscritto, che contrariamente su quanto rip rato al catasto, non

assendo stato eseguito I‘aggiomamentn, di essere attugimente il propfietario del suddstio

1.3.b. Poﬂineria:

—
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da un esame sommario visiyo risuita essere n

4_..;4"'.ﬁ-:—'¢--—7"\=;._—=—-'7-';, \.—-—-_..,._—1___‘——-

rex portineria risulta censita i catasto al foglio 47 pait. 689 sub 5, cat. A{5, intestata per quota

parte ad altre ditte tra i guali

compare | e dagli atii risulta

nei chiarimenti prelim‘mari,

locale per ia quale ncn si & avuto alcun riscantro negft atil vigionati;

2. LOTTON®5

Premesso che, @ seguito delle eccezioni sollevate dall
autorizzate (pagine 2 g 3) si legge testuaimente.” Al rig

descritto la ridotta od effettiva consistenza del bene oggetto di gspropriazione ( Cfr.atto di _appeﬂo .

of 28/04/2009.......", si &

n°s. Come anticipato nei chiarimenti depositatt

proposio dalf

superficie commerciale fisulta leggermente inferiore da quelia periziata pella stima dellimmobile,
dovuto ad un errore nella misurazione elettronica che non modifica di nfotto la valutazione finale
del bene (mq 52 anziché mg 56,45). Per il resto si conferma ci€ i locale s.n.c. & in
adiacenza al n.c 158 (Non & stato rilevato alcun n.G. sulla facciata sterna del locale) ed &
formato da un vano che affaccia su Gorso Mazzini € da un piano ammezzato retrostante. 1l
tutto corrispondente al bene pignorato & alla planimetria catastale.|A sostegne di quanto si
afferma si riporta quanto descritto nell’atto di divisione del 1 h/04/1965 sopra citato e

precisamente nella parie che definisce la “Otfava

“Magazzino sul corso Mazzini, in Catanzaro, e vano ammezzato reti bstante. [ quali magazzino

avere | 171100 di proprigta] Gome gia evidenziato

per i 7{1C0 di proprieta. Non

adisce lajproprieta esciusiva del

vardo, Ia sfessa ha prima d'ora,

proceduto alla verifica della consistenza del lotto

in occasions delia udienza del 04/07/2018, la
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fanno parte del fabbricato accafastato alla precedenlé terza quota. I

magazzino é queilo del centro dei tre facenti parte del fabbricato dividendo & sit] sul corso Mazzin,

il vano ammezzato & gueilo direftamente retrostante &l magazzino in parofa. |Detti magazzino. e

vano ammezzato non hanno accesso dafla scala. Essi nel loro insieme C nfinano col Corso

Mazzini, col terzo magazzino a parti

rammezzalo annesso al magazz!

magazzino®.

e dal vico 3° G. Jannoni, cof vicoletto] cieca privato, con

ni o pid prossimo- al vico 3° G. Janngni € con codesto

Quindi si conferma che limmabile & formatio da un maaazzine che affaccia su|Corso Mazzini e da

un piano ammezzato restrostante cosi come & censito in catasto.

3. Conclusioni

LOTTO N° 6
Da quanto si accertato aitraverso gli atti di provenienza de! bene (divisane

del 13/04/1985 a

rogito pr. Anfonio Teti € compravendita del 11/09/2008, n. 1 47692 di Rep. nptaio Gualtieri) che al

lotto n° 6 del compendio pignorato, ubicato al piano 1° del fabbricato sito 2 Catanzaro in Vico ]

attribuite due pertinenze:

R e T 2 I ———
T comune di Catanzaro al fogiio 47, part. 889 Sub 7, sono

a. un locale ex "portineria" per la quota condominiaie di 17100 di proprigta, in catasto al foglio

47 part. 639 sub 5;

b. lapiena proprieta di un locale, defto “maggiore”, posto al seminterratcl del fabbricato

3.1 Attivita perla regolarizzazione

Per | motivi sopra esposti, ocCorme procederes ad eseguire le seguenti attivita;

a. Rettifica della perizia di stima per la valutazione delle pertinenze

(net caso si dovesse procedere alla regofarizzazione catastale dopojla vandita def fotto 6 le

spese catastall saranno portate in detrazione af valore finale deflimm phila)

b. Regolqrizza,zjcgne catastale dell'alloggio oggetto di stima;

valore finale);

¢. Documento Docfa per frazionamento e/o retfifica di g!énimetﬁa d

altra diita, al quale risulta associato, per mancato aggiormnam
seminterraio g stccessiva voltura di questultimo in testa alla dita
d. Per quanto riguarda il sub. 5 {ex portineria) € necessario proce
alfineare lintestazione catastale altatiualita e successivamente

17/100 a favore della societé

| sub 10, di proprieta di

nto catastale, il piano

ere preiiminarmente ad

gseguire la voltura per

Si tiene a precisare che a seguito dellistanza preseritata dal softoscritto il 01/08/2019, in
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data 05/08/201%, & stata autorizzata ja procedura relativa alla regoiarizzazio']e catastale sopra

gsposta ma che dopo una aftenta valutazione, 1 sottoscritto  Esperto St

otore ha ritenuto

ppportuno, in questa fase, di aitenerst strettamente allincarico. ricevuto e di-sos penderla in attesa .

delle eventual asservazioni delle parti su quanto acceriato e delle conseguenti determinazioni del

Giudice delfEsecuzione.

LOTTO NS

i conferma guanto periziato nella relazione di stima con [a eventuale seguente Fariazione:

g Riformulazione det vaiore di stima finale a seguifto’ della rideterminazipne della superficie

commerciale.

Nel ringraziarla per la fiducia accordata, si rimette la presente in afiesa delle| determinazioni deila

5.V, fli.ma per poter eventualmente procedere alie variazioni ed alle integrazlor]i segnalate.

In fede

= atanzaro 3010812019

I Esperto stimatore
Arch. Roberio Pastina






