TRIBUNALE DI LOCRI |

SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI
Procedimenio Esecutivo; R.G. Es n.27/2020

Giudice Esecufivo: Dott.sa Martina CASTALDO

Ordinanza in data: 1012/2020 _

Consulente Tecnico ¢ Ufficio: Arch. Giuseppe LOMBARDO
Giuramento C.T.U. in data: 11.01.2021

Prosecuzione del Giudizio: Udienza dat 1innmz1 ;




RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Con Verbale di Udienza del 1071212020, # giudice dott. Martina Castaldo de! Tribunale di Locri, & seguito del
pracedimento di esecuzione immobiliare n.27,

; lo scrivente Arch, awmm.mmmmmm,m
Carrera n.18, iscritto all Ordine degii Architetii, PPC. della Provincia di Reggio Calabria col n® 1476, quake
espeic per la stima di beni oggetio del procedimento esecutivo immobiliate

I sottoscritto CTU ha accettato Incarico mm:wﬁd Cancelliers in data 11.01.2021.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION! PERITAL]
ﬁiwﬁmmaqmmms.s.emmmmhmmm
ﬂ.mﬂmmipﬂh@e%ﬁm&ﬁe%ﬁﬂimmw

Jmﬁ@mmmmMmm&mmmm_mmm&SEm (RC), frontistante
Plazzaﬂwamm_mn Via Piromalli e Via Savonaroia, censifi nel Catasto fabbricali def medesimo
Comune al foglio 34, particelia 297, sub.ni 1-5:

Accertamenti ¢ indagini svolte: GEE DR ;
in data 19012021, veniva Hﬁﬁhﬂhmmﬁm I3 Dir. Provie di Reggio Cal., Senvizi Catastali —
rm.mmmmmmammmmim&msam 4]

Arch. Giusappe Lombardo - Via Camars 0,70 - B4, Sidema (RC)
Stuaic, tel. - fax 096442005, oo, AB4672511, e-mait adprogetiazione@alice 1 - PEC: glombardo@oappe .
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awvisare del sopralluogo immobiliare; (47 19)

in dale 15032021 con letlera raccomandata air nri 153572311620 « 15357223150-6, veniva

riguardanie una procura con delega agh
mmwmmemwf}:

hﬁMf&mﬁiﬂﬁ%xmmﬂmm,Mﬁmﬁmd
coneegna defelaborglo peral (Udlenzadel 10052021)
. mmwim.mﬂw@m._rmmmmm.
finviando Fudienza alf11/10/2021; | e

DOGettn ﬂm, ﬂmmm
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fabbricati del comune di Siderno foglio34, part 297, sub.ni 1-5 & presente un elenco sintefico delle formalita. | dati
riportati, circa liscrizione N.20977/5554 ipoteca volontaria del 28/09/2007; liscrizione N. 14821/1540 del
18/09/2016 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Crema; Trascrizione N,
1355510025 del 10/09/2020 verbale di pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Locri in data 06/08/2020,
coincidono con i dafi riportati nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale in atti di parte
attrice. Gli estremi catastali degli immobili pignorati coincidono con quelli riportati nell'atto di pignoramento,

b) descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresi idonea documentazione fotografica,
con relativa superficie in mq., confini & dati catastali attuali e Ia loro comispondenza o meno con i dati
riportati nel'afto di pignoramento

DESCRIZIONE IMMOBILI - Le porzioni immobiliari 0ggetio di perizia, sono parte di un maggiore palazzo di
vecchia costruzione a due piani .. oltre a piano cantinato e attico, situato in fregio a piazza Cavour e confinante
allresi con via Piromalli, via Paolo Romen e via Savonarola, La zona di ubicazione & centrale, con presenza nelle
vicinanze di una vasta casistica di attivita commerciali e servizi I sopralluogo si é svolfo in dala 25/03/2021
eseguendo rilievo fotografico e metrico interno ed esterno.

Le parti da periziare (sub 1 e 5) occupano porzione del piano terra con il prospetio maggiore, da cui si ha
accesso, rivolto verso Piazza Cavour. Esternamente il fabbricato, scandito da paraste e cornicioni, risulta rifinito
con intonaco a base cementizia e tinteggiatura. Le finestre prospicienti via Piromalli e via Savaonarola, sono in
legno tinteggiato con vetri semplici e scuri e dotali di grate metalliche in ferro battuto, mentre, il lato rivolto verso
la piazza, presenta quattro vetrine con serramento metallico e centralmente una porta di accesso realizzata con
profilati di alluminio e vetri. Internamente, gli ambienti sono adibiti a locale commerciale di pizzeria e rosticeeria.
Risulta composto da un ampio vano esteso per lintera lunghezza del fabbricato a cui sono altresi collocati un
blocco servizi igienici con antibagno, we e wc disabili, e da un alto ampio vano adibito a laboratorio-cucina con
spogliatoio e we. La parte destinata a sala, rivolta verso Ia piazza, avente una superficie netta di circa mq 63,00,
presenta le anzidette vetrine € la porta di accesso, mentre nei lali sono collocate due finestre. Risulta rifinito con
intonaco civile e pavimentazione in marmo. Carallerizza altresi detto ambiente |3 presenza di una porta
scorrevole, in legno tamburato, di accesso ad un vano scale, che conduce nel piano cantinato, identificato con il
sub 10 (non oggetto di perizia). | servizi igienici sono dotati di pezzi sanitari in vetrus-china e presentano
pavimenti e rivestimenti perimetrali in piastrelle di ceramica. Stesso rivestimento in piastrelle di ceramica e
presente nella cucina-laboratorio & nei vani riferiti a we e anti we, | pavimenti sono in gres. | muri sono intonacati
e tinteggiati. Le porte sono in legno tamburato ad eccezione del we e anti we della cucina-laboratorio realizzati in
pvc. Nel soffitto della sala sono collocati, in un parziale ribassamento di cartongesso, due condizionatori a
cassetta, mentre uno split & collocato in cucina, Limpianto eletirico & sottotraccia, mentre risulta distribuita in
canaling di pvc nel vano cucina. A maggiore riscontro si allega rilievo fotografico (All.2).

La superficie lorda complessiva rilevata risulta di circa mq. 132,00, mentre la sup. netta risulta di circa mg.
106.,40. Maggiori dettagli possono essere desunti nellg planimetria di rilievo All.3.

CONFINI - Si & fatto riferimento all'elaborato planimetrico (All.4) con la dimostrazione dei subaltemi reperito via

Arch. Giuseppe Lombardo - Via Carrera .13 - 80048, Sidemo (RC)
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ms.mmmhmma; &nmmmmu; Slﬂ-ovestvinﬁmaﬁ;ﬂwm
-pmaﬂmmseﬂﬁnamdmm.

DATI CATASTALI ATTUALI - Datle visure catastali stariche (Al 4) richieste via web in data 1901/2021, presso i
ﬁmﬂﬁmﬁed&mhﬂ%.%ﬂﬂﬂm@i-ﬁnﬁrﬁ,%iwdm

. Fogliu34.Pm.ﬂ?,Sub1.Cmmm,mm?,mwm,sw.m14m.
Raﬁﬂa!ﬂ;.l&lndiﬁm-?hncmn, 1, pianoT;

Dﬂbv'ﬁlﬁﬂmﬁimmm‘leri:hhmﬁamhindataﬁmmﬁ,pmohﬂmmdi
Rag@aﬂalabda.MCM&—Tmm.mmammh.immﬁmm

Hiﬂmﬁﬂﬁﬂﬁmﬂm.:;_fﬂ &

d) CiLA del 2410112020 prot. rag. 309832020 per completamento defuj. sub 12 (PY), cambio di




destinazione sub 1G[PS$}.......ewmemud1emﬁmmm 1-5 (PT) pestica anch'essa
g&mmmscmammmumn,mmm {AN. 8)

Msimumﬂvim.maimmm.mﬁﬂm.
Dalispezione ipotecaria del 14/07/2021 {AR. 5) risuitano:

Iscrizione del 10/02/2010R P 445 RG 2533 con un'annotazione n. 1003 del 28/05/2021 {Cancellazione Totaie)
Iscrizione del 10/02/2010R P 447 RG 2535 con un'annotazione n. 1005 del 28/05/2021 (Canceliazione Totale)
mmmmmmmmmmmdaﬂamm presso il Trbunale di
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I beni oggetto di perizia sono pervenus
mwﬂgmﬂjm% i




ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatano possa eventualmente presentare, che gii immobili
pignorati si trovino nelle condizioni p_rewlsfa dall'articolo 40, comma sesto , della fqgge 28 fﬁﬁ_bmrb 1885,

di cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore def suolo (detratto il costo
per la demoliziong);

Dalle verifiche condotte presso |'Ufficio Tecnico Sett. 5 - Politiche del Territorio e da quanto poiuto visionare nelle
pratiche edilizie per le paricelle oggetio di perizia;

DIA prot. 0008576 del 09/04/2010 inerente opere di restauro e risanamento nnnsewativ? del fabbricato
riportato in catasto al fg. 34, part 297; |

DIA prot. 0029516 del 02/12/2010 sanatoria opere abusive eseguite in difformita alla DIA prot. 8578 del
02/04/2010:;
- SCIA prot. n. 0031360 del 12/1 2/2012, realizzazione di un'unica unita immobiliare al posto dei sub 1 & 5
PT. gia destinati ad attivita commerciale.. i
- CILA del 24/01/2020 prot. reg. 30983/2020 per completamento dell'u.i. sub 12 (PT), cambio di
destinazione sub 10 (PS1) ... e per ullimazione delle unita immobiliari sub. 1-5 (PT) pratica anch'essa gia
presentata con SCIA del 12/12/2012 prot. n. 0031360;
I lavori effettuati risultano conformi con lo stato di fatto di cui al rilevo effettuato dallo scrivente CTU in data
25/03/2021. Si rileva tuttavia la mancanza di pratica di aggiormamento catastale afferente alla fusione delle unita
immobiliari sub. 1 e sub. 5 cosi come evidenziate nella pratica SCIA del 121212012 prot. n. 0031360 e Ia
mancanza di segnalazione certificata di agibilita (SCA).
Per la stessa & necessario presentare al SUE Calabria una pratica edilizia oltre ad effettuare I accatastamento.
Spese che saranno dettagliate al quesito *|"

k) dica se limmobile sia (0 possa essere) dotato di attestazione di prestazions energetica;

Da quanto potuto accertare l'immobile non é dotato di attestato di prestazione energetica. Non vi sono motivi
ostativi per la redazione del medesimo documento,

EEE, di mq. YYY, prezzo € 222);
Arch. Giuseppe Lombardo - Viz Carera n.18 - 88048, Sidemo (RC)
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METODO DI STIMA UTILIZZATO

La valutazione & stata effettuata con il metodo del Market Comparison Approach (MCA), procedimento che
consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto ra lo stesso ed altri immobili simili presi a
confronto con prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dellimmobile da valutare,
Il valore di mercato & | ammontare stimato per i quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla
data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti & con interessi opposti, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti
hanno agito con eguale capacit, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo (MCA), prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dellimmobile da stimare con
quelle degli immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fissers il prezzo dellimmobile da
stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi degli immabili simili presi a confronto.

Limmobile oggetto della valutazione viene definito “Soggetto di Stima", mentre gli immobil presi a confronto
vengono definiti “Comparabili”,

Dopo avere rilevato i prezzi e le caratteristiche degli immobili simili 2 quello da valutare, si applicano una serie di
aggiustamenti ai prezzi stessi, in modo da frasformare il comparabile nel Soggetto di Stima e quindi individuare il
valore di mercato dellimmobile da stimare.

INDAGINI DI MERCATO

Sono state svolte una serie di indagini incentrate su una puntuale analisi di immobili di simili caratteristiche a
quello oggetto di stima, effettuate tramite ricerche di annunci sul web e presso informazioni reperite in primarie
agenzie immoabiliari operanti nel territorio, precisando, che le compravendite di immabili commerciali negli untimi
anni, nel territorio cittadino sono poche.

Per destinazione commerciale - Negozi, di seguito vengono elencati i comparabili reperiti che sono stati utilizzati
nella valutazione del bene con il metodo (MCA):

Comparabile 1: Negozio ubicato a Siderno, Via Pagano angolo Corso della Repubblica - mq commerciali 375
piano terra, prezzo richiesto € 400.000,00.

Comparabile 2: Negozio ubicato a Siderno, Via Cesare Batistj - mq commerciali 120 piano terra, prezzo rilevato
€ 150.000,00.

Comparabile 3: Negozio ubicato 3 Sidemo, Corso G. Garibaldi - mq commerciali 251 piano terra, prezzo richiesto
€ 200.000,00.

La superficie complessiva della porzione immobiliare oggetto di stima, derivante dal rilievo metrico ed usata ai fini
del calcolo & di mg 132,00,

Arch, Gluseppe Lombardo - Via Carrera n.19.- 89048, Siderno (RC)

Studio, tel. - fax 0964/342805, cell 3434672511, &mail: adprogetiazione@alice it - PEC: glombardo@oappe-re.it
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Valutazione del bene con il metodo (MCA)

Tabella dei dati
Frezm o canstiensiche Comparabike 1 Comparabile 2 Comparabile 3 Soggetto di stima | Unita di misurs
Ubicazione M Pagann C Batish C 50 Ganbald) __ | PzatCavow Via
Chstanca dal sogpelio o stine 130 300 300 i o ™
Tpologiaidesimazione doll mmobie NEgoTio ] NEHOTIn e B —
Frezzo fievats - i ~ | oo EET ) R D000, e E e Euro
IH&ﬁhﬁmhhd&-lpm offerta Tilerta offertz B e T S
ng: T — 74 3 FI] r——— Mo
Sconts sul prezro nlevats i, 15, 005 DO% ST %
FPreern adodiats 336.006,00 127.500.00 196.000,00 — Eurn
Sopericis ragguagiaia 375.00 120,00 251,00 132,00 .
Superice hakon Mg
l§upem|:i|_- Serraere: ma.
Superticie h_a}_e g
S licie canting g
Supesficee soffita .
| Superficie giarding g
Superficee agtorimessa mg.
Posto anto [[] [i] 7] [1] [
Ltvelo di pane (piang 1ema = 0} o [ [0 o
Servin spenici 1 1 2 3 n
Ascensone (no=07 s- 1) [] [] ] ] T
Hmmu{1-2-3—4-5] F a - 2 n
i V] Bt T T, o
fong f{es +1, 42 o, ) -1 -3 -2 1] L
(e +§ 23" 7,2, 4] a [ o )
|Senizi igienici |cesto a nuove del servizio igienica (€} 3.000,00
vﬂauﬂeﬁuns&rﬁmigierim{mrﬁj 15
Ascensore E0st0 3 nuovo impianto ascensare fE.}
quota millesimale (%)
impianto nistnaturato da anm {&nni)
vita Utile implanto ascensore {anni)
Stato di manutenzione Jcosto per passaggio di stato (€.} | 22.000,00]
na - o di incrementa (%) 25,00%
Qualits - saﬂig di increments {%) 25 00%
Comparabile 1 - Sup. comm Je = 375,00|Prezza marginals € 853,33
Comparabite 2 - |Sup. comm e =|  120.00|Frezzs marginale £ 1.062 50|Prezzo marginale assunto : | € 780,83 ]
Comparabile 3 Sup. comm.le=| 259 00|Frezzo marginale € 780,88
|Sogoetto di stma - |Sup. comm.ie = 132,00]

Arch. Gluseppe Lombardo - Via Carera n.19- 89048, Sidemg (RC)
Studig, tel. - fax 6564!342355, cell. 349467251, e-mail El

progettazione@alice.it - PEC: gilombardo@oappe-re. it
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T del ina
Ic:armﬁsﬂr;a Comparabils 1 Comparabile 2 Comparabile 3
|Data 0,00 0,00 0,00
Superficie rag:ﬂgl_ia‘ta 780,68 780,B8 780 88
Superficie balconi 0,60 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0.00|
Superficie looge 0,00 0,00 0,00
cie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficle soffitta 0,00 0.00 0,00
Superficie loc, accessorn 0,00 0,00 0,00
Giardino 0,00 0,00 0,00
Aviorimessa 0,00 0,00 0.00
Posto auto 6,00 0,00 0,00
Servizi iglenici 800,00 BOO0,00 800,00
Livello di pianc 3.200,00 1.275,00 1.960,00
Ascensore 0,00 0,00/ Q0,00
Manutenzione 22000 00 22 000,00 22.000,60
Zona B0.000 00 31.875,00 48 000 00
Cualita B0.000, 00 a1 .BTE,ﬂDh A48 000,00
il | va ic
Elementi di confranto Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3
Eroeso 320.000,00 127.500,00] 156 00000
Data 0.00] 0.00 0.00]|
Superficie ragguagiiata -188.75z.08 6.370.52 -82 52430
Superficie balcom 0,00 0,00 0,00
S-L.IEEBiE terrazze 0,00 0,00 Q.00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffitta .00 0.00 0.00
Superficie los, accessor 0,00 0,00 0,00|
Giardino 0.00 0,00 0,00
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 0,00 0,00 D.00
Servizl igienicl 1.600,00 1.600,00 800,00
Livelia di plano 0,00 0,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione Q.00 =22 000,00 0,00
Zona B0.000,00 55 625,00 56_000,00)
Chualita 0,00 0,00 0,00
Prezzo corretio {€.) 211.847.01 212.095,52 201 B75.70
|Prezzo corretto medio (e, 208.606,00]
frrore mg‘?iu B :.n;u prezx corretti 5,06% ST = %% oretlato
[50res don moncemrametica 15 113 563 00]
Eatﬂm stimato (€.) 8.600,00

Il pil: probabile valore di mercato, scaturito dalla valutazione con metodo MCA, risulta di € 208.600,00,

Bisogna comunque apportare alcune riduzioni al
per alcuni lavori edili come dij seguito specificato:

Cnorario per presentazione di pratica edil. CILA
cantinato sub 10 non oggetto di esecuzione imm

1)

2)
3)

4

Diritti di segreteria pratica edilizia CILA = € 50,00,

Lavori di chiusura con muratura di

@ccesso al piano cantinato sub 10 non 0ggetto di perizia = A corpo € 500,00 sirca.

Pratica Catastale DocFa per fusione dei syb 1 e 5 con redazione di planimetria di elab,

Arch. Giuseppe Lombardo - Via Carrera n 19 - 89048, Sidemo (RC)
Studio, tel, - fax 0964/342805, call MY4E72511, e-mail, adprogettarione@alice.it - PEC: gilombardo@oappe-re it

valore stimato per |a redazione di pratiche edilizie, catastalj e

al SUE Calabria per chiusura porta di accesso al piano
obiliare e per fusione deisub 1e5=€ 500,00 circa,

laterizi e rifiniture come le pareti adiacenti, della porta intema di

planimetrico = €
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500,00 circa.
5) memﬁ:awa=ﬁﬁﬁ.{ﬂ.
6) mmm{m,mam;mmmmm

7 mmmmamﬂmﬁwmm:fmﬂum

B) &mmmmammmmmmmmmrrmimai
) Dﬁﬂfdimmaaﬂiﬂﬁaﬁﬂﬂt:Em.m,

Totale spese = € 5.200,00 circa. ofire iva, CPA

s.mm,mm.maimmm,
\Wiimm=€m.4ﬂﬂ.mf132m=1m&qum

muebmcm,daqmmmmmmmm




!istanzarhﬂﬁdui‘udimmdrﬁﬁﬂﬁﬂﬂ.
Emmmmhwmmdﬁwﬂmﬂmw&mmmmﬁmm
raccomandata air n. 153572311697 del 1200472094

I sottoserito, miWiG.Eparlaﬁduﬁamm umﬁmﬂummﬁwﬁ
mm_ﬂhmmﬁmmmmmmmaamm

Sl allega:

All1- Wﬁmalﬂmﬂ—ﬁumaﬂmmﬁw:
AllL2- mmmwmn
AlL3- thmmmhmﬁlﬁmzt

AllS - MWMW.H&MW.MWh#M&m@&;
Arch. Giuseppe Lorbardo - Via Camarg 15 - B048, Cidemng
Studio, el -mmm.mmmu.smmﬂmrmﬁgmmwm
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