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In prosecuzione alla già depositata relazione circa il contenuto nei locali del BAR LANZO

srl ubicato su Corso Mazzini di Catanzaro, già versata in atti della procedura, ed in

continuazione agli immobili ubicati in Catanzaro città ed in Catanzaro sud città.

Facendo seguito all’incarico del Dott. Pierpaolo Vincelli del Tribunale di Catanzaro per la

procedura fallimentare LANZOCAFFE’ SRL iscritta al n. 15/2021 della cancelleria

Fallimentare del Tribunale di Catanzaro, Il sottoscritto Arch. Domenico Riccelli, in prosieguo

alle operazioni peritali, si recava insieme al curatore del fallimento Avv. Mastria sia negli

immobili di Catanzaro città che in quelli di Catanzaro sud, quartiere sala , come da allegati

verbali di accesso al fine di

… effettuare la stima dell’attivo fallimentare…;

preliminarmente agli accessi nei suddetti immobili, provvedevo ad estrarre le relative

planimetrie catastali negli archivi del catasto, per cui davo corso agli accessi provvedendo al

confronto degli elaborati estratti con la situazione dei luoghi riscontrata in loco.

LOCALI IN CATANZARO CENTRO.

Per quanto ai locali in Catanzaro centro, trattasi di due magazzini non contigui, il primo posto

a tergo della scalinata di Via Piazza Nuova 3, piano terra (foglio 48 part. 469 sub 1), l’altro

posto all’interno del portone di un fabbricato su Corso Mazzini al civico 195, piano terra (

foglio 48 part. 460 sub 1).

Si precisa fin da subito che i due suddetti locali, dal punto di vista urbanistico, risultano

conformati alle normative urbanistiche generali in quanto edificati ante 1942 , Legge quadro

Urbanistica 1150/42.

Detta circostanza risulta facilmente rinvenibile dalle schede di registrazione catastale datate,

la prima al 30/12/ 1939 con scheda n. 13170763 (foglio 48 part. 469 sub 1), la seconda al

29/01/1940 con scheda n. 13163005(foglio 48 part. 460 sub 1).
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IMMOBILI IN CATANZARO SUD QUARTIERE SALA

Proseguendo poi con le ispezioni ai locali di Catanzaro sud, quartiere “sala”, è da dire che

non poche sono state le problematiche di accesso. Infatti, per come riportato nei verbali redatti,

si sono presentati alcuni problemi dovuti al materiale accesso in quella parte di fabbricato di

fatto risultato in abbandono e in stato rustico.

Ad ogni modo, si è proceduto alle ispezioni di tali quozienti immobiliari con l’ausilio di alcune

torce che hanno permesso di scorgere i contenuti all’interno e le condizioni del manufatto.

Venendo poi alla situazione urbanistica, quella dei titoli concessori eventualmente presenti, è

da dire che dalle ricerche effettuate nei registri cartacei in uso al settore Urbanistica del

comune di Catanzaro nulla risulta, presumibilmente tali immobili furono edificati prima del

1967.

I cespiti in analisi, sono collocati all’interno di una traversa senza uscita della trafficata Viale

Lucrezia Della Valle, subito dopo la rotatoria che conduce al quartiere “Sala”, procedendo

verso CZ Lido, sulla sinistra della via.

Il blocco edilizio, tutto collocato in un unico comparto, si presenta, nella sua maggiore

consistenza, in stato di abbondono, con qualche porzione di esso pure incompleto e lasciato al

rustico (seppure regolarmente accatastati come al finito), di fatto gli unici due locali completi

e funzionali ubicati al piano terra sono il caseificio e la torrefazione, evidentemente in esercizio

negli ultimi anni, tanto da essere completi e rifiniti nei servizi ma mancanti di macchine

accessorie.

Tutti gli immobili risultano completamente liberi da persone ma con qualche arredo ancora

presente nella zona della torrefazione e del caseificio. Gli altri manufatti si presentano allo

stato rustico e con all’interno resti di attrezzature di nessun valore, il cui porto a rifiuto e/o

discarica incomberà sugli aggiudicatari.

VALORI DI STIMA LOCALI IN CATANZARO CENTRO

La stima dei locali in Catanzaro centro, tiene in dovuto conto dell’andamento dei valori

commerciali dei manufatti edilizi. Tali valori, nel tempo recente sono andati a decrescere per

le note circostanze che alla città è stata sempre più sottratta quella che doveva essere

l’aspettativa di una città capoluogo di Regione, ossia tutta la parte terziaria direttiva dei vari

settori, la città si è sempre più svuotata in favore di altre realtà regionali che hanno saputo e
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sanno ancora fare il bene dei propri territori. Oltre a tali parametri si è tenuto in dovuto conto

anche la effettiva condizione dei cespiti di cui ci si occupa.

Partendo da questo assunto di base, raffrontato pure, come nel caso specifico dalle condizioni

materiali dei beni di che trattasi, che sono in uno stato di totale abbandono ed incuria tale da

rendersi necessario, per un proficuo utilizzo, opere di ristrutturazioni abbastanza consistenti,

si può dedurre facilmente che le quotazioni in valore al mq. risultino modesti.

Osservando il risultato del listino della banca dati delle quotazioni immobiliari pubblicato

dalla Agenzia delle Entrate, il valore medio, per locali in stato conservativo normale (ossia

quantomeno agibili nell’immediatezza) è di € 1.125,00/mq.

Da indagini esperite presso alcune agenzie immobiliari della città, per locali similari, si

desumono invece altri valori medi che raggiungono appena € 400,00 mq. laddove , ad esempio,

vengono portati a raffronto le transazioni di locali meglio posizionati rispetto all’asse viario

principale della città e privi della necessità di eseguire lavorazioni immediate, di fenomeni di

umidità di risalita sulle murature, di sostituzioni impianti, pavimenti serramenti e quant’altro,

in proposito si evidenzia che i fabbricati entro cui risultano allocati i magazzini sono edificati

con sistema murario portante , risalgono all’ottocento, ed i locali in stima sono all’interno di

essi e posti nei piani seminterrati.

Mediando tali valori (€ 1125,00 ed € 400,00) avremo una media ponderale di € 762,50 mq.

valore che può applicarsi al primo dei due locali, quello posto sulla scalinata a tergo di Corso

Mazzini, cosa diversa per il locale posto all’interno del portone del fabbricato al civico 195,

locale che può avere un solo utilizzo, quello di scantinato-deposito, in tal caso il valore si riduce

ulteriormente con un abbattimento di ulteriori €150,00/mq. che và depurato dagli importi

relativi alle lavorazioni necessarie a portare i locali di che trattasi in una condizione di

normalità d’uso.

A tal fine, sinteticamente posso riassumere che bisogna operare, in ambedue locali, delle

pesanti lavorazioni edilizie, dato che i locali in esame si presentano in uno stato conservativo

tale da precluderne qualsiasi uso se non si interviene preventivamente.

I costi medi di tali interventi edilizi, comprensivi di impianti ed oneri tecnici, sono, nella media

dei costi, di € 350,00 mq. per cui, detratto tale importo al valore per mq., avremo un valore

commerciale dei beni, allo stato attuale di € 412,50/mq. per il locale posto in adiacenza alla

scalinata di Corso Mazzini e di € 262,50mq. per il locale interno al fabbricato al civico 195 di

Corso Mazzini.
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Ancora, si precisa che in detti valori di stima si è considerato pure l’onere di porto a rifiuto di

tutto quanto rinvenuto all’interno di ciascun locale, atteso che quanto ritrovato non ha alcun

valore commerciale e per quanto alle bottiglie di liquori non ci si assume alcuna responsabilità

circa la corretta conservazione ed eventualmente la futura vendita per la consumazione.

Assunti i sopradetti valori di stima al metro quadro, possiamo procedere alla quadratura dei

rispettivi cespiti da stimare.

BENI IN CATANZARO CITTA’

LOTTO 1:

- Locale posto a tergo della scalinata di Via Piazza nuova 3, piano terra (foglio 48 part.

469 sub 1), superficie commerciale mq. 39,73 X € 412,50 mq. =

€ 16.388,25

______________________________________________________________________

LOTTO 2:

- Locale posto all’interno del portone del fabbricato su Corso Mazzini, al civico195

piano terra (foglio 48 part. 460 sub 1) con superficie commerciale

di mq 22,00 X € 262,50 = € 5.775,50

VALORI DI STIMA FABBRICATI IN CATANZARO SALA.

La stima dei locali in Catanzaro Sala, tiene in dovuto conto dell’andamento dei valori

commerciali dei manufatti edilizi similari. Detti valori, per come prima precisato, nel tempo

recente sono andati a decrescere per le note circostanze che alla città è stata sempre più

sottratta quella che doveva essere l’aspettativa di una città capoluogo di Regione, ossia tutta

la parte terziaria direttiva dei vari settori, la città si è sempre più svuotata in favore di altre

realtà regionali che hanno saputo e sanno ancora fare il bene dei propri territori e proprio

quella zona geografica della città , una volta servita dalla stazione FS nel tempo è stata

trascurata in favore della zona industriale della valle del Corace, che ha visto lì trasferirsi

diverse attività commerciali prima presenti nella zona del compendio da stimare. Per cui oggi

si assiste alla esposizione, lungo il tracciato della Via Lucrezia Della Valle, di un continuo di

tabelle riportanti annunci di locazione e vendita locali delle più svariata metrature, molti dei
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quali posti proprio in una posizione commercialmente più favorevole del compendio di che

trattasi, ossia fronte strada.

Partendo da questo assunto di base, raffrontato pure, come nel caso specifico dalle condizioni

materiali dei beni di che trattasi, che sono in uno stato di totale abbandono (tranne che per i

locali “torrefazione e caseificio”) ed incuria tale da rendersi necessario, per un proficuo

utilizzo, opere di ristrutturazioni abbastanza consistenti, si può dedurre facilmente che le

quotazioni in valore al mq. risultino modesti.

Osservando il risultato del listino della banca dati delle quotazioni immobiliari pubblicato

dalla Agenzia delle Entrate, il valore medio, per locali in stato conservativo normale (ossia

quantomeno agibili nell’immediatezza) è di € 760,00/mq. per capannoni tipici e di € 810,00 per

laboratori.

Da indagini esperite presso alcune agenzie immobiliari della città, per locali similari, si

desumono invece altri valori medi che raggiungono appena € 650,00/mq. per capannoni tipici

ed € 730,00 per laboratori, laddove comunque vengono portati a raffronto le transazioni di

locali meglio posizionati rispetto all’asse viario principale dell’area e privi della necessità di

eseguire lavorazioni immediate. Mediando tali valori (€ 760,00 ed € 650,00) per capannoni

tipici avremo una media ponderale di € 705,00/ mq. e mediando ancora i valori per laboratori

(€ 810,00 e 730,00) avremo un valore ponderale di € 770,00/mq.

I suddetti valori di stima, sicuramente molto vicini alla stima derivante direttamente dal

mercato della zona, dovrà essere comunque depurato dal valore dei lavori che sommariamente

andranno realizzati al fine di rendere gli immobili quanto meno immediatamente fruibili.

A tal proposito, occorre evidenziare che il sub 1107 posto al piano primo dello stabile, allo

stato si presenta al rustico e con evidenti spostamenti di pareti interne, con l’assenza di infissi

e comunque non utilizzabile se non a seguito di lavorazioni consistenti, per cui il valore

commerciale , tenuto conto di quanto sopra deve necessariamente ridimensionarsi con un

abbattimento di almeno € 300,00/mq, per cui il reale valore si riduce (€ 770,00 - € 300,00) ad

€ 470,00 mq.

Assunti i sopradetti valori di stima al metro quadro, possiamo procedere alla quadratura dei

rispettivi cespiti da stimare e da porre in vendita in lotti separati.

Si rappresenta che la quadratura dei cespiti è stata eseguita sulla base delle rappresentazioni

planimetriche-catastali in atti.
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Nel caso di interesse per zona e per lotti, gli immobili sono così ripartiti:

BENI IN CATANZARO SUD QUARTIERE “SALA”.

LOTTO 1:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1 cat. D1,

mq commerciali 225,60X€ /mq. 770,00 = € 173.712,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 2:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1102 cat. D1,

mq commerciali 319,20X€ /mq. 770,00 = € 245.784,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 3:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1103 cat. C2,

mq commerciali 18,00X€ /mq. 705,00 = € 12.690,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 4:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1104 cat. C2,

mq commerciali 176,00X€ /mq. 705,00 = € 124.080,00

LOTTO 5:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1105 cat. C2,

mq commerciali 25,00X€ /mq. 705,00 = € 17.625,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 6:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1106 cat. D1,

mq commerciali 308,00X€ /mq. 770,00 = € 237.160,00

___________________________________________________________________

LOTTO 7:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano primo, foglio 69 part. 165 sub 1107 cat. C2,

mq commerciali 391,00X€ /mq. 470,00 = € 183.770,00

Oltre terrazza attigua per mq. 500,00 X1/3 = mq. 165,00X € 470,00= € 77.550,00
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_____________________________________________________________________

I sopradetti valori di stima, come preliminarmente precisato nella prefazione di questa

consulenza, tengono in dovuto conto, oltre che della ubicazione degli immobili nel

contesto cittadino e/o periferico di Catanzaro, anche delle precise condizioni strutturali

e di utilizzo delle stesse.

TABELLE RIASSUNTIVA DEI BENI E DEI RISPETTIVI LOTTI DA PORRE IN VENDITA

LOTTI IN CATANZARO CITTA’

- LOTTON. 1: Locale posto a tergo della scalinata di Discesa Piazza Nuova, piano terra-

seminterrato (foglio 48 part. 469 sub 1), superficie commerciale mq. 39,73 X € 412,50

mq. =

€ ___ 16.388,25

- LOTTO N. 2 : Locale posto all’interno del portone del fabbricato su Corso Mazzini, al

civico piano terra ( foglio 48 part. 460 sub 1) con superficie commerciale di mq. 22,00

X € 262,50 =

€ __ 5.775,50

LOTTI IN CATANZARO SUD QUARTIERE “SALA”.

LOTTO 1 :

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1 cat. D1,

mq commerciali 225,60X€ /mq. 770,00 = € 173.712,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 2:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1102 cat. D1,

mq commerciali 319,20X€ /mq. 770,00 = € 245.784,00

___________________________________________________________________

LOTTO 3:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1103 cat. C2,

mq commerciali 18,00X€ /mq. 705,00 = € 12.690,00
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LOTTO 4:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1104 cat. C2,

mq commerciali 176,00X€ /mq. 705,00 = € 124.080,00

LOTTO 5:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1105 cat. C2,

mq commerciali 25,00X€ /mq. 705,00 = € 17.625,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 6:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1106 cat. D1,

mq commerciali 308,00X€ /mq. 770,00 = € 237.160,00

_____________________________________________________________________

LOTTO 7:

- Catanzaro, Via Lucrezia Della Valle piano terra, foglio 69 part. 165 sub 1107 cat. C2,

mq commerciali 391,00X€ /mq. 705,00 = € 183.770,00

Oltre terrazza attigua per mq. 500,00 X1/3 = mq. 165,00X € 705,00= € 77.550,00

TOTALE LOTTO € 261.320,00

Oltre a quanto sopradetto e stimato, occorre evidenziare che all’interno dei locali sono presenti

alcuni beni i quali potrebbero avere valore commerciale, seppure certamente modesto.

Di seguito i beni presenti:

- In Catanzaro città, nel locale ad uso deposito ubicato all’interno del portone di cui al

civico 195 di Corso Mazzini sono presenti alcune bottiglie di liquore oramai datate e

risalenti nel tempo, tanto da porre seri dubbi sulla loro utilizzabilità a livello di

commestibilità, per cui prudentemente se ne consiglia la distruzione.

- In Catanzaro, nel locale alla scalinata di Piazza Nuova 3, risultano riposti all’interno

alcune bottiglie di liquori e sciroppi scaduti, masserizie varie del tipo tazzine da caffè

con logo pubblicitario impresso, bicchieri di carta, scaffalature metalliche contenenti

detti elementi, alcune sedie in pvc. Il valore totale di detti beni si può equiparare al

costo dello sgombero a discarica.

- In Catanzaro Sala, nel locale torrefazione, risultano presenti due tavoli rettangolari in

truciolare, alcune bilance da pesa, una pesa a bilico, alcune macchine da scrivere

elettriche apparentemente obsolete e probabilmente non funzionanti (non si ha contezza
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in quanto in assenza di rete di alimentazione elettrica) alcuni sacchi di Juta , due tavoli

scrivania con rispettive sedie, interi cartoni di contabilità aziendale datata, alcuni

vasetti in lamiera per contenitori caffè, alcune serigrafie e targhe di partecipazioni

aziendali ad eventi vari, varie mercanzie di risibile valore ed un traspallet

apparentemente non funzionante.

Il valore presunto di detta mercanzia, può essere stimato (in eccesso) in € 200,00.

CONCLUSIONI

A maggior chiarezza ed a corredo della presente relazione, si ravvisa la necessità di

rappresentare che per quanto ai beni in Catanzaro Sala, nello specifico per quanto ai diritti

sull’area esterna dei lotti di vendita, bisogna far riferimento all’art. 3 dell’atto per notar

Guglielmo da Catanzaro rep n. 12411 racc. n. 1994 del 18 dicembre 1993, i cui contenuti

riguardano, nello specifico , servitù attive e passive indicate precisate e trascritte in tale atto

che si allega alla presente relazione.

Si allegano, visure catastali, planimetrie immobili, foto, estratti inerenti le valutazioni e atto

notarile riguardante le servitù sui beni di Catanzaro Sala.

Catanzaro li 13 febbraio 2023 il CTU

Arch. Domenico Riccelli.
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