
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA  

Su incarico della Dott.ssa Damiani Song,  del Tribunale di Catanzaro per la procedura 

relativa alla curatela fallimento IDRO CAR sas srl, Sent. n 27/2018, Il sottoscritto Arch. 

Domenico Riccelli nominato  CTU, in data 5 febbraio 2019 prestava il giuramento di rito ed 

assumeva il mandato di redigere la perizia e di rispondere ai quesiti di cui alla medesima 

ordinanza. 

I quesiti, per come in calce al provvedimento di incarico sono i seguenti: 

a) Valore del compendio immobiliare appreso alla massa fallimentare:

1) L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

2) Una sommaria descrizione del bene ( comprensiva dei dati catastali) da allegare

all’ordinanza di vendita;

3) Lo stato di possesso del bene , con l’indicazione , se occupato da terzi , del titolo in

base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti

registrati in data antecedente alla sentenza dichiarativa di fallimento;

4) L’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il

suo carattere storico-artistico;

5) La verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della

dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente;

6) La verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica;

7) Il titolo di proprietà del bene in capo al fallimento nonché l’esistenza di eventuali

comproprietari, la natura della comunione (legale tra coniugi od ordinaria) e, in

quest’ultima ipotesi, di verificare la comoda divisibilità del bene medesimo;

Nel seguito, in accordo col curatore del fallimento, l’Avv Pedace, fissavo l’inizio delle 

operazioni peritali per il 6 marzo 2019 , alle ore 15:00 sui luoghi di accertamento. 



   2 

Di fatto, al suddetto accesso, in compagnia dell’Avv. Pedace, esperivo un dettagliato 

sopralluogo dell’immobile, redigendo poi il rituale verbale d’accesso firmato dai presenti. 

Conclusa questa prima fase di accesso, l’8 marzo 2019, mi portavo presso gli uffici del 

comune di Sellia Marina, ove producevo domanda per accesso agli atti relativamente alla 

regolarità urbanistica degli immobili da periziare.  

Mi recavo pure in catasto al fine di estrarre le copie delle planimetrie e le visure degli 

immobili in accertamento. 

Finalmente, dopo diversi tentativi di richiesta notizie, tutte esperite e ripetute telefonicamente 

verso i preposti settori comunali, alla data del 13 maggio riuscivo ad avere contezza dei 

contenuti parziali delle pratiche edilizie relative alla edificazione dei manufatti da periziare e 

solo ad autunno inoltrato avevo piena contezza della faccenda. 

Proprio a seguito di dette circostanze, la consegna in data 13 maggio 2019 degli atti parziali 

occorrenti, producevo istanza di proroga al Giudice. 

Di seguito, provvedevo ad un più approfondito studio della vicenda, atteso che la corte 

esterna al fabbricato per cui è relazione, di fatto, sulla base di una sentenza recentissima, la 

sentenza n. 1808/2019 pubblicata il 7 ottobre 2019, R.G. 3631/2012,reperita dal sottoscritto, 

disponeva l’immediato rilascio , in favore dei signori Giannini e Pirrottina, del terreno di cui 

al foglio 15 particelle 622 e 625. In definitiva , la corte esterna del fabbricato risulta in capo 

ai suddetti signori Giannini e Pirrottina, per cui nel seguito alla relazione di stima non si 

terrà conto di tali porzioni di terreno.    

Con gli elementi fin qui raccolti, si può ora procedere alla stima dell’intero fabbricato, 

separato per lotti, atteso che di fatto esso si compone di più appartamenti (cfr planimetrie 

allegate). 

RISPOSTA AI QUESITI: 

1) L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

Il bene oggetto della presente consulenza, riguarda un fabbricato a due piani in

cemento armato, risalente all’anno di costruzione 1981, ubicato in Sellia Marina, a

pochi chilometri dalla città di Catanzaro.

Il fabbricato sorge a poca distanza dalla SS 106, verso l’interno in direzione del mare,

subito dopo il passaggio a livello della linea ferrata FF.SS.

Si compone di 8 unità immobiliari ed un piccolo locale adibito a centrale termica, il

fabbricato in questione, sulla base della sopradetta sentenza (n. 1808/2019 R.G.
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3631/2019 del 7 ottobre 2019, Tribunale di Catanzaro) risulta confinante su tutti i lati 

con i signori Giannini e Pirrottina. 

Per cui si ritiene utile rendere noto che l’oggetto di stima redatto dal sottoscritto 

riguarda il solo fabbricato ubicato sulla particella 237 e quello , di ridotte 

dimensioni, riportato nella particella 238 (vedasi estratti catastali allegati).   

Quanto sopra sommariamente detto è anche rinvenibile nella allegata 

documentazione fotografica. 

I dati catastali sono quelli rinvenuti a seguito di visura presso l’agenzia delle Entrate 

di Catanzaro, allegati.  

2) Una sommaria descrizione del bene ( comprensiva dei dati catastali) da allegare

all’ordinanza di vendita;

L’immobile , per come anzidetto, si compone di otto unità abitative disposte su due

livelli di piano, ossia il piano terra ed il primo piano.

Gli alloggi, tutti , risultano completamente arredati, si compongono per come nelle

allegate planimetrie e sono identificate come di seguito (cfr visura catastale allegata):

DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI IMMOBILI . 

 Preliminarmente occorre evidenziare che le quote immobiliari trattate (appartamenti),sono 

ubicate al margine interno della SS 106, zona di Sellia Marina, nei pressi della Stazione 

Carabinieri. 

Il lotto su cui sorge il complesso immobiliare, è di forma irregolare ma comunque ampio, 

munito di spazi necessari al parcheggio delle auto, recintato e delimitato da alcune aiuole, 

seppure detto lotto di contorno al fabbricato risulta escluso dalla valutazione odierna in 

quanto assegnato ad altri soggetti come da sentenza allegata (sentenza datata 4 ottobre 2019, 

n. 1808/2019 RG 3631/2012).

Va detto , a completezza dell’elaborato peritale e seppure di non interesse alla presente 

relazione, che all’interno del lotto richiamato in sentenza, è presente pure una piscina di 

buone dimensioni ed un ampio locale ad un piano fuori terra in legno lamellare, delle due 

predette opere edilizie, in comune non vi è traccia alcuna di licenze edilizie od atti 

amministrativi che ne giustifichino l’esistenza, per cui sono da ritenersi edificati senza alcun 

titolo edilizio. 

Per cui evidenziata  tale questione, non darò corso alla stima del terreno e delle opere ivi 

ubicate.  
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Gli appartamenti oggetto di consulenza, sono posti al piano terra e primo dello stabile, sono 

completamente arredati, e disposti al loro interno per come rappresentato nelle allegate 

planimetrie. 

Le rifiniture sono quelle correnti ed utilizzate negli anni 80, gli impianti sono sotto traccia ma 

privi di certificazione, nel suo complesso, il manufatto è privo di agibilità e di attestati 

energetici riferiti ai singoli immobili. 

BREVE DESCRIZIONE DEI SINGOLI IMMOBILI CON RIFERIMENTI METRICI E 

CATASTALI. 

- Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 1 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 4,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio 

disimpegno , da tre stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa 

mq. 73,00   

- Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 2 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 3,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio 

disimpegno , da due stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa 

mq. 63,00   

- Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 3 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 3,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio 

disimpegno , da due stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa 

mq. 63,00   

- Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 4-5 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio 

disimpegno , da tre stanze ed un bagno oltre che superficie indicata come ripostiglio 

in planimetria catastale. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa 

mq. 80,00   
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- Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 6 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno 

, da due stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00   

- Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 7 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno 

, da due stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00   

- Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 8 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno 

, da due stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00   

- Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 9 Cl2 Cat. A/ 3 

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno 

, da due stanze ed un bagno. 

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00   

- Un piccolo magazzino a piano terra,adibito a centrale termica i cui dati catastali 

risultano essere foglio 15 part 238 senza sub di circa mq 7,00  C/2 

3) Lo stato di possesso del bene , con l’indicazione , se occupato da terzi , del titolo in

base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti

registrati in data antecedente alla sentenza dichiarativa di fallimento;

L’intero compendio immobiliare, dall’accesso compiuto col delegato custode, l’Avv.

Pedace, risulta in possesso della procedura per come riferitomi dal medesimo

custode, seppure, nel corso dell’accesso si è appurato che un appartamento al piano

primo, risulta essere abitato, per locazione, da tale signora Mehzoum Imane, ma che

secondo gli atti consegnatemi dal custode, risulta abitarvi, allo stato, senza alcun

titolo.

4)L’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul 

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da 
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contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo 

carattere storico-artistico; 

     Dalla ricerca effettuata, anche in comune, non risultano vincoli od oneri, anche di natura 

condominiale, atteso il possesso in capo al custode incaricato dal Giudice. 

Comunque, per quanto di interesse alla consulenza, occorre evidenziare i vincoli ipocatastali 

riportati per come indicato nei certificati ritirati in conservatoria dei registri immobiliari di 

Catanzaro (allegati). 

5) La verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della

dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente;

La verifica della documentazione in atti presso il preposto ufficio urbanistica del comune di 

Sellia Marina, ha dato i seguenti riscontri: 

- Il fabbricato è stato edificato a seguito di concessione edilizia n. 151/81, rilasciata dal 

comune di Sellia Marina in data 27 ottobre 1981; 

- Successivamente, alla data del 27 marzo 1986, al prot. n. 830 del comune di Sellia 

Marina, veniva acquisita la domanda di concessione edilizia in sanatoria da parte 

dell’allora proprietario, tale signor Giannini Carmine, alla quale seguiva regolare 

concessione edilizia in sanatoria  di cui al prot comunale n. 1213 del 6 marzo 1998, 

ritirata dagli uffici comunali il 9 marzo 1998 (allegata documentazione). 

Allo stato non risulta rinvenuto, presso il preposto ufficio comunale, alcun certificato 

di agibilità. 

6)La verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica; 

        Alla data dell’accesso in sito, si è potuto accertare che gli impianti tecnici risultano privi 

di certificazioni, del resto per come ai tempi della loro materiale esecuzione. 

Per cui la situazione energetica non è certificabile, anche alla luce delle ultime normative di 

legge che impongono, a monte di tutto, l’esistenza della documentazione di cui ai libretti di 

impianto. 
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7) Il titolo di proprietà del bene in capo al fallimento nonché l’esistenza di eventuali

comproprietari, la natura della comunione (legale tra coniugi od ordinaria) e, in  

quest’ultima ipotesi, di verificare la comoda divisibilità del bene medesimo; 

Il titolo di proprietà dell’intero compendio edificato e di cui ci si occupa, è rinvenibile nelle 

allegate visure ipocatastali fornite dal custode, Avv. Pedace (allegati). 

L’intero compendio immobiliare risulta in testa alla società  fallita, la IDRO CAR SAS. 

Il bene oggetto di stima è divisibile per come ai sub di cui agli identificativi catastali allegati 

e successivamente valutati. 

A) Valore del compendio immobiliare appreso alla massa fallimentare:

Il valore del compendio immobiliare in esame , per esaustività della presente, si 

intende al netto degli arredi interni presenti per ogni unità abitativa, nonché al netto 

dell’area esterna. 

Ancora, sull’argomento giove precisare che gli arredi interni risultano censiti e 

quantificati nel loro valore commerciale, per come da verbale di inventario depositato 

in cancelleria  il 29 novembre 2018, per quanto invece al valore degli accessori  

presenti nell’area esterna, per come quantificati nel suddetto verbale, si segnala che 

con sentenza n. 1808/2019 del 4/10/2019, l’intera area viene assegnata ai signori 

Giannini/ Pirrottina. 

Per dare compiuta risposta al suddetto quesito, per come anche disposto dal giudice, dopo 

aver espletato il rituale accesso sui luoghi al fine di comprendere le caratteristiche 

qualitative, metriche e di localizzazione dell’immobile, ho estratto i dovuti riferimenti 

valutativi dalle banche dati immobiliari, incrociando i medesimi con le correnti valutazioni 

applicate da agenzie immobiliari che operano in zona. 

Mediando tali dati , ho concluso che il valore per mq. delle suddette unità abitative, valore 

comprensivo delle parti comuni legate ai singoli immobili, si attesta mediamente in € 985,50. 

Per cui definitivamente avremo che il valore al mq. delle unità abitative trattate si attesta in € 

985,50 / MQ. 

DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI IMMOBILI . 
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 Preliminarmente occorre evidenziare che le quote immobiliari trattate (appartamenti),sono 

ubicate al margine interno della SS 106, zona di Sellia Marina, nella zona restrostante la 

Stazione Carabinieri. 

Gli appartamenti oggetto di consulenza, sono posti al piano terra e primo dello stabile, sono 

completamente arredati, e disposti al loro interno per come rappresentato nelle allegate 

planimetrie. 

Le rifiniture sono quelle correnti ed utilizzate negli anno 80, gli impianti sono sotto traccia 

ma privi di certificazione, nel suo complesso, il manufatto è privo di agibilità e di attestati 

energetici riferiti ai singoli immobili. 

BREVE DESCRIZIONE DEI SINGOLI IMMOBILI CON RIFERIMENTI METRICI E 

CATASTALI. 

1) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 1 Cl2 Cat. A/ 3

vani 4,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da tre stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 73,00

2) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 2 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 63,00

3) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 3 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 63,00

4) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 4-5 Cl2 Cat. A/ 3

vani 5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da tre stanze ed un bagno oltre che superficie indicata come ripostiglio

in planimetria catastale.
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La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa 

mq. 80,00   

5) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 6 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

6) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 7 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

7) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 8 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

8) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 9 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

9) Un piccolo magazzino a piano terra i cui dati catastali risultano essere foglio 15 part

238 senza sub di circa mq 7,00 cat C2.

VALORE ECONOMICO 

Il valore economico degli immobili di cui al presente lavoro viene individuato a mezzo 

di riferimenti ai valori imputati dall’Agenzia delle Entrate e dall’osservatorio 

quotazioni immobiliari per la zona di interesse, oltre che da discrete informazioni 

ottenute da alcune agenzie immobiliari che operano in zona. 

La banca dati dell’agenzie delle entrate, assegna , per immobili simili a quelli 

periziati, un valore di circa € 980,00/1.150,00 , quindi il valore mediato di € 

1.065,00/mq. 

L’osservatorio quotazioni immobiliari, per immobili simili a quelli periziati, assegna 

invece il valore di € 777,00/mq.  

La media dei suddetti valori si attesta in € 921,00 /mq. 
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Dalle indagini svolte presso alcune agenzie immobiliari della zona, per immobili 

simili, sono di circa € 1.050.00 /mq. 

Per cui, procedendo alla media aritmetica dei suddetti valori, avremo che il prezzo 

definitivo  si attesterà in € 985,50/mq. 

In definitiva i lotti per come appresso avranno i seguenti valori commerciali: 

1) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 1 Cl2 Cat. A/ 3

vani 4,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da tre stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 73,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad 71.941,15. 

2) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 2 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 63,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad 62.086,50. 

3) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 3 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 63,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad  € 62.086,50. 
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4) Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 4-5 Cl2 Cat. A/ 3

vani 5  costituito da un piccolo portico, da una cucina soggiorno, da un corridoio

disimpegno , da tre stanze ed un bagno oltre che superficie indicata come ripostiglio

in planimetria catastale.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico e del balcone è di circa

mq. 80,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad € 78.840,00. 

5) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 6 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad €  62.086,50. 

6) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 7 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad € 62.086,50. 

7) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 8 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

 Il valore commerciale di detto bene assommerà ad € 62.086,50. 
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8) Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 15 part. 237 sub 9 Cl2 Cat. A/ 3

vani 3,5  costituito da una cucina soggiorno con terrazzo, da un corridoio disimpegno

, da due stanze ed un bagno.

La superficie commerciale omogeneizzata al netto del portico è di circa mq. 63,00

Il valore commerciale di detto bene assommerà ad € 62.086,50

9) Un piccolo magazzino a piano terra, i cui dati catastali risultano essere foglio 15 part

238 senza sub di circa mq 7,00 C/2

il cui valore commerciale assommerà ad € 1.400,00 .

Nel compendio dei valori sopra emarginati, la cui somma è pari ad € 524.700,00. 

allegati: 

- verbali di sopralluogo 

- planimetrie catastali e di rilievo 

- documentazione fotografica 

- varie 

Ritenendo di aver adempiuto all’incarico , trasmetto la presente relazione di stima. 

      Catanzaro 6 febbraio 2020        

il CTU 

  Dott. Arch. Domenico Riccelli 
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