
FALLIMENTO R.F. 10/2012 
 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 
 
Per richiesta dell’Avv. Daniela Rotella, delegata alla curatela del Fallimento TAMME’ 
FRANCESCO e su incarico del Dott. Pierpaolo Vincelli,  del Tribunale di Catanzaro per la 
procedura relativa alla curatela fallimento TAMME’ FRANCESCO (Sent. n 4009/2012 
Curatela Fallimento TAMME’ contro Tamme’ Giuseppina e Sent. 4010/2012 Curatela 
Fallimento TAMME’ contro Tamme’Salvatore). Il sottoscritto Arch. Domenico Riccelli 
nominato CTU, in data 24 novembre 2021, assumeva il mandato di redigere la perizia di 
valutazione degli immobili facenti parte della curatela. 
Al fine di dare compiuta risposta al quesito per la stima dei beni, il sottoscritto predisponeva, 
per comodità espositiva del lavoro, la sottoelencata tabella a cui dava riscontro ai fini della 
valutazione dei beni immobili oggetto di consulenza. 
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; 
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; 
 
Al fine di dar seguito al  lavoro, mi recavo dapprima  in catasto per estrarre le copie delle 
planimetrie e le visure degli immobili in accertamento.   
Nel seguito, in accordo col curatore del fallimento, l’Avv Rotella, fissavo l’inizio delle 
operazioni peritali per il 10 dicembre 2021 , alle ore 10:00 sui luoghi di accertamento. 
Di fatto, al suddetto accesso, in compagnia dell’Avv. Rotella, esperivo un sommario 
sopralluogo dell’immobile, alla sola presenza della signora Donato, vedova Tammè 
redigendo poi il rituale verbale d’accesso e rinviando le operazioni a data da definirsi sul 
presupposto della disponibilità dei signori Tammè Giuseppina e Tammè Salvatore, 
rispettivamente proprietari-intestatari degli appartamenti al piano terra e primo . 
Facendo seguito a diversi contatti telefonici con i signori Tammè, finalmente riuscivo a 
fissare un accesso al 10 febbraio 2022 e perciò in pari data mi recavo sui luoghi di 
ubicazione degli immobili. 
In pari data, alle ore 9;00, risultavano presenti all’accesso la signora Tammè Giuseppina, 
titolare dell’appartamento al piano terra e la signora Donato Annina la quale dichiara di 
risiedere al piano primo di cui è titolare il proprio figlio Tammè Salvatore. 
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Nel corso dell’accesso, ispezionavo i locali interni ai due alloggi e sommariamente l’esterno 
dello stabile, oltre che il terreno anch’esso oggetto di consulenza, in catasto al foglio 17 part. 
715. 
Le operazioni si concludevano alle ore 10;30 con la sottoscrizione rituale del verbale di 
accesso. 
Nella stessa mattinata, mi recavo all’Archivio comunale del settore Urbanistica della città di 
Catanzaro, ove cercavo notizie circa gli esiti del condono edilizio a suo tempo richiesto dal 
defunto Tammè Francesco, riuscendo a reperire soltanto notizie frammentarie e derivanti 
dalla consultazione telematica di archivio, notizie che portavano a concludere che a nome del 
Tammè Francesco vi era , in atti, un rilascio di concessione edilizia in sanatoria che di fatto, 
per via della qualità di archiviazione, non poteva essere ne stampato ne attestato e nemmeno 
riferibile ai beni di cui ci si occupa, in quanto non rintracciabile fisicamente il titolo che ne 
abilitava il rilascio. 
 
RISPOSTA AI QUESITI: 
 
1) L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali; 
Il bene oggetto della presente consulenza,per quanto al fabbricato, riguarda un immobile a 
due piani in cemento armato con copertura a  falde risalente agli anni ottanta, edificato con 
sistemi di edilizia qualificabili , in gergo tecnico, quali edilizia spontanea. 
Il fabbricato sorge a margine dell’edificato del quartiere Gagliano, ed è posto in aderenza 
alla linea ferrata delle ferrovie della Calabria, tratto Catanzaro-Gimigliano. 
L’accesso al sito comporta la percorrenza di una ripida salita a fondo cieco e senza via di 
uscita. 
Il fabbricato sorge comunque in un contesto poco appetibile dal punto di vista economico. 
Il bene immobile sopradetto è riportato in catasto urbano di Catanzaro al foglio 17 part. 395 
sub 1 cat A/4 classe 3 6,5 vani esteso catastalmente mq 111,00 (piano terra) e sub 2 cat A/4 
classe 3  di vani 5 esteso mq. 112,00 (piano primo). 
Si evidenzia che all’interno della corte comune ai due sub, insiste un altro locale incassato al 
di sotto della predetta corte comune a cui non è stato assegnato alcun subalterno e di cui se 
ne disconoscono caratteristiche ed estensione perché non si è avuto possibilità di accesso, per 
il medesimo no si ha contezza se si sia mai richiesta alcuna autorizzazione edilizia, rinviando 
comunque alle risultanze rinvenute in comune circa la regolarità dell’intero edificio. 
Il terreno è invece riportato in catasto terreni di Catanzaro al foglio 17 part. 715 esteso 
catastalmente mq. 1.550,00 classe 3 di qualità uliveto, esteso catastalmente circa mq. 
1.550,00 , dal punto di vista urbanistico ricadente in zona ZTO B5 senza alcun vincolo che ne 
possa precludere la edificabilità. I confini vengono rappresentati per come negli allegati 
grafici catastali. Quanto sopra sommariamente detto è anche rinvenibile nella allegata 
documentazione fotografica. 
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2) Una sommaria descrizione del bene ( comprensiva dei dati catastali) da allegare 
all’ordinanza di vendita; 
L’immobile , per come anzidetto, si compone di due unità abitative disposte su due livelli di 
piano, ossia il piano terra ed il primo piano. 
Gli alloggi, tutti , risultano completi seppure datati ed anche degradati dal tempo, comunque 
abitati, si compongono per come nelle allegate planimetrie e sono identificate come di seguito 
(cfr visura catastale allegata). 
Medesimo logica vale per il terreno, che appare in stato di abbandono. 
I dati catastali sono : 
- Appartamento al piano terra , in catasto fabbricati del comune di Catanzaro al 
foglio 17, part. 395 sub 1 , zona censuaria 6, classe 3 cat. A/4 di vani 6,5; 
- Appartamento al piano primo  , in catasto fabbricati del comune di Catanzaro al 
foglio 17, part. 395 sub 2 , zona censuaria 6, classe 3 cat. A/4 di vani 5; 
- Terreno edificabile, in catasto terreni al foglio 17 part. 715 , esteso catastalmente 
mq. 1.550,00 in ZTO B5, senza alcun vincolo urbanistico.  
 
DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI IMMOBILI. 
Preliminarmente occorre evidenziare che le quote immobiliari trattate (appartamenti e 
terreno),sono ubicate al margine della linea ferrata delle Ferrovie della Calabria , a distanza 
di pochi metri dal binario. 
Il lotto su cui sorge il piccolo fabbricato è di forma trapezoidale ed è ubicato in sommità di 
un costone raggiungibile a mezzo di una stretta stradella in salita e senza possibilità di 
comoda inversione di marcia, anche il terreno segue le medesime circostanze. 
L’immobile si presenta vetusto sia all’interno che all’esterno (cfr foto allegate), risalente ai 
primo anni ottanta e con la copertura in pessimo stato ed in cemento amianto. 
 L’appartamento al piano terra ( foglio 17 part. 395 sub 1) è composto da  una cucina , un 
bagno e tre vani, oltre un magazzino adiacente, il tutto per come nell’allegato elaborato 
catastale estratto. 
Le rifiniture sono quelle del tempo, risalenti agli anni ottanta , con pavimenti in monocottura, 
finestre in legno semplice e tapparelle in pvc, bagno con il necessario degli accessori , porte 
interne tamburate ed impianto termico idraulico ed elettrico privo delle necessarie 
certificazioni di legge. 
Diffusamente, sia sulle pareti che sul soffitto sono presenti vistose macchie di umidità e 
condensa, in particolare è presente una preoccupante umidità di risalita che ha prodotto 
vistosi effetti di distacco degli intonaci alla base delle murature, nonché qualche lesione 
strutturale che andrebbe meglio analizzata ai fini della sicurezza dello stabile, atteso che la 
zona ricade in un comparto oggetto, negli anni scorsi , di interesse per un fenomeno di 
modesto dissesto. 
L’appartamento al piano primo (foglio 17 part. 395sub 2)  è composto da  una cucina , un 
soggiorno tre stanze da letto ed un bagno, il tutto per come nell’allegato elaborato catastale 
estratto. 
Le rifiniture sono quelle del tempo, risalenti agli anni ottanta , con pavimenti in monocottura, 
finestre in alluminio semplice e tapparelle in pvc, bagno con il necessario degli accessori , 
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porte interne tamburate ed impianto termico idraulico ed elettrico privo delle necessarie 
certificazioni di legge. 
Diffusamente, sia sulle pareti che sul soffitto sono presenti vistose macchie di umidità e 
condensa, in particolare è presente una preoccupante umidità proveniente dalla copertura a 
due falde in amianto con vistosi effetti di distacco degli intonaci in alcuni tratti delle 
murature, nonché qualche lesione strutturale che andrebbe meglio analizzata ai fini della 
sicurezza dello stabile, atteso che la zona ricade in un comparto oggetto, negli anni scorsi , di 
interesse per un fenomeno di modesto dissesto. 
Gli intonaci esterni del fabbricato risultano anch’essi particolarmente deteriorati. 
Il terreno di cui alla particella 715 del foglio 17, appare in stato di abbandono.  
 

BREVE DESCRIZIONE DEI SINGOLI IMMOBILI                                                           
CON RIFERIMENTI METRICI E CATASTALI. 

 
Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 17 part. 395 sub 1 Cl3 Cat. A/ 4 vani 6,5  
costituito da  una cucina , un bagno e tre vani, oltre un magazzino adiacente, il tutto per 
come nell’allegato elaborato catastale estratto. 
La superficie commerciale  è di circa mq. 111,00 catastali, oltre circa mq 38,00 di magazzini 
adiacenti  
                                           ************* 
Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 17 part. 395 sub 2 Cl3 Cat. A/ 4 vani 5 è 
composto da  una cucina , un soggiorno tre stanze da letto ed un bagno, il tutto per come 
nell’allegato elaborato catastale estratto. La superficie commerciale omogeneizzata con  
balcone annesso è di circa mq. 118,00. 
 
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; 
Il piano terra risulta in possesso della signora Tammè che dichiara di occuparlo con i propri 
tre figli .  
Il piano primo risulta occupato dalla signora Donato, vedova Tammè. 
Il terreno risulta incolto. 
            
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; 
Dalla ricerca effettuata, anche in comune, non risultano vincoli od oneri, anche di natura 
condominiale, atteso il possesso e/o intestazione attuale in capo agli eredi del signor Tamme .   
 
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; 
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La verifica della documentazione in atti presso il preposto ufficio urbanistica del comune di 
Catanzaro non hanno dato esiti certi e fondati sulla regolarità urbanistica, risulta infatti una 
concessione in sanatoria a nome del defunto Tammè Francesco ma non si riesce a reperire il 
titolo cartaceo e/o il nesso con il fabbricato in esame. 
Il terreno risulta in zona ZTO B5 edificabile.  
 
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 dei due 
appartamenti  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. 
 
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 e del terreno è 
rinvenibile nelle due sentenze rinvenute in atti. (allegati). 
Il bene oggetto di stima è divisibile per come di fatto agli attuali ai sub di cui agli 
identificativi catastali allegati e successivamente valutati, nonché alla unicità del terreno, che 
tale dovrà rimanere per non esaurire la qualità edificabile. 
 
  
A) Valore del compendio immobiliare appreso alla massa fallimentare: 
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 degli immobili, 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 € 562,00 
mq. valore desunto dalla media di € 504,00/mq ed € 620,00/mq. dedotto dagli allegati valori 
OMI ed Agenzia Entrate. 
Atteso che l’immobile si presenta in condizioni che non si accostano nemmeno alla media per 
quanto alla situazione manutentiva,oltre che non si è comunque certi che il fabbricato sia 
dotato di concessione edilizia, si ritiene necessario abbattere ulteriormente il suddetto valore 
di almeno il 30% , per cui si avrà che il valore espresso per mq. di superficie sarà: 
- €562,00/mq. – 30% = € 393,40/mq. 
- Il valore del’annesso magazzino al piano terra, si attesterà invece in € 110,00/mq. 
- Il valore assegnato al terreno di cui al foglio 17 part. 715, sulla base di discrete 
informazioni assunte presso più agenzie immobiliari di Catanzaro, dedotte le significanti  
risultanze circa la difficoltà di accesso, si attesta in € 32,00/mq.  
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VALORE ECONOMICO DEI CESPITI 
 
Il valore economico degli immobili, quelli appartenenti al fabbricato e 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, ed OMI assegna , per immobili simili a quelli 
periziati, un valore di circa € 504,00/620,00 , quindi il valore mediato di € 562,00/mq. 
Il suddetto valore mediato, per le suesposte considerazioni in ordine alla situazione 
manutentiva dell’immobile e prudenzialmente alla questione urbanistica-concessoria, ridotto 
del 30% , si attesterà in € 393,40/mq. 
 
Il valore del magazzino adiacente all’alloggio al piano terra, si attesterà in € 110,00/mq. per 
le ragioni suesposte. 
 
Il valore del terreno, nel vigente strumento urbanistico in zona ZTO B/5 si attesta in € 
32,00/mq. 
In definitiva i lotti per come appresso avranno i seguenti valori commerciali: 
 
LOTTO 1 
Appartamento al piano terra , in catasto al foglio 17 part. 395 sub 1 Cl3 Cat. A/ 4 vani 6,5  
costituito da  una cucina , un bagno e tre vani, oltre un magazzino adiacente, il tutto per 
come nell’allegato elaborato catastale estratto. 
 
La superficie commerciale dell’appartamento  di circa mq. 111,00 X € 393,40 =€  43.667,40 
 
Magazzino annesso ed adiacente  di  circa mq 38,00 X € 110,00/mq. =                     € 4.180,00  
 
Valore totale del lotto 1               ______________                                                    47.847,74         
 
                      
LOTTO 2 
 
Appartamento al piano primo , in catasto al foglio 17 part. 395 sub 2 Cl3 Cat. A/ 4 vani 5 è 
composto da  una cucina , un soggiorno tre stanze da letto ed un bagno, il tutto per come 
nell’allegato elaborato catastale estratto. 
 
La superficie commerciale omogeneizzata con  balcone annesso è di circa mq.            118,00 
 
Mq 118,00X € 393,40/mq.=                                                                                      € 46.421,20 
 
Valore totale del lotto 2                                                                                             € 46.421,20 
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LOTTO 3 
Terreno edificabile, in catasto terreni al foglio 17 part. 715, esteso catastalmente mq. 
1.550,00X € 32,00 = € 49.600,00. 

Valore totale del lotto 3 _________ € 49.600,00 

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 14 febbraio 2022          il CTU 

 Dott. Arch. Domenico Riccelli 
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