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1. Premessa 
 

Il sottoscritto CTU, dott. Agronomo Michele Valenzise, iscritto con il n. 448 all’Albo dei 

Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della provincia di Reggio Calabria ed all’Albo dei 

Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Reggio Calabria, in merito al procedimento N.R. 

Fall. 2/2023, Fallimento “XXXXXXXXX XXXXXXXXXX”, con provvedimento del 30.01.2024 della 

dott.ssa Ambra Alvano, è stato nominato Ausiliario del Giudice con l’incarico di procedere alla 

stima dei beni immobili appresi al fallimento. In data 07.05.2024 veniva depositata la perizia 

di stima comprensiva di allegati. Durante lo studio degli atti il sottoscritto rilevava e 

rappresentava al curatore, Avv. Maria Vanessa Russo, che il lotto n. 14, benché intestato 

Catastalmente a XXXXXXXXX XXXXXXXXXX, era stato oggetto di compravendita con atto del 

notaio Francesco Iannelli del 09/10/1985. Pertanto viene richiesto al sottoscritto di integrare 

la perizia verificando se altri beni elencati nella sentenza di fallimento risultassero ceduti a 

terzi, rettificando nel contempo il valore di stima del compendio oggetto della procedura. 

2. Operazioni Peritali  
 

Al fine di rispondere al quesito integrativo richiesto si è eseguita un’ispezione ipotecaria 

con accesso alla conservatoria in quanto alcune note sono antecedenti alla meccanizzazione 

del registro. Dall’indagine emergono le seguenti Trascrizioni Contro: 
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RG RP Data Soggetto a 
Favore 

Tipologia di Atto Comune  Particelle 

11689 10915 27/08/1965 XXXXXXXXXXX servitù S. Lorenzo F 8, P 35; F10, P 
155 

1311 1177 26/01/1968 XXXXXXXXXXX esproprio S. Lorenzo F 18 P 276; 
8103 7222 26/06/1974 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 11, P 16 e 17 
2873 2682 28/02/1976 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 46, P 19, 

47,13,27,29 
12903 11992 18/10/1976 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 20 p 607/1, 690 
8986 8083 14/07/1981 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 27 p 193,194 
6751 6046 02/05/1984 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 8, P35, F10, P104 

e 155 
14433 12604 08/11/1985 XXXXXXXXXXX compravendita  S. Lorenzo F 47 P 55 
15637 13047 27/11/1996 XXXXXXXXXXX Compravendita  RC F 120 P518 S 1/2 
17083 14305 21/12/1996 XXXXXXXXXXX Compravendita Bagaladi F 37 P 5, 6, 7, 190, 

2, 3, 4, 57,189 
12041 10359 25/08/1997 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 17 P 84, 41, 42, 

74, 76, 77, 78, 79, 
80, 177 

18280 14037 03/10/2008 XXXXXXXXXXX esproprio S. Lorenzo F 18, p 277, 330 
18887 14584 08/10/2008 XXXXXXXXXXX esproprio S. Lorenzo F 18, P 518 
24263 18894 10/12/2008 XXXXXXXXXXX esproprio S. Lorenzo F 18, P 520, 522 
23679 16275 07/12/2010 XXXXXXXXXXX Compravendita S. Lorenzo F 43, P 340, 339,  
7757 5347 24/04/2013 XXXXXXXXXXX Donazione nuda 

proprietà 
S. Lorenzo F 18, P 394 

7758 5348 24/04/2013 XXXXXXXXXXX Donazione nuda 
proprietà 

S. Lorenzo F 19, P 13 
F 18, P 340, 492, 
519, 521, 523, 524, 
279,  

5389 4363 07/04/2016 XXXXXXXXXXX compravendita S. Lorenzo F 20, P 231, 232 
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Dall’indagine emerge che l’unico atto di cessione, che contempla una particella ricompresa 

nella sentenza dichiarativa di fallimento, RG 813 – GP 721 del 16.01.2024, è la compravendita 

del 09/10/1985 redatta dal Notaio Francesco Iannelli, trascritto con nota RG n. 14433, RP n. 

12604 del 08/11/1985, a favore di Zuccalà Maria Assunta con la quale quest’ultima acquista il 

fabbricato, intestato a XXXXXXXXX XXXXXXXXXX, allibrato al foglio n. 47, particella n. 55, del 

Comune di San Lorenzo RC. 

La particella n. 55 del foglio n. 47 coincide con il lotto 14 della perizia depositata dal 

sottoscritto in data 07.05.2024. 

 

3. Rideterminazione del valore del compendio disponibile 
 

Il lotto 14 è una porzione di fabbricato facente parte di un complesso più ampio con 

struttura realizzata in pietrame che allo stato è completamente crollata, resistono ancora in 

asse solo due pareti, il tetto è crollato e l’area è usata per accumulo di materiali vari da smaltire.  

Il valore attribuito a detto lotto è il seguente: 

LOTTO QUALITÀ 
COLTURALE 

SUPERFICIE 
Ha - m2 

VALORE UNITARIO - 
€/m2 

VALORE DEL 
LOTTO € 

Lotto 14 – Comune di San Lorenzo 
foglio n. 47, particelle n. 55 

Fabbricato 
diruto 55 m2 25,00 €/m2 1.375,00 € 

 

Il valore totale del compendio facente parte dei beni oggetto di fallimento, nella quota 

parte riconducibile al sig. XXXXXXXXX XXXXXXXXXX classe 1940 è stato stimato in € 55.707,24.  

Scorporando da tale valore l’importo inerente al lotto 14, compravenduto in data 

09/10/1985, si ridetermina il valore del compendio che risulterà pari a:  

€ 55.707,24 - € 1.375,00 = € 54.332,24 
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4. Conclusioni 
 

Ad integrazione della Perizia depositata in data 07.05.2024 e ad evasione 

dell’integrazione richiesta dal curatore, Avv. Maria Vanessa Russo, di verificare se altri beni 

elencati nella sentenza di fallimento risultassero ceduti a terzi, si rappresenta che l’unico atto 

di cessione, che contempla una particella ricompresa nella sentenza dichiarativa di fallimento, 

è la compravendita del 09/10/1985 redatta dal Notaio Francesco. Detta particella coincide 

con il lotto 14 della perizia depositata dal sottoscritto in data 07.05.2024. 

Scorporando il valore del lotto 14 dal valore del compendio stimato si ottiene il valore 

rettificato di € 54.332,24. 

Tanto si doveva per l’incarico ricevuto. 

Reggio Calabria, lì 06.06.2024  

Il CTU 
Dott. Agronomo Michele Valenzise 
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5. Allegati 
 

Allegato 1  – ispezioni ipotecarie 

Allegato 2 – Note di trascrizione 

 

 


	1. Premessa
	2. Operazioni Peritali
	3. Rideterminazione del valore del compendio disponibile
	4. Conclusioni
	5. Allegati

