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RELAZIONE  
 

Oggetto:  Fallimento ICACEM di Rinaldi V.G. & C. s.n.c.+4 Tribunale di 

Castrovillari (R.F. n. 12/2021)  

 

Con istanza n°90/2022 depositata l’11/03/2022 presso il Tribunale di Castrovillari, Sezione 

Fallimentare, il Dott. Giampiero Procopio, Curatore del Fallimento n°12/2021 R.F. pendente 

presso detto Tribunale, chiedeva al Giudice Delegato la nomina di un consulente tecnico per 

la determinazione del valore commerciale dell’opificio Centro Logistica s.r.l., oggetto del 

fallimento, ai fini della vendita. 

Il Giudice Delegato Dott. Alessandro Paone il 15/03/2022 autorizzava la nomina dello 

scrivente Ing. Ernesto Infusino, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al 

n°1594, al fine di  

 

“determinare il valore commerciale dell’opificio di proprietà della società fallita, nelle sue 

componenti (immobili, impianti fotovoltaici e macchinari industriali), nonché il valore 

delle unità immobiliari di proprietà dei suddetti soci dichiarati falliti”. 

 

Dopo aver eseguito le necessarie indagini, sono in grado di rispondere a stralcio del quesito 

posto, relativamente agli immobili facenti parte dell’opificio industriale, con esclusione degli 

impianti fotovoltaici e macchinari industriali. 

 

Il presente elaborato è stato diviso nei seguenti paragrafi: 

 

A- Premesse 

B- Situazione urbanistica 

C-  Situazione catastale 

D- Capannone industriale part.lle 688, 689, 690, 691 

E- Capannone industriale part.lle 954, 954 sub 2 e 954 sub 3 

F- Impianto fotovoltaico 

G- Contesto e condizioni di conservazione e manutenzione  

H- Valore commerciale 

I - Coefficienti correttivi, detrazioni e valore finale 

L - Ispezione ipotecaria 

M - Conclusioni 

 

 

****** 
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A - Premesse  

La Società I.CA.CE.M. di Rinaldi V.G. & C. s.n.c. è proprietaria di un complesso industriale 

costituito da due opifici, una palazzina adibita ad uffici, un locale tecnico adibito a cabina 

ENEL e sottocabina, terreni e altri manufatti siti nella Zona Industriale (ASI) di Schiavonea, 

nel territorio di Corigliano Calabro, il cui accesso è garantito dalla complanare alla SS 106 

Ionica. Il complesso industriale è stato realizzato dalla Società I.CA.CE.M. in tempi diversi, 

tra il 1998 e il 2005, ed oggi si presenta costituito da due unità: 

 La prima utilizzata dalla fallita I.CA.CE.M. per la produzione di manufatti in cemento 

quali: betorine autobloccanti, brecciati levigati, ecc; 

 La seconda concessa in fitto all’azienda GESPAK, specializzata nella produzione, 

lavorazione e commercializzazione di imballaggi in cartone, in legno, in plastica ed in 

ogni qualsiasi altro materiale; ecc.  

I terreni su cui sorgono gli immobili sono pervenuti alla Società fallita dal Consorzio per 

l’Area di Sviluppo Industriale Piana Sibari con (Allegato 1): 

 

 Atto di compravendita del 15/07/1998 per Notar Giuseppe Spezzano di 

Corigliano Calabro rep n.55187, racc. n.10654, per l’appezzamento di terreno di 

superficie di mq 21.688 censito al Foglio 38, part.lla 620 Ha 1.71.10, part.lla 644 

Ha 0.45.78 per un importo di € 179.086,59+IVA. 

 Atto di compravendita del 21/03/2003 per Notar Giuseppe Spezzano di 

Corigliano Calabro rep n.70310, racc. n.12845, per l’appezzamento di terreno di 

superficie di mq 26.143 censito al Foglio 38, part.lla 221 Ha 0.26.20, part.lla 722 

(oggi part. 954) Ha 2.32.00, part.lla 889 Ha 0.03.23. per un importo di € 

276.994,08+IVA. 

 Atto di compravendita del 13/10/2005 per Notar Giuseppe Spezzano di 

Corigliano Calabro rep n.86844, racc. n.14378, per l’appezzamento di terreno di 

superficie di mq 4.313 censito al Foglio 38, part.lla 1038 Ha 0.38.54, part.lla 

1070 Ha 0.04.59 per un importo di € 51.238,44+IVA. 

 

Il complesso occupa complessivamente una superficie di circa Ha 5.21.44, tutta recintata 

con recinzione realizzata parte in elementi di cemento e parte con grigliatura metallica, con 

più accessi carrabili e pedonali.  

Parte della corte è pavimentata con battuto di cemento di tipo industriale oltre le zone a 

verde e una zona posta sul lato Nord priva di sistemazione. 
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Nell’area così delimitata sono stati realizzati due grandi capannoni, dove avviene la 

produzione, oltre ad altre costruzioni minori. Sul tetto dei capannoni a falde sono stati posti 

due impianti fotovoltaici collegati alla rete elettrica nazionale.  

Sono altresì presenti negli immobili i macchinari di produzione dell’opificio. 

 

 

******* 
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B- Situazione urbanistica 

L’opificio con annessi terreni ricade nell’Area di Sviluppo Industriale Piana di Sibari secondo 

quanto previsto dalle NTA 25/06/2003 allegate alla variante al Piano Regolatore Territoriale 

P.R.T. dell’Ente e quelle adottate in variante con Decreto Commissariale n. 68 del 

23/7/2018, di cui al seguente stralcio: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’indice di copertura previsto è il 35% della superficie del lotto, poi elevata al 40% nella 

citata variante. La distanza dal confine è prevista in minimo m 8 per edifici di altezza fino a 8 

m. 

******* 

 

C - Situazione catastale 

Gli immobili sono oggi censiti in catasto del comune di Corigliano-Rossano (CS) al Foglio 38 

sezione Corigliano e nello specifico: 

 Capannone industriale quota di proprietà 1/1 part.lle 688 (corte), 689 (capannone 

industriale), 690 (uffici), 691 (cabina elettrica) cat. D/7 rendita € 32.000,00; 

 Capannone industriale quota di proprietà 1/1 part.lla 954 (corte), 954 sub 2 

(capannone industriale) cat. D/7 e 954 sub 3 (lastrico solare) Cat F/5; 

 Terreno quota di proprietà 1/1 part.lla 221 sup. Ha 0.26.20. 

 Terreno quota di proprietà 1/1 part.lla 889 sup. Ha 0.03.23. 

 Terreno quota di proprietà 1/1 part.lla 1038 sup. Ha 0.38.54. 

 Terreno quota di proprietà 1/1 part.lla 1070 sup. Ha 0.04.59. 
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Fanno inoltre parte del complesso immobiliare altri manufatti non censiti in catasto, per 

come riportati nell’ortofoto che segue: 

1. Tettoie sulla part.lla 688, poste in aderenza al capannone, assentite ma non censite in 

catasto. 

A. Locale servizi sulla part.lla 688, posto in prossimità della cabina ENEL. L’immobile è 

stato realizzato in data antecedente all’aprile 2009 (per come risulta dalle foto aere 

storiche). In esso sono alloggiati gli inverter del campo fotovoltaico. 

B. Locale servizi, in parte sulla part.lla 688 e in parte sulla part.lla 889, posto in 

prossimità della cabina ENEL. Detto locale è stato realizzato in data antecedente 

all’aprile 2009. 

C. Locale servizi sulla part.lla 688, posto in aderenza al capannone. Il locale è stato 

realizzato tra aprile 2009 e agosto 2011. In esso sono alloggiate le apparecchiature 

elettriche dei pannelli fotovoltaici, per cui è stato realizzato in concomitanza della 

posa degli stessi. 

D. Ampliamento capannone sulla part.lla 688. Detto ampliamento è stato realizzato tra 

agosto 2012 e aprile 2016. In esso è alloggiato il vano caldaia. 

E. Ampliamento capannone sulla part.lla 688. Detto ampliamento è stato realizzato tra 

aprile 2009 e agosto 2011. In esso è collocato il macchinario di proprietà della società 

Albalising. 
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F. Locale uffici in aderenza al capannone part.lla 954. Detto locale è stato realizzato tra 

aprile 2016 e ottobre 2019. 

G. Tettoia in aderenza al capannone part.lla 954, realizzata tra ottobre 2019 e maggio 

2022.  

H. Locale mensa in aderenza al capannone part.lla 954, realizzato tra ottobre 2019 e 

maggio 2022.  

I. Tettoia sulla part.lla 688 in aderenza ai locali ufficio di cui alla part.lla 690, realizzata 

tra aprile 2009 e agosto 2011. 

Ortofoto con indicazione delle unità (1,A,B, C…) non censite 

 

****** 

 
D- Capannone industriale part.lle 688, 689, 690, 691 

Gli immobili cat D/7 di cui alle part.lle 688, 689, 690, 691 sono stati realizzati sulle 

originarie part.lle 620 e 644 del Foglio 38 del Comune di Corigliano-Rossano sezione 

Corigliano di superficie complessiva di Ha 2.16.88. In particolare (Allegato 2): 

 

 la part.lla 688 individua il piazzale-corte del capannone,  

 la part.lla 689 il capannone principale,  

 la part.lla 690 palazzina uffici a due piani fuori terra,  

 la part.lla 691 cabina elettrica ENEL e sottocabina utente.  

 

Sulle schede catastali sono tutti censiti sotto la part.lla 688. 

Detti immobili sono stati realizzati con (Allegato 3): 
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 Concessione Edilizia n.106/97 rilasciata dal Comune di Corigliano Calabro in data 

03/10/1997 a Rinaldi Vincenzo Giuseppe Amministratore della I.CA.CE.M. (pratica 

edilizia 101/1994, parere della Commissione Edilizia 17/05/1994). 

 Concessione Edilizia in sanatoria n.22/2000 (capannone, palazzina uffici e cabina 

elettrica) rilasciata, ai sensi dell’art.13 della legge 47/85, dal Comune di Corigliano 

Calabro a Rinaldi Giuseppe Amministratore della I.CA.CE.M. (domanda del 

07/10/1999 prot. 30679 parere commissione edilizia del 24/02/2000 verbale 7). 

Il 26/09/2000 (prot. 7582 part. 9800313 classe A) l’Ufficio del Genio Civile di Cosenza 

inoltrava la copia del collaudo statico debitamente firmato. 

Il 07/11/2000 (prot. 32696) il Settore Uso e Assetto del Territorio del Comune di 

Corigliano Calabro rilasciava certificato di agibilità n. 227/2000 per destinazione d’uso 

Industriale relativo alle part.lle 680-689-690-691 del Foglio 38 di cui alle concessioni 

edilizie 106/1997 e n.22/2000.  

Il 17/11/2000 prot n.21853 l’I.CA.CE.M. presentava all’Ufficio del Territorio di Cosenza 

accatastamento degli immobili anzidetti.  

Il 10/04/2003 era rilasciata al Sig. Rinaldi Giuseppe amministratore della I.CA.CE.M. dal 

Comune di Corigliano Calabro concessione in variante n.43/03 per l’esecuzione delle tettoie 

in aderenza al capannone.  

Il 07/07/2005 con prot. 6753 il Comando Provinciale dei VV.FF. dava parere di conformità 

e rilasciava il 06/06/2007 con prot. 30410 certificato di prevenzioni incendi all’immobile. 

 

****** 

 

D.1 - Capannone part.lla 689 

Il capannone, di forma rettangolare a due campate, presenta le seguenti caratteristiche 

dimensionali: 

 

 larghezza di ml 40 

 lunghezza di ml 114,35  

 superficie di circa mq 4.574  

 altezza media di m 7,0  

 sup. catastale mq 4.602 
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Il capannone presenta strutture in c.a., copertura in copponi precompressi e pareti realizzate 

con blocchi semipieni di cemento vibrato e malta cementizia con telaio di irrigidimento in 

c.a., pavimento di tipo industriale. 

I pilastri centrali sono circolari mentre quelli disposti lungo il perimetro sono di sezione 

rettangolare. 

 

 

Era previsto come unico ambiente con in zona centrale i locali a servizi costituiti da bagno e 

spogliatoio, mensa, sala prove, tre celle di maturazione e vano caldaia. 

Attualmente le celle di essicazione sono due, nel terzo vano è posta una piccola officina di 

riparazione.  

Lo spazio posto a Nord all’interno del capannone tra detti ambienti è stato chiuso con una 

parete non riportata in catasto né assentita. 
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Foto dei locali a servizi nel capannone 

 

****** 

 

 

D.2 - Corte part.lla 688 

La part.lla 688 individua parte della corte dell’intero complesso e presenta una superficie 

catastale di mq 16.905, per lo più pavimentata con pavimentazione industriale in battuto di 

cemento ed usata per lo stoccaggio dei prodotti realizzati dall’opificio I.CA.CE.M.  

Sulla corte è presente una vasca interrata di accumulo acque di lavorazione e meteoriche, 

assentita con Concessione Edilizia in sanatoria n.22/2000, di capacità di circa mc 26,5.  

La I.CA.CE.M. aveva presentato e ottenuto dall’Amministrazione Provinciale di Cosenza 

autorizzazione allo scarico, ai sensi della Legge Regionale 10/97, in data 12/10/2009 (prot. 
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94584) e rinnovo del 04/08/2014 prot. 56385.  

Attualmente l’autorizzazione, di durata quattro anni, è scaduta.  

Sulla corte insistono una serie di strutture con difformità di seguito analizzate. 

 

Difformità presenti sulla part.lla 688 

 

Tettoie [Indicate con 1 nella foto aerea] 

Sullo spigolo Nord-Est del capannone sono poste due tettoie assentite con Concessione in 

variante n.43/03, ma non accatastate. Le tettoie assentite sono poste in aderenza al 

capannone e hanno dimensioni di circa mq 126 (ml 5,0x11,20 e ml 5,0x13,90). 

Presentano una struttura portante in profilati metallici.  

 

Locale servizi [indicato con A nella foto aerea] 

Il locale è posto in prossimità della cabina ENEL (part. 691) e presenta una superficie di 

circa mq 6,46 (ml 2,20x2,96) altezza di m 2,20. In esso sono alloggiati tra l’altro gli inverter 

dell’impianto fotovoltaico. La struttura non è assentita né censita in catasto. 
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Locale servizi [indicato con B nella foto aerea] 

Tale locale è posto in prossimità della cabina ENEL di cui alla part.lla 691; presenta una 

superficie di circa mq 18,93 (ml 3,46x5,47) ed altezza di m 2,60.  

Tale locale non è assentito né censito in catasto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Locale cabina fotovoltaico [indicato con C nella foto aerea] 

Sul lato Sud, affiancato al capannone, è stata realizzata una piccola costruzione di circa mq 

17,91 (ml 6,35x2,82) di altezza di circa m 3,50in cui sono alloggiati gli inverter dell’impianto 

fotovoltaico.  

Tale costruzione non è assentita né censita in catasto. 
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Vano caldaia [indicato con D nella foto aerea] 

Il vano caldaia presente nel capannone part.lla 689 è stato prolungato verso l’esterno 

andando ad occupare parte della corte. Tale vano presenta una superficie di circa mq 16,8 

(ml 3,50x4,80) ed altezza di m 3,40.  Tale vano non è assentito né censito in catasto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Prolungamento capannone [indicato con E nella foto aerea] 

Affiancato al vano caldaia (vedi foto precedente) è stato realizzato sulla part.lla 688 un 

ulteriore ampliamento di circa mq 210 (ml 10.50x20,0) ed altezza di m 6,90 in prosecuzione 

del vano realizzato all’interno. Il vano non è assentito né censito in catasto. 

 

Tettoia palazzina uffici [indicato con I nella foto aerea] 

Tettoia, con struttura portate in legno, di dimensioni di circa mq 20,16 ed altezza di m 3,0, 

realizzata in prosecuzione della part.lla 690. La struttura non è assentita né censita in 

catasto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

****** 
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D.3 - Palazzina Uffici part.lla 690 

Palazzina uffici a due piani fuori terra di dimensioni di m 11,40x11,40 per piano per un 

totale di mq 260, superficie coperta di circa 130 mq, catastale mq 132, altezza di interpiano 

m 3,00, finiti m 2,94. E’ censita in catasto alla part.lla 690 ed è posta presso l’ingresso 

principale all’azienda.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tale immobile ha una struttura portante in c.a. gettato in opera con solai in latero cemento. I 

piani sono collegati con scala interna, tompagnatura a cassa vuota di cm 30, copertura con 

tegole marsigliese.  

Attualmente sono presenti quattro vani al piano terra + disimpegno e bagno; al primo piano 

sono presenti altri quattro vani, corridoio e bagno. Sono altresì presenti due ingressi. Gli 

infissi sono in alluminio con avvolgibile, le porte sono tamburate. Le rifiniture dei bagni 

sono di capitolato. 

Il bagno al primo piano, rispetto alla planimetria assentita e accatastata, è stato realizzato 

nella stessa posizione di quello del piano terra e il vano, dove era previsto il bagno, è stato 

unito con quello adiacente per realizzare una sala riunione.  

Il porticato originariamente previsto nel progetto assentito e da cui si accedeva all’immobile 

è stato chiuso a vetrate, montate su muretto basso. E’ stato inoltre realizzato in 

corrispondenza del nuovo ingresso una tettoia, di cui si è detto. Tali variazioni non sono 

assentite né presenti in catasto.  

La zona antistante è in parte pavimentata con mattoni di cemento e in parte sistemata a 

verde. 
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D.4 - Locale servizi cabina elettrica part.lla 691 

Piccolo edificio suddiviso in tre locali di dimensioni di m 8,75x5,40, di superficie di circa  

mq 47,25, sup. catastale mq 49, altezza al colmo m 3,45 e alla gronda m 2,40. In tale 

edificio sono alloggiate le apparecchiature elettriche relative alla cabina elettrica di 

trasformazione ENEL e alla sottocabina utente.  

Tale fabbricato è stato realizzato in muratura di blocchi semipieni di cemento vibrato e malta 

cementizia avente uno spessore di cm 40. Il solaio risulta realizzato con travi in ferro e 

tavelloni con sovrastante soletta in cls cementizio e successivo manto di tegole. Il solaio 

realizzato a doppia pendenza ha funzione di copertura.   

L’immobile oggi si trova in parte all’interno della recinzione dell’azienda e in parte 

all’esterno al fine di consentire all’ENEL di effettuare autonomamente la manutenzione della 

cabina di sua pertinenza.  

La restante struttura contiene gli apparati elettrici di competenza aziendale.  
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******* 
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E- Capannone industriale part.lle 954, 954 sub2 e 954 sub3 

Il nuovo capannone è stato realizzato sulla particella castale 954 di Ha 02.32.00 ottenuta 

dalla fusione delle ex part.lle 954 (Ha 1.58.00) e part.lla 955 (0.73.20 Ha).  

L’immobile è censito in catasto dal 11/11/2008 (prot. 2008/502215) con due sub: part.lla 

954 sub 2 cat. D/7 e part.lla 954 sub 3 Cat F/5 lastrico solare. 

Per la sua realizzazione sono occorse le seguenti autorizzazioni rilasciate dal Comune di 

Corigliano Calabro al sig. Rinaldi Giuseppe, Amministratore della I.CA.CE.M. (Allegato 4): 

 Permesso di costruire n.65/2002 del 24/6/2002 per la realizzazione di una tettoia. 

 Permesso di costruire in variante n.43/2003 del 10/04/2003, per variazioni 

planimetriche;  

 Certificato di agibilità parziale n.56 del 23/09/2004 della Tettoia censita alla part.lla 

954 sub 1 e poi soppressa. 

 Permesso di costruire n.86/2005 pratica edilizia 24/02/2005 per realizzazione di un 

capannone in ampliamento alle tettoie di cui al P.C. 65/2002.  

 DIA in variante del 03/07/2008 prot. 26888 con cui la tettoia diveniva un 

capannone chiuso e i bagni erano spostati nella posizione attuale. 

 Certificato di collaudo statico depositato all’ufficio del Genio Civile il 31/07/2008 

(prot. Regione Calabria 17570 prat. 05/1300). 

 Certificato di Dichiarazione di Conformità dell’impianto idrico e elettrico alla regola 

dell’arte del 13/08/2009 della Ditta Sprovieri Srl ai sensi dell’art.7 del D.M. 

22/01/2008 n.37 

 Certificato di collaudo tecnico-funzionale e di sicurezza degli impianti elettrici 

rilasciato dall’Ing. Salvatore Fabbricatore in data 02/09/2009. 

 Integrazione certificato di prevenzione incendi del 10/09/2009 (part. 10303)  

rilasciato dal comando Provinciale VV.FF.. 

 Certificato di agibilità rilasciato dal comune di Corigliano Calabro in data 

16/09/2009 n.47. 
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L’opificio si presenta oggi come unico vano a doppia campata di dimensioni pari a ml 

40,00x142,70 e quindi una superficie di circa mq 5.708 altezza utile m 7,0 e altezza al colmo 

m 8,80.  

Il capannone si presenta con struttura portante in cemento armato con pilastri esterni a 

sezione quadrata di m 0,50x0,50 e centrali a sezione circolare di diametro di m 0,60. 

Il tetto è costituito da travi prefabbricate formanti capriate a doppia falda con copertura in 

lastre in c.a.p. su cui è ancorato un manto di copertura in lamiera, muri di tompagno in 

blocchi di cemento e in pannelli di cemento prefabbricati, pavimento in calcestruzzo di tipo 

industriale, infissi in alluminio anodizzato, portoni di accesso in ferro. Le pareti esterne sono 

rivestite di mattonelle di cemento. Sullo spigolo Nord-Est sono posti i locali a servizi 

(spogliatoio, wc), che occupano una porzione di ml 7.05x 4.10. 

  

All’interno del capannone con un ampliamento verso l’esterno (vedi foto sopra) sono stati 

ricavati locali ufficio, non riportati in catasto e nelle planimetrie assentite. La parte interna al 

capannone dedicata ad uffici misura ml 6,60x 3,40.  

Sul tetto di cui alla part.lla 954 sub 3 sono montati i pannelli fotovoltaici.  

Le difformità presenti sulla part.lla 954 sono le seguenti. 
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Locale uffici [indicato con F nella foto aerea] 

Locale uffici di cui si è detto, in ampliamento a quelli interni, sono ubicati sulla part. 954 in 

aderenza al capannone, presentano una superficie delle dimensioni di mq 27.06 (ml 

4.10x6,60) e sono stati realizzati tra aprile 2016 e ottobre 2019 in prosecuzione di quelli 

presenti all’interno del capannone. Detto locale è stato realizzato in mattoni, con finestre in 

alluminio e sovrastante lamiera coibentata. Tale locale non è assentito né censito in catasto. 

 

Tettoie [indicato con G nella foto aerea] 

In aderenza al capannone sono state realizzate delle tettoie chiuse su tre lati, per lo 

stoccaggio merci, aventi superficie coperta di mq 360,4 (ml 53,00 x 6,80) ed altezza m 6,40 e 

sono poste a ml 28 dallo spigolo Nord-Est del capannone. Tali tettoie non sono assentite nè 

censite in catasto.  

La costruzione non rispetta la distanza dai confini stabilita dalle N.T.A. del P.R.T. 

 

Locale mensa [indicato con H nella foto aerea] 

In aderenza al capannone è stato 

realizzato un locale mensa di superficie 

coperta di circa mq 44 (ml 8,16x 5,40) a 

ml 21,20 dallo spigolo Nord-Est del 

capannone.  

La mensa era prevista originariamente 

sul piano ammezzato degli attuali 

spogliatoio e bagni. Tale locale non è 

assentito né censito in catasto.  

 

 

La costruzione non rispetta la distanza dai confini stabilita dalle N.T.A. del P.R.T. 

 

****** 
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RIASSUMENDO 

La superficie totale dell’opificio è di circa mq 52.144 così ripartita: 

 

  part. Immobile sup sup. cat. Azione da attuare 

      mq mq   

1 688 piazzale-corte 16.936,79 16.905 var. catastale  

2 689 capannone ICACEM 4574 4602 sanare distr. interna, var. catastale 

3 690 uffici-edificio su due piani 129,96 132 sanare distr. interna, var. catastale 

4 691 edificio-cabina elettrica 47,25 49   

    Totale  21.688 21.688   

    

 

  

 

  

5 221 terreno 2620 2620   

6 889 terreno 323 323   

7 1038 terreno 3854 3854   

8 1070 terreno 459 459   

    Totale terreni 7.256 7.256   

    

 

  

 

  

9 954 capannone 5708 5650  sanare distr. interna-var. catastale 

    corte 17492 17550  var. catastale 

    Totale 23.200 23.200   

    Superficie totale  52144 52144   

Immobili con difformità 

  688 corte   

 

  

  1 tettoie 126,00 

 

accatastare 

  A locale servizi 6,47 

 

accatastare e sanare 

  B locale servizi 18,93 

 

accatastare e sanare 

  C cabina fotovoltaico 17,91 

 

accatastare e sanare 

  D locale caldaia 16,80 

 

accatastare e sanare 

  E prolungamento capan. 210,00 

 

accatastare e sanare 

  I tettoia 20,16 

 

accatastare e sanare 

    

 

  

 

  

  954 corte   

 

  

  F locali uffici 27,06 

 

accatastare e sanare 

  G tettoia 360,40 

 

demolire 

  H locale mensa 44,06   demolire 

 

 

 

         mq 

Superficie coperta assentita 10.585,21 

Superficie coperta abusiva 721,79 

 

La superficie coperta abusiva di 721,79 mq è così distinta: 
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  mq 

Superficie assentibile 317,32 

Superficie da demolire 404,46 

    

Superficie assentita+ quella assentibile 10.902,53 

Corte compresa opere abusive 41.241,47 

Totale 52.144,00 

 

Considerato che l’indice di copertura del lotto secondo il P.R.T. dell’ASI è pari al 40% della 

superficie del lotto, risulta che non tutto il terreno è stato impegnato dalla costruzione 

dell’opificio (risultano impegnati mq 26.463,03): pertanto la superficie abusiva di  mq 317,32 

può essere assentita, mentre la superficie di mq 404,46, che non rispetta la distanza dai 

confini fissata nelle N.T.A. in m 8, deve essere demolita, in quanto non assentibile. 

 

******* 

 

F- Impianto Fotovoltaico 

L’impianto fotovoltaico è diviso in due unità ogni unità, una per ciascun tetto dei due 

capannoni: 

 il primo sul capannone part.lla 689, realizzato nell’ottobre-novembre 2010 per una 

potenza complessiva di 216,92 KWp, è composto da moduli fotovoltaici in silicio 

policristallino e 4 inverter. Importo di acquisto dalla Ditta Sprovieri, chiavi in mano, 

è stato pari a € 586.250.00+IVA (10%). 

 il secondo sul capannone part.lla 954 sub 2, realizzato nel luglio-agosto 2012 per una 

potenza complessiva di 499,8 KWp, è composto da n. 2040 moduli fotovoltaici in 

silicio policristallino marca Suntech STP 245-20/wd e inverter Powe-One Aurora.  

Importo di acquisto dalla Ditta Sprovieri, chiavi in mano, è stato pari a € 

960.988,70+IVA (10%). 

Gli impianti sono suddivisi in campi fotovoltaici collegati alla rete nazionale in bassa e/o in 

media tensione con altrettanti inverter.  Ogni campo è dotato di quadro di parallelo e 

interfaccia e di contatore di energia in uscita. Le stringhe (serie tra moduli) sono collegati in 

parallelo mediante quadri di stringa e quindi agli inverter.  

La potenza totale dei due impianti è pari a 716,72 Kwp 

E’ necessaria una variazione catastale degli immobili su cui sono alloggiati, per come 

stabilito dalla circolare n. 27/E del 2016 dell’Agenzia delle Entrate.  

Importo complessivo dell’investimento è stato pari € 1.547.238,70+IVA (10%). 

 

******** 
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G- Contesto e condizioni di conservazione e manutenzione   

Il complesso ricade in zona ASI ed è ubicato in adiacenza alla strada statale 106, a breve 

distanza dal porto di Schiavonea, in un contesto ricco di attività industriali, artigianali e 

commerciali.  

Il complesso immobiliare di cui alle part.lle 688, 689, 690, 691 è stato realizzato tra il 2000-

2003 e quello di cui alla part.lla 954 tra il 2008 e il 2009. 

Tutti gli immobili sono censiti in catasto alla cat. D/7 come “Fabbricati costruiti o adattati 

per speciali esigenze di una attività industriale e non suscettibili di destinazione diversa 

senza radicali trasformazioni Unità immobiliari urbane destinate ad attività artigianali di 

trasformazione di semilavorati in prodotti finiti di modesta entità”. 

L’intero complesso si trova in buono stato di conservazione e manutenzione.  

 

******** 

 

 

H – Valore commerciale  

Per la stima del valore di mercato dell’opificio, che rientra tra i beni omogenei per tipologia 

ma non per localizzazione, vanno analizzati sia gli aspetti soggettivi (dimensioni, tipologia, 

conservazione, caratteristiche costruttive, ecc.) che quelli di ordine generale che influiscono 

sul valore (situazione congiunturale dell’economia, politica urbanistica, fiscalità, ecc.), in 

quanto si deve tener conto delle caratteristiche del mercato interessato. 

 

Valore di mercato 

Per la stima del valore di mercato del bene si applica il metodo sintetico comparativo per 

coefficienti di merito (Faust Romano in “Sintesi operativa di estimo urbano, industriale, locativo e fiscale”, Maggioli Editore), a 

partire dalla rilevazione dei prezzi di mercato, comparando poi le caratteristiche di merito 

del bene da valutare con quelle del bene di prezzo noto.  

 

Consistenza 

In Italia (a differenza di altre nazioni europee) la superficie commerciale (lorda vendibile) 

non è standardizzata, ma comprende convenzionalmente il 100% della superficie lorda 

dell’immobile (parti calpestabili, tramezzi interni e murature esterne fino a cm 50), il 30% 

della superficie lorda di balconi terrazzi e tettoie, 50% locali impianti nonché il 10% della 

superficie della corte (criteri pressoché analoghi a quelli dell’Allegato C del D.P.R. n°138 del 

23/03/1998, utilizzati ai fini catastali).  

Per gli immobili da demolire è stato conteggiato il terreno di sedime assimilato alla corte. 

 

Valori unitari complesso industriale 

Il complesso industriale comprende: capannoni, locali a servizio e uffici. Per la rilevazione 
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dei prezzi di mercato si è fatto riferimento a: 

 

a) banca dati dell’OMI pubblicata dall’Agenzia delle Entrate, i cui dati e informazioni 

derivano da indagini di mercato svolte nell’espletamento degli incarichi d’istituto; le 

fonti sono costituite da prezzi effettivi di compravendite e locazioni, per cui l’utilizzo 

di tale banca dati, insieme alle ricerche di mercato della zona, consente un 

riferimento affidabile del mercato immobiliare;  

b) ricerche di mercato effettuate presso gli operatori del settore, rilevando le offerte 

immobiliari, in condizioni normali di conservazione e manutenzione, in aree 

prossime e/o omogenee a quella in cui ricade il bene. 

 

 

a) Banca dati dell’OMI 

I valori unitari pubblicati dall'OMI per il 2° semestre del 2022 (ultima pubblicazione) 

ricadenti nel Comune di Corigliano-Rossano zona Periferica D/4, sono i seguenti: 

 

 Corigliano-Rossano 

  €/mq 

Capannoni industriali 305-460 

Uffici 760-1200 

 

 

b) Ricerche di mercato presso operatori del settore 

L’indagine di mercato presso gli operatori del settore ha riguardato l’offerta di capannoni di 

caratteristiche costruttive similari nonché unità immobiliari adibite ad uffici, in condizioni 

normali di conservazione e manutenzione, poste in prossimità dei cespiti oggetto di stima; i 

risultati sono riassunti nelle seguenti tabelle: 

 

Capannone 

Ricerche Località Costruz. Importo Sup. 

Sup 

com Prezzo  

Agenzia   anno € mq mq €/mq 

immobiliare.it Zona ind. santissimi 106 bis 2003 1.871.100,00 10604 4979 375,80 

immobiliare.it Zona ind. via salice 2010 2.500.000,00 12750 5550 450,45 

immobiliare.it SS 106 1980 1.403.325,00   4.354 322,31 
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Uffici 

Ricerche Località Costruz. Importo Sup Prezzo 

Agenzia   anno € mq €/mq 

idealista via Walt Disney 1990 52.000,00 82 634,15 

idealista via Walt Disney 1990 87.500,00 170 514,71 

 

Per il capannone i valori unitari delle offerte rientrano nel range dell’OMI per cui si può 

stimare per il caso in esame il valore unitario normale medio dell’OMI: 

 

Vcapannone = €/mq 380,00 

 

Per le unità assimilate ad ufficio, la congiuntura economica attuale ha determinato una 

contrazione dei prezzi che si attestano sui valori bassi del range pubblicato dall’OMI. Per le 

unità in esame, pertanto, tenendo conto del grado delle finiture e delle caratteristiche 

costruttive ed impiantistiche, si stima il seguente valore unitario in condizioni di normalità: 

 

Vufficio = €/mq 760,00 

 

Come già evidenziato i valori si riferiscono alle “condizioni normali” di conservazione e 

manutenzione. Per tener conto della vetustà dell’immobile si può applicare un coefficiente di 

deprezzamento ricavabile dalla formula empirica della Unione Europea Esperti Contabili: 

D = (A + 20)²: 140 – 2,86 

dove: 

D = deprezzamento percentuale dell’immobile all’anno n;  

A = percentuale dell’età dell’edificio rispetto alla sua vita probabile. 

Rispetto ad una vita probabile di 50 anni, agli immobili vanno applicati pertanto i seguenti 

coefficienti di deprezzamento: 

 0,86 per il capannone di cui alla part.lla 689, che risale al 2000; 

 0,92 per il capannone di cui alla part.lla 954, che risale al 2008; 

 0,88 per le tettoie, che risalgono al 2003; 

 0,92 per i locali servizi, che risalgono al 2009; 

 0,95 per il locale caldaia capannone, che risale al 2014; 

 0,93 per la tettoia in legno uffici, che risale al 2010; 

 0,97 per i locali uffici, che risalgono al 2018. 

 

Applicando i valori unitari anzidetti alle superfici ragguagliate delle varie costruzioni si 

ricava un valore complessivo degli immobili pari a € 5.361.387,70 così ripartito: 
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Unità part. Immobile sup
sup. 

ragguagliata

Valore 

unitario OMI
vetusta

valore un. 

effettivo
 Valore cespite

mq mq €/mq % €/mq €
1 689 capannone ICACEM 4.574,00 4.574,00 380,00 2000 86 326,80 € 1.494.783,20
2 690 uffici-edificio su due piani 259,92 259,92 760,00 2000 86 653,60 € 169.883,71
3 691 edificio -cabina elettrica 47,25 23,63 380,00 2000 86 326,80 € 7.720,65
4 954 capannone fittato 5.708,00 5.708,00 380,00 2008 92 349,60 € 1.995.516,80
5 corte 41.241,47 4.124,15 380,00 100 380,00 € 1.567.175,81

688

1 tettoie 126,00 37,80 380,00 2003 88 334,40 € 12.640,32
A locale servizi 6,47 3,23 380,00 2009 92 349,60 € 1.130,61
B locale servizi 18,93 9,46 380,00 2009 92 349,60 € 3.308,30
C locale cabina fotovoltaico 17,91 8,95 380,00 2009 92 349,60 € 3.130,14
D locale caldaia capannone 16,80 16,80 380,00 2014 95 361,00 € 6.064,80
E prolungamento capannone 210,00 210,00 380,00 2014 95 361,00 € 75.810,00
I tettoia in legno uffici 20,16 6,05 760,00 2010 93 706,80 € 4.274,73

954

F locali uffici 27,06 27,06 760,00 2018 97 737,20 € 19.948,63
€ 5.361.387,70

anno 

costr.

Totale

 

******** 

 

I - Coefficienti correttivi, detrazioni e valore finale 

Al valore stimato vanno effettuate le seguenti aggiunte e detrazioni: 

 

 AGGIUNTE: valore dell’impianto di depurazione delle acque di lavaggio e di 

ruscellamento stimabile in € 5.000,00; 

 DETRAZIONI: costo della regolarizzazione urbanistica, catastale, demolizione delle 

opere abusive non sanabili, comprensive degli oneri tecnici e fiscali a corpo € 

45.000,00  

 

Va poi applicato un abbattimento per l’assenza di garanzia per vizi, per lo stato d’uso e di 

manutenzione e per lo stato di possesso così ripartito:  

 

 
% 

Assenza di garanzia del bene venduto (C1) 0,97 

Stato d'uso e manutenzione (C2) 0,97 

Stato di possesso (C3) 1,00 

Coeff. complessivo C1xC2xC3 0,94 

 

 

Il valore finale è quindi pari a: 
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  Importo 

Valore di mercato immobili € 5.361.387,70 

Aggiunta- impianto di depurazione € 5.000,00 

Detrazione -regolarizzazione urbanistica, ecc -€ 45.000,00 

Valore netto  € 5.321.387,70 

A detrarre per assenza di garanzia bene 
venduto, stato d'uso e manutenzione e stato di 
possesso 

-€ 319.283,26 

VALORE FINALE € 5.002.104,44 

 

per un totale in cifre tonde di: 

 

Vfinale = € 5.002.000,00 

 

****** 

L – Ispezione ipotecaria  
Le trascrizioni a favore sono quelle degli atti pubblici già citati; quelle a sfavore sono, a parte 

atto di sequestro cautelare nel 2010, poi revocato parzialmente con relativo dissequestro 

parziale, sono: 

 ipoteca volontaria per Notar Giuseppe Spezzano rep. n°95896/17945 del 19/03/2013, 

trascritta al n°631 R.P., n°7261 R.G., derivante da garanzia di mutuo fondiario di € 

845.000,00, per la realizzazione dell’impianto fotovoltaico; creditore UniCredit SpA; 

 ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo Tribunale rep. 7216/2017 del 

23/10/2017, trascritta il 20/12/2017 R.P. 3479 R.G. 33323, per la somma di € 

532.440,86 oltre interessi legali; creditore Banca Monte dei Paschi di Siena SpA; 

 atto giudiziale di pignoramento immobile del 30/04/2019 Tribunale di Castrovillari 

n°869/2019, creditore Cerved Groop SpA; 

 richiesta ipoteca sulle part.lle 689-690-691-688 Foglio 38, Agenzia delle Entrate 

rep.n°3304/3419 del 27/06/2019, iscrizione del 01/07/2019 R.P. 1592 R.G. 17018, 

per omesso versamento tributi per € 145.307,58. 

In Allegato 5 il dettaglio. 

 

****** 

M – Conclusioni  
L’opificio oggetto di stima ricade nell’area industriale ASI del Comune di Corigliano-Rossano 

ed è stato realizzato dalla fallita I.CA.CE.M. in più fasi, tra il 2000 e il 2009. Consiste in due 

grandi capannoni, oltre uffici, cabina elettrica, tettoie, ecc. ed ampia corte, non 

completamente sfruttata ai fini volumetrici. E’ inoltre presente un parco fotovoltaico sui tetti 

dei due capannoni. Sono state realizzate in aggiunta alle strutture assentite dei locali e tettoie 

abusive, che possono essere in parte sanate, mentre alcune devono essere demolite in quanto 
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non rispettano la distanza dai confini, prevista dal P.R.T. dell’ASI. 

Il valore complessivo dell’opificio, ad esclusione del parco fotovoltaico, è risultato di € 

5.361.387,70 che, al netto delle aggiunte e detrazioni, nonché dell’abbattimento per assenza 

di garanzia del bene venduto, stato d’uso e di possesso, fornisce un valore finale pari in c.t. a: 

 

Vfinale = € 5.002.000,00 

 

Cosenza li 31/05/2023 

                 Il CTU 

           Dott. Ing. Ernesto Infusino 
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