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Premessa 

Con provvedimento di nomina dell’Ill.mo Giudice Dott. Turco Francesco, il sottoscritto Dott. Arch. 

Riccardo D’Ercole con domicilio professionale in via Martiri Zannolli n°14 in Miglianico (CH), 

regolarmente iscritto all’Albo professionale degli Architetti della provincia di Chieti con il n° 706, e 

all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Chieti, veniva nominato in data 21/02/2022 Consulente Tecnico 

d’Ufficio nel Procedimento Esecuzione Immobiliare Nr. 147/2021 – promossa dalla FONDAZIONE 

ENASARCO, contro la società CLAC Srl.     

Con riferimento all’incarico, all’udienza del giorno 02/03/2022, dopo aver prestato giuramento 

davanti all’Ill.mo Signor Giudice Dott. Turco Francesco, veniva incaricato allo scrivente di 

provvedere alla redazione della relazione di stima rispondendo ai quesiti di seguito riportati:   

1) Prima di ogni altra attività controlli la completezza dei documenti prodotti ai sensi dell’art. 

567, 2° comma c.p.c., segnalando immediatamente non solo quelli mancanti, ma anche 

quelli non idonei;  

2) Identifichi e descriva il bene pignorato con i confini e i dati catastali e l’indicazione 

dell’atto di provenienza e della relativa trascrizione e verifichi la corrispondenza con i dati 

riportati nell’atto di pignoramento; 

3) Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato; 

4) Ricostruisca attraverso la documentazione di cui all’art. 567, secondo comma c.p.c. 

vicende giuridiche degli immobili per la durata del ventennio precedente alla data di 

trascrizione dell’atto di pignoramento, identificando, quindi, tutti i proprietari per il detto 

periodo e precisando se sussista continuità delle trascrizioni e quali siano i diritti della 

parte esecutata;  

5) In caso di immobili urbani non ancora accatastati o con accatastamento non aggiornato, 

produca in opportuna riduzione grafica, i disegni per il perfezionamento della pratica 

presso l’U.T.E.  e specifiche l’esistenza di tale condizione in calce alla descrizione del bene 

predisposto per l’avviso d’asta; 

6) Accerti la regolarità edilizia e urbanistica del bene nonchè l’esistenza della dichiarazione di 

agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 

urbanistica previsto dalla vigente normativa ex art. 173 bis att cpc; 

7) Provveda ex nrr. 7,8,9 art. 173 bis att cpc, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 

132; 

8) In caso di immobili urbani, accerti la conformità o meno degli stessi alla normativa 

urbanistica alla luce della L. 47/85 e successive norme; 

9) Accerti la situazione di possesso, con l’indicazione, se occupata da terzi, del titolo di base 

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

affitto registrati in data antecedente al pignoramento; 
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10) Accerti 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 sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere 

storico-artistico; 

11) Accerti l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale che saranno 

cancellati o che comunque non risulteranno non opponibili all’acquirente; 

12) Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della 

determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro, a 

norma del disposto di cui all’art. 568, 3°co. Cpc come introdotto ex DL nr. 83/15; 

13) Dica se il compendio pignorato debba essere posto in vendita in uno o più lotti, precisando 

per ogni ipotesi la descrizione esatta da riportare nell’emananda ordinanza di vendita 

(ubicazione, consistenza, confini e dati catastali) ed il relativo prezzo d’asta; 

14) Descriva analiticamente tutte le formalità pregiudizievoli che dovranno essere cancellate 

con l’emanando decreto di trasferimento; 

15) Riferisca il tutto con relazione scritta, anche su supporto informatico (DVD) correlata dai 

relativi elaborati (disegni, eventuali foto, descrizione per avviso d’asta e questionario 

riassuntivo dei dati essenziali); 

16) Esprima un parere in relazione alla probabilità che dalla vendita possa ricavarsi un prezzo 

superiore del 50% del valore del bene; 

17) Verifichi le certificazioni ex art. 6 D.Lvo 311/06; 

 

L’ill.mo Giudice Dott. Turco Francesco, fissava l’udienza al giorno 13/05/2022, per la comparizione 

delle parti, e concedeva al nominato perito il termine di 20 giorni prima della suddetta udienza per 

il deposito in cancelleria dell’elaborato peritale, ed esattamente entro il 23/04/2022 

*************** 

OPERAZIONI PRELIMINARI ED ACCERTAMENTI ESEGUITI 

Preventivamente al sopralluogo il sottoscritto Arch. Riccardo D’Ercole si è documentato presso le 

sedi competenti: Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali , Ufficio urbanistico ed edilizia privata del 

Comune di Chieti, per comprendere come fosse ubicato e con quale categoria il bene immobile da 

ispezionare. 

Al fine di espletare l’incarico, lo scrivente, ha comunicato all’esecutato tramite raccomandata A.R. 

e all’Avv.to Paola Celletti di Roma tramite pec, di voler procedere alle opere peritali in data 6 

aprile 2022. La raccomandata spedita all’esecutato non è mai stata consegnata e ritirata presso 

l’ufficio postale di competenza, pertanto il sottoscritto per procedere con le operazione peritali si 

è premunito di consegnare a mano la comunicazione del sopralluogo, recandosi di persona presso 

la sede della Società CLAC, in via in via Vittorio Emanuele nr. 7 in San Giovanni Teatino (CH), e non 
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trovando gli intestatari della società, ha consegnato la comunicazione alla  Signora Caramanico 

Sabrina, in data 01 aprile 2022. (Allegato nr. 1) 

Il sopralluogo si è svolto nel Comune di Chieti, zona Scalo, in via Benedetto Croce nr. 147 interno 

nr. 20, nel giorno prefissato, al fine di esaminare lo stato dei luoghi, alla presenza del sottoscritto 

C.T.U. e del Signor Cacciagrano Luca, in qualità di socio della CLAC S.r.l.. (Allegato nr. 10) 

Il sottoscritto,  prima di iniziare i rilievi metrici, ha provveduto ad avvisare il debitore della data 

dell’udienza, della possibilità di chiedere la conversione del pignoramento, che verrà nominato in 

udienza un professionista delegato alla vendita che sarà custode giudiziario dell’immobile,e che il 

giudice può revocare l’utilizzo dell’immobile in caso di comportamenti che possano ostacolare la 

vendita; ha provveduto alla consegna degli allegati A e B del conferimento d’incarico debitamente 

compilato nelle parti mancanti (Allegato 11)  

Durante il sopralluogo lo scrivente ha richiesto alla parte in causa tutti i chiarimenti necessari 

nonché delucidazioni in merito all’immobile, effettuando un’accurata ispezione, misurazioni di 

riscontro ed un ampia documentazione fotografica.  

***************  

RISPOSTA AI QUESITI 

Il sottoscritto Dott. Arch. Riccardo D’Ercole, dopo aver terminato le operazioni peritali e valutato 

tutta la documentazione necessaria ricevuta al fine dell’espletamento dell’incarico, risponde ai 

quesiti posti come segue:  

Quesito 1)  VERIFICA DEI DOCUMENTI  

Prima di ogni altra attività controlli la completezza dei documenti prodotti ai sensi dell’art. 567, 2° comma c.p.c., 

segnalando immediatamente non solo quelli mancanti, ma anche quelli non idonei;  

 

Dopo un’attenta analisi dei documenti trasmessi al sottoscritto, ai sensi dell’artt. 567, 2° comma 

c.p.c., per redigere la presente perizia si constata l’esattezza e la completezza di tutti i documenti 

trasmessi, e che essi sono:    

1. Atto di Pignoramento Immobiliare; 

2. Nota di Trascrizione dell’Atto di Pignoramento Immobiliare; 

3. Relazione notarile sostitutiva; 

4. Certificato Storico Catasto fabbricati; 

5. Estratto di mappa; 

6. Atto di precetto; 

7. Atto di Pignoramento; 

8. Istanza di vendita Immobiliare; 
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Quesito 2) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI  

Identifichi e descriva il bene pignorato con i confini e i dati catastali e l’indicazione dell’atto di provenienza e della 

relativa trascrizione e verifichi la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento; 

 

IDENTIFICAZIONE:  

L’immobile oggetto di pignoramento è situato all’interno di un centro commerciale denominato 

“Galleria Scalo” , situato in via Benedetto Croce nr. civ. 147 nel Comune di Chieti (CH), zona Scalo.  

DESCRIZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE:  

Il centro commerciale è composto da numerose unità immobiliari utilizzate come negozi, uffici e 

locali di ristorazione.  Le varie attività sono distribuite in due fasce, una prospiciente via Benedetto 

Croce, mentre l’altra prospetta sulla parte posteriore verso la linea ferroviaria; tra le due fasce è 

stato realizzato una galleria interna coperta che consente il cammino tra i vari locali. Alle unità 

situate al primo piano vi si accede mediante corpi scala situati al centro e alle due estremità della 

galleria. Le varie unità del primo piano sono collegate tra loro mediante passerelle sopraelevate 

che attraversano la galleria. Al primo piano, in zona centrale rispetto alla lunghezza della galleria , 

vi si trova la sede della Società CLAC oggetto di pignoramento.  

La Galleria Scalo è un immobile in buono stato di conservazione e spicca in evidenza, rispetto agli 

altri fabbricati adiacenti, per le scritte pubblicitarie delle tante attività situate nel suo interno e per 

l’insegna centrale dove troviamo scritto Galleria Centrale. Non presenta particolari elementi di 

pregio, le sue facciate sono semplicemente tinteggiate di un colore chiaro con fasce marroni, in un 

mediocre stato di conservazione. 

Anche la sede della CLAC rispecchia lo stato di conservazione dell’intero centro commerciale e cioè 

in buono stato inerente la parte strutturale mentre le pareti esterne richiederebbero un 

rinnovamento nella tinteggiatura. (Foto nr. 1, 2) 

CONFINANTI:  

Non è stato possibile risalire ai confinati laterali dell’unità immobiliare oggetto di pignoramento, in 

quanto nell’elaborato planimetrico manca la numerazione dei subalterni, mentre la parte 

anteriore si affaccia e confina sulla corte comune o galleria e il prospetto posteriore sulla corte 

comune esterna ad uso parcheggio del centro commerciale.  

DESCRIZIONE INTERNA: 

L’immobile, oggetto di pignoramento, è situato al piano primo e vi si accede tramite un ingresso 

collegato con passerelle sopraelevate che attraversano la galleria del centro commerciale. 
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La porta d’ingresso risulta in legno con serratura da porta blindata. (Foto nr. 1) 

L’immobile è costituito da due piani collegati da un rampa di scale. Al primo piano, troviamo un 

ampio disimpegno che consente di accedere a 3 vani utili , un ripostiglio e ad un w.c., mentre il 

piano superiore è composto da 2 vani e da un ampio terrazzo; la destinazione d’uso dell’unità 

immobiliare risulta in catasto come attività commerciale in Categoria C/1 “Negozi e botteghe”.  

I due piani hanno altezze differenti, il piano d’ingresso ha una altezza di 2,80 ml. il che rende i vani 

utili all’attività catastale, mentre il piano superiore ha una altezza di 2,55 ml. al di sotto dell’altezza 

legale pertanto è da considerare come spazio per ripostiglio o locale di sgombero.  

Si rappresenta in seguito un quadro sinottico della ripartizione dell’immobile: 

destinazione riscontrata nel sopralluogo Superficie 

calpestabile 

P
IA

N
O

  

P
R

IM
O

 

  

vano disimpegno 16,68 mq. 

vano uffcio 13,66 mq. 

vano utile - cieco 8,54 mq. 

vano ufficio 15,30 mq. 

bagno 3,80 mq. 

ripostiglio 2,88 mq. 

occupazione scala 1,62 mq.  

P
IA

N
O

 

S
E

C
O

N
D

O
   

vano ufficio 30,71 mq. 

vano utile - cieco 5,21 mq.  

terrazzo 27,69 mq.  

occupazione scala 4,32 mq.  

 

L’immobile internamente si presenta in buono stato, con pochi mobili che comunque dimostrano 

l’utilizzo ad uso ufficio. Non si riscontra alcun segno di degrado, tipo scrostamento della 

tinteggiatura o dell’intonaco,  e/o distacchi della pavimentazione o battiscopa e segni di umidità o 

infiltrazioni ne dal tetto e ne di risalita. (Foto nr. 5 -9) 

Le tre stanze utili e il disimpegno del piano d’ingresso presentano una pavimentazione in marmo 

di tonalità beige con delle dimensioni 40x25 ad eccezione del ripostiglio che presenta mattonelle 

20x20 marroncino chiaro e il w.c. con mattonelle e rivestimento murario di colore chiaro,  fino ad 

una altezza di 1,70 delle dimensioni 20x25. (Foto nr. 10) 

Il corpo scala presenta il medesimo rivestimento in marmo della pavimentazione del vano 

ingresso. (Foto nr. 12-13) 
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Il piano superiore presenta una pavimentazione in gress porcellanato delle dimensioni 20x20 di 

colore beige chiaro. Il terrazzo risulta pavimentato con mattonelle in gress porcellanato 

strutturato delle dimensioni 50x33 di colore marrone chiaro. (Foto nr. 14-15) 

I battiscopa sono dello stesso colore e materiale della pavimentazione ad eccezione del piano 

superiore dove al posto del battiscopa troviamo una canaletta esterna porta cavi per i 

collegamenti luce e internet.  

Nel w.c. si trovano i servizi minimi, risulta mancante sia piatto doccia e sia la vasca da bagno; i 

sanitari sono di colore bianco.  (Foto nr. 10) 

DESCRIZIONE STRUTTURA PORTANTE: 

Il fabbricato è interamente in cemento armato con muri di tamponatura da 30 cm.  

DESCRIZIONE DEGL’INFISSI: 

La porta d’ingresso è in legno, in buono stato di conservazione, con chiusura del tipo porta 

blindata.  

Le porte interne al piano terra sono in vetro strutturato dello spessore di circa 1 cm. con sopraluce 

a tutt’altezza, mentre le porte del ripostiglio e del bagno sono in legno tamburato. Al piano 

superiore troviamo invece una porta tamburata in collegamento con le scale e una porta a scrigno 

con decorazione vetrate all’ingresso del vano cieco.  

Le finestre sono in alluminio di colore marrone scuro con vetro singolo da 4 mm, con cassonetto 

esterno alla muratura sempre in alluminio con tapparelle in PVC di colore chiaro e soglie in 

marmo. 

DESCRIZIONE IMPIANTO D’ALLARME: 

L’immobile è dotato di impianto d’allarme antintrusione con sensori di movimento in tutte le 

stanze e sensori di apertura in tutti gli infissi. Il comando di allarme è posizionato sul muro 

all’interno del vano ripostiglio. (Foto nr. 16-18) 

DESCRIZIONE IMPIANTO LUCE: 

L’impianto elettrico, è interamente sottotraccia per quanto riguarda le luci principali dei vani, che 

sono inseriti nel solaio, mentre sono ad applique nel bagno, nel ripostiglio nei vani del piano 

superiore e al terrazzo. Mentre sono presenti canalette e cassette per cavi e prese esterne al piano 

superiore adiacenti la pavimentazione.       

DESCRIZIONE IMPIANTO IDROTERMO SANITARIO: 
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L’acqua calda è garantita da una caldaia situata in un angolo adiacente alla finestra del vano w.c. 

che riscalda anche il termosifone in alluminio posto sotto la finestra. (Foto nr. 10) 

Gli altri vani, ad eccezione del vano cieco al piano superiore, sono tutti riscaldati e raffreddati 

mediante ventilconvettori a parete o a soffitto. Ogni vano presenta un termostato che rende il 

riscaldamento o il raffreddamento della stanza autonoma rispetto agli altri vani.  

In questi vani non sono presenti altri tipi di riscaldamento e neanche la predisposizione per gli 

attacchi dei radiatori.    

ALLACCI DELLE UTENZE: 

Il fabbricato è collegato alla fogna comunale, alla rete elettrica, alla linea telefonica, alla fibra  e 

alla rete del gas metano.  

DIFFORMITA’ CATASTALI:  

Dalla comparazione tra i rilievi effettuati e la planimetria catastale è emerso che l’elaborato grafico 

catastale presenta delle inesattezze, ed esattamente:  

• Diversa tramezzatura del piano d’ingresso; 

• Diversa tramezzatura del piano superiore; 

• Non è presente una finestra nel vano utile verso il lato posteriore dell’immobile; 

• Si riscontra inoltre l’errato accatastamento dei locali, che risultano attualmente in 

categoria C/1 Negozi e botteghe, mentre per le caratteristiche possedute l’ambiente può e 

deve essere accatastato come ufficio e cioè in Categoria A/10;     

  

Quesito 3) REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE  
Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato; 

 

La società risulta attualmente con l’intestazione di CLAC CONSULT S.r.l. e risulta in liquidazione 

(Allegato 12). 

Si riassume di seguito i principali connotati: 

Codice Fiscale 01817500695 

Data iscrizione 24.12.1997 

Sezione iscrizione Ordinaria 

Atto di costituzione 17.12.1997 

Sistema di amministrazione amministratore unico CACCIAGRANO ALFONSO 

Oggetto sociale  Prestazione di servizi nel trasferimento dell’informazione nel 

campo della telematica, impiegando nuove tecnologie e nuovi 
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processi o trasformando quelli già esistenti 

Sistema di amministrazione  Con proroga tacita indeterminata 

Capitale sociale  € 50.000,00 

Scioglimento e liquidazione 12.11.2020 

Estremi atto di liquidazione Notaio Rulli Biancamaria in data 04.11.2020 Nr. 19395 

Socie e quote CACCIAGRANO ALFONSO proprietà quota del 44% 

CACCIAGRANO LUCA proprietà quota del 44% 

BALDACCI IGOR proprietà quota del 10% 

CITRINITI FABRIZIO proprietà quota del 2% 

Trasferimenti di proprietà Con l’atto di compravendita del notaio Biancamaria Rulli Rep. 

18629 del 29.05.2018 risulta che la denominazione alla data della 

denuncia sia CLAC S.R.L. mentre il cedente è la CLAC CONSULT 

S.R.L. e il cessionario è la CLAC PLUS S.R.L.. 

Trasformazione giuridica Con atto del Notaio Biancamaria Rulli Nr. 16284 del 29.12.2010 la 

ditta si è trasformata da società in accomandita semplice a 

responsabilità limitata  

 

Quesito 4) PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI  

Ricostruisca attraverso la documentazione di cui all’art. 567, secondo comma c.p.c. vicende giuridiche degli immobili 

per la durata del ventennio precedente alla data di trascrizione dell’atto di pignoramento, identificando, quindi, tutti i 

proprietari per il detto periodo e precisando se sussista continuità delle trascrizioni e quali siano i diritti della parte 

esecutata;  

Si ricostruiscono qui di seguito le vicende giuridiche nell’ultimo ventennio dell’immobile sito nel 

Catasto Urbano, Comune di Chieti , fg. 28 p.lla 981 sub. 115 oggetto di pignoramento;  

alla data del :  

12 aprile 1984: L’immobile è di proprietà, della Società LU.RI di Montanaro Everardo 

Antonio nato a Casalincontrada (CH) il 28.12.1925, risulta in categoria A/2 

residenziale e composto da 2,5 vani, risulta numerato con il subalterno 38 

30 settembre 1988: L’immobile diventa di proprietà di D’aurelio Adalberto in seguito all’atto del 

Notaio Angelo Ciampoli di Chieti, Rep. 53128;     

26 giugno 2000: Con atto di compravendita Rep. 28235 del Notaio D’Agostino Aldo di Vasto 

l’immobile diventa di proprietà della società CLAC S.a.s. di Cacciagrano Luca 

& C. con sede a Chieti;   

17 giugno 2011: L’immobile viene variato in catasto per diversa distribuzione degli spazi 

interni rimanendo in categoria A/2 residenziale con 4 vani, viene soppresso il 

sub. 38 e si costituisce il sub. 109  
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30 luglio 2012: L’immobile viene variato in catasto per variazione di destinazione d’uso da 

abitazione a locale commerciale, categoria C/1 di 80 mq., e prende il nuovo 

numero di subalterno il nr. 115    

Dal 2012 ad oggi l’immobile non ha subito nessun’atra variazione. (Allegato nr. 5) 

In seguito a tale ricostruzione il sottoscritto CTU può asserire la continuità delle trascrizioni 

nell’ultimo ventennio dell’immobile in oggetto di stima e che i diritti della parte esecutata sono 

pari a 1/1. 

Quesito 5) DISEGNI PER LA PRATICA PRESSO L’UTE  

In caso di immobili urbani non ancora accatastati o con accatastamento non aggiornato, produca in opportuna 

riduzione grafica, i disegni per il perfezionamento della pratica presso l’U.T.E.  e specifiche l’esistenza di tale condizione 

in calce alla descrizione del bene predisposto per l’avviso d’asta; 

 

Dal raffronto effettuato tra i documenti presenti presso l’Agenzia delle Entrate – Sezione Catasto e 

la reale situazione verificata durante il sopralluogo, il sottoscritto ritiene necessario produrre i 

disegni necessari per il perfezionamento della pratica presso l’UTE. (Allegato nr. 4) 

La necessità di eseguire una correzione grafica del precedente accatastamento è dovuta in quanto:  

• Diversa distribuzione degli spazi interni sia al piano primo e sia al secondo, oltre alla 

mancanza di una finestra al piano primo.   

• Cambio di destinazione d’uso da negozio a ufficio 

 

Quesito 6) REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA  

Accerti la regolarità edilizia e urbanistica del bene nonchè l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa 

acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa ex art. 173 

bis att cpc; 

 

Dal raffronto tra lo stato dei luoghi riscontrato durante il sopralluogo, con quanto emerso dagli 

incartamenti ritrovati presso l’Agenzia delle Entrate – Sezione Catasto e presso l’Ufficio Tecnico del 

Comune di Chieti è emerso che le concessioni che hanno dato origine al fabbricato sono : 

� Concessione Edilizia nr. prot. 27539/2265 del 10.11.1977 intestato all’Impresa edile 

I.C.E.M.; 

� Voltura della Concessione per vendita dell’immobile all’impresa edile LU.RI di  Montanaro 

Everardo Antonio, voltura prot. 20109/1919 del 12.8.1980 

� Concessione Edilizia in variante del 10.07.1980 nr. 10035/849 intestato alla Società LU.RI; 

(Allegato nr. 7-8) 
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� Concessione Edilizia in variante del 18.11.1983 nr. 20095/1076, intestato alla Società LU.RI 

� Dichiarazione di fine lavori del 24.06.1983 

 

e infine il  

� Certificato di Abitabilità dell’intero immobile del 04/07/1981 sia per i negozi e che 

per gli uffici; (Allegato nr. 9) 

� Tra i documenti non è stato ritrovato il Certificato di Abitabilità dell’intero immobile 

che avrebbe dovuto chiudere la concessione rilasciata nel 1983; 

 

� Presso l’ufficio protocollo è stato ritrovato una Denuncia d’Inizio Attività presentata il 

19.03.2010 prot. 19774 intestato alla Società CLAC, ma dalla ricerca presso l’Archivio del 

Comune di Chieti, non è stato ritrovato la pratica edilizia e la successiva agibilità.   

Pertanto il sottoscritto, in considerazione che la variazione per la diversa tramezzatura interna, la 

regolarizzazione di una finestra e il cambio di destinazione d’uso, possono essere facilmente 

sanate presso l’ufficio tecnico comunale e il catasto, ritiene opportuno dichiarare la conformità 

urbanistica del fabbricato;    

Quesito 7) PROVVEDA EX NRR. 7,8,9 ART. 173 BIS ATT CPC  e successive  

Provveda ex nrr. 7,8,9 art. 173 bis att cpc, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 132; 

 

Dai rilievi e dalle verifiche presso gli Enti Comunali e Provinciali è emerso: 

inerente l’art. 7) presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Chieti non è stato ritrovato alcun 

progetto inerente la variazione interna che giustifica l’attuale ripartizione dei 

tramezzi; pertanto si rende necessario la regolarizzazione dell’unità 

immobiliare rispetto agli elaborati legittimati in Comune ed accatastati 

presso l’Agenzia delle Entrate.  

Al fine di regolarizzare la pratica si dovrebbe redigere e pagare i seguenti 

oneri: 

1. Scia in Sanatoria presso il Comune di Chieti con la mora di € 516,00;  

2. Diritti di segreteria di € 51,65 per il Comune di Chieti;   

3. Diritti di istruttoria di € 50,00 per il Comune di Chieti;   

4. Accatastamento dell’immobile, procedura Docfa, con il pagamento 

di € 50,00; 

5. Certificato di idoneità dell’impianto elettrico; 

6. Certificato di idoneità dell’impianto idrotermo sanitario; 

7. Certificato a firma di un tecnico della salubrità degli ambienti; 
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8. Richiesta di Agibilità presso il Comune di Chieti, pagando € 30,00 per 

Diritti di Istruttoria ed € 50,00 per Diritti di Segreteria;  

inerente l’art. 8) l’immobile non è gravato da censo, livelli e quindi risulta di piena proprietà 

dell’esecutato.     

inerente l’art. 9) il sottoscritto C.T.U., informatosi con l’attuale amministratore condominiale, 

il sig. Pasquale Calcagni che cura la parte amministrativa della Galleria Scalo, 

può dichiarare che attualmente il locale oggetto di pignoramento risulta 

gravato da spese condominiali che resterebbero a carico dell’acquirente, 

inerenti il pagamento, ad oggi del 3° e 4° trimestre 2021, pari ad un importo 

di circa € 255,55 ;  

Quesito 8) CONFORMITA’ DEGLI EDIFICI AI SENSI DELLA L. 47/85 e successive  

In caso di immobili urbani, accerti la conformità o meno degli stessi alla normativa urbanistica alla luce della L. 47/85 e 

successive norme 

 

Presso l’Ufficio Tecnico del Comune è emerso che per tale immobile non risulta alcun progetto di 

sanatoria previsto dalla legge 47/85.   

Quesito 9) ACCERTAMENTO DELLA SITUAZIONE DI POSSESSO  

Accerti la situazione di possesso, con l’indicazione, se occupata da terzi, del titolo di base al quale è occupato, con 

particolare riferimento alla esistenza di contratti di locazione o affitto registrati in data antecedente al pignoramento; 

 

Il fabbricato oggetto di pignoramento, situato in via Benedetto Croce nr. 147 interno 20 nel 

Comune di Chieti, alla data del sopralluogo risulta in pieno possesso dell’esecutato; e non sono 

stati riscontrati atti di locazione registrati attuali o antecedenti al pignoramento.    

Quesito 10)  ESISTENZA DI VINCOLI, ONERI … GRAVANTI SUI BENI 

Accerti 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 sull’attitudine edificatoria dello stesso o i 

vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; 

 

Nel riscontrare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri gravanti sull’immobile non si sono rilevati 

vincoli caratteristiche storiche artistiche del fabbricato.   

Ad oggi il locale oggetto di pignoramento risulta gravato da spese condominiali che resterebbero a 

carico dell’acquirente, inerenti il pagamento del 3° e 4° trimestre 2021, pari ad un importo di circa 

€ 255,55 oltre ad un eventuale conguaglio di fine anno 2021 ancora da stabilire;  

Quesito 11)  ESISTENZA DI VINCOLI, ONERI … DA CANCELLARE  
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Accerti l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati o che comunque 

non risulteranno non opponibili all’acquirente; 

 

Dagli accertamenti eseguiti presso l’Ufficio Tecnico Comunale del Comune di Chieti e presso 

l’Agenzia delle Entrate, non si sono riscontrati formalità, vincoli o oneri da cancellare, ne di natura 

condominiale, ne di attinenza edificatoria e ne vincoli di carattere storico artistico.   

Quesito 12)  CRITERI ESTIMATIVI ADOTTATI E STIMA  

Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di 

vendita, comunque fornendo elementi di riscontro, a norma del disposto di cui all’art. 568, 3°co. Cpc come introdotto 

ex DL nr. 83/15; 

 

Valutata la consistenza dei luoghi ed esaminato lo stato degli immobili si è proceduto: 

1. Mediante le valutazioni sintetiche comparative dirette sugli immobili in vendita dalle 

Agenzia Immobiliari della zona.  

2. Controllare tale risultato mediante l’utilizzo della banca dati dell’Osservatorio 

Immobiliare, ultima pubblicazione corrisponde al 2° semestre anno 2021 ; 

3. Controllare nuovamente i due risultati precedenti con una terza valutazione 

sull’immobile tramite ricerca diretta eseguita presso il Reparto Consulenze e Stime 

dell’Agenzia delle Entrate, Sezione Catasto di Chieti. 

Con l’utilizzo della prima metodologia è stato possibile svincolarsi dal parere dell’esperto, 

conoscere meglio alcune caratteristiche del posto dialogando con gli operatori immobiliari e 

chiedendo loro una motivazione ed una giustificazione del loro giudizio estimativo e quindi 

portare in conto molteplici fattori che sfuggono ad una analisi peritale superficiale ed 

eccessivamente standardizzata.  

Con l’utilizzo della seconda metodologia è stato possibile controllare eventuali sbilanciamenti 

del primo risultato, collegando la reali consistenza metrica del bene ad un valore unitario 

frutto di una più estesa indagine (non solo locale) implementata da un modello frutto delle 

analisi ufficiali dell’Agenzia delle Entrate – Osservatorio del mercato Immobiliare 

Con la terza metodologia è stato possibile valutare gli immobili in modo diretto senza 

comparazione con altri immobili e senza far riferimento ad una banca dati attendibile  ma che 

rimane generica senza valutare esattamente l’immobile nella sua consistenza reale. Aiutandosi 

con un’ampia documentazione fotografica, si sono valutati gli immobili tramite l’ufficio di 

Consulenze e Stime dell’Agenzia del territorio di Chieti.   

I dettagli di calcolo dei 3 procedimenti estimativi sono illustrati nei paragrafi seguenti. 
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� VALUTAZIONI 1^ METODOLOGIA – LOCALE AD USO UFFICIO 

Il sottoscritto ritiene opportuno comparare l’immobile con locali analoghi ad uso ufficio e non 

a negozio come risulta erroneamente accatastato. 

Attraverso le indagini sono stati trovati 5 immobili urbani con caratteristiche similari in vendita 

presso il Comune di Chieti zona Scalo, a poca distanza dall’immobile oggetto di pignoramento, 

ed esattamente:  

1. Ufficio in vendita in via Benedetto Croce nr. 138, di mq. 105,  a Chieti Scalo,costituito 

da 2 vani con 2 vetrine e un bagno, dotato di impianto di allarme – valutazione € 

130.000,00 – Fonte Dr. Di Leo Immobiliare   

2. Ufficio in vendita in via Erasmo Piaggio a Chieti Scalo, unità immobiliare allo stato 

grezzo composto da un locale di 84 mq. – Valutazione € 80.000,00 – Fonte FININT 

Revalue Agenzia immobiliare  

3. Ufficio in vendita in via Erasmo Piaggio a Chieti Scalo, unità immobiliare allo stato 

grezzo composto da un locale di 113 mq. – Valutazione € 110.000,00 – Fonte FININT 

Revalue Agenzia immobiliare  

4. Ufficio in vendita in via Erasmo Piaggio a Chieti Scalo, unità immobiliare allo stato 

grezzo composto da un locale di 243 mq. – Valutazione € 210.000,00 – Fonte FININT 

Revalue Agenzia immobiliare  

5. Ufficio in via Benedetto Croce nr. 147 a Chieti Scalo, di 91 mq. composto da 2 locali, 1  

bagno – Valutazione € 48.000,00 – Fonte ReMax Plus  

Riassumendo si ha la seguente casistica:  

appartamenti in 

vendita 

prezzo medio 

  

1° immobile €/mq. 1238,00 

2° immobile  €/mq.   952,38 

3° immobile  €/mq.   973,45 

4° immobile  €/mq.   864,20 

5° immobile  €/mq.   527,47 

Prezzo medio globale €/mq.   911,10 

 

Quindi con la comparazione tra i cinque fabbricati in vendita si ha:   

1^ metodologia €/mq. 911,10 
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� VALUTAZIONI 2^ METODOLOGIA – LOCALE AD USO UFFICIO 

 

Valutando la banca dati delle quotazioni immobiliari, presso il servizio di Osservatorio 

immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, concentrando la ricerca sui fabbricati ad uso ufficio, 

troviamo questi risultati: 

 

Risultato interrogazione : Anno 2021 – Semestre 2 

Provincia: CHIETI 

Comune: Chieti 

Fascia/Zona: Suburbana /CHIETI SCALO 

Codice di zona:E4 

Microzona catastale n.: 4 

Tipologia Prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Terziario 

 

     

 

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore di 

Mercato 

(€/mq) 

Superficie 

(L/N) 

Valori 

Locazione 

(€/mq x mese) 

Superficie 

(L/N) 

Min Max Min Max 

Uffici NORMALE 950 1400 L 4 6 N 

Uffici 

strutturati 

NORMALE 1050 1550 L 4,5 6,7 N 

 

 

Nel nostro caso è un ufficio con annessa pertinenza al piano superiore ad uso magazzino, con 

rifiniture nella norma, impianto d’allarme, ogni vano risulta termoautonomo con 

ventilconvettori e termostato, pertanto l’esperto ritiene di poter utilizzare un valore di mercato 

pari di € 1100,00 per il unità immobiliare, pertanto si ha:  

   

 

2^ metodologia €/mq. 1100,00 

 

� VALUTAZIONI 3^ METODOLOGIA – LOCALE AD USO UFFICIO 

Dopo attenta analisi presso l’ufficio di Consulenze e Stime dell’Agenzia del Territorio di Chieti, 

a cui è stato sottoposto: 

• La planimetria catastale dell’immobile; 

• La documentazione fotografica dell’immobile; 

• I più recenti atti di compravendita di fabbricati ad uso ufficio situati nelle vicinanze;  

• Le principali vie di comunicazione vero i centri urbani più vicini; 

• I dati della superficie netta e lorda del fabbricato; 
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• Le condizioni manutentive interne ed esterne dell’immobile; 

 

il prezzo di stima che si è stabilito, si aggira intorno alle 950,00 €/mq.  

 

3^ metodologia €/mq. 950,00 

 

VALORE MEDIO COMPLESSIVO FABBRICATO AD USO UFFICIO 

     

1^ metodologia €/mq. 911,10 

2^ metodologia €/mq. 1100,00 

3^ metodologia €/mq.  950,00 

MEDIA €/mq. 987,03 

      

che viene arrotondato al valore finale di €/mq. 987,00 

 

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DEL LOCALE AD USO UFFICIO 

Per il calcolo della superficie commerciale viene rispettata la NORMA 10750 – Calcolo della 

Misura di Consistenza e le “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli 

immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” 

dell’Agenzia del Territori;  

L’immobile oggetto di stima presenta un terrazzo e pertinenze pertanto si valuta l’intera 

superficie commerciale applicando per detti spazi la percentuale di ponderazione, in 

applicazione della norma 10750.  

PIANO PRIMO  

 

Stanza Superficie 

pavimentata 

mq. 

Superficie 

lorda mq. 

Criterio di 

ponderazione 

Superficie 

commerciale 

mq. 

Locali 

Principali  
54,18 61,90 100% 61,90 

Locali 

accessori 

comunicanti 

6,68 11,97 50% 5,98 

       
PIANO SECONDO  

 

Stanza Superficie 

pavimentata 

mq. 

Superficie 

lorda mq. 

Criterio di 

ponderazione 

Superficie 

commerciale 

mq. 

Magazzino   35,92 41,61 50% 20,81 

Locale 

accessorio  
5,94 6,01 50% 3,00 
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scala 

Terrazzo 27,69 29,90 20% 5,98 

       
Per un totale di superficie commerciale di:  

     61,90 + 5,98 + 20,81 + 3,00 + 5,98 = 97,67 mq.   

STIMA FABBRICATO  

Superficie Totale Commerciale dell’attività commerciale =  97,67  mq. 

Essendo che la superficie va arrotondata al metro quadro per difetto o eccesso, nel 

rispetto del D.P.R. 138/98, diventa di mq. 98 

Pertanto, considerando il valore di € 987,00 si ha:      

€/mq.  987,00 x 98,00 mq. = € 96.726,00 

 

 In considerazione delle spese che l’acquirente avrebbe per la regolarizzazione delle 

 pratiche presso il Comune e il Catasto, il valore finale può  essere ritenuto di € 95.000,00 

 

Quesito 13)  VENDITA IN UNO O PIU’ LOTTI  

Dica se il compendio pignorato debba essere posto in vendita in uno o più lotti, precisando per ogni ipotesi la 

descrizione esatta da riportare nell’emananda ordinanza di vendita (ubicazione, consistenza, confini e dati catastali) ed 

il relativo prezzo d’asta; 

 

La proprietà dell’esecutato è formato da una unità composta da due piani comunicanti 

internamente da una rampa di scale composto con un unico ingresso, pertanto il sottoscritto 

ritiene necessario che venga venduto in un unico lotto, ed esattamente:  

1° Lotto :  Fabbricato ad uso ufficio nel Comune di Chieti in via Benedetto Croce nr. 147  

Quesito 14) FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI DA CANCELLARE  

Descriva analiticamente tutte le formalità pregiudizievoli che dovranno essere cancellate con l’emanando decreto di 

trasferimento; 

 

In fase di ispezione ipotecaria sull’immobile oggetto della presente procedura di esecuzione 

immobiliare si sono accertate le seguenti formalità pregiudizievoli che dovranno essere cancellate 

con il decreto di trasferimento:  

ISCRIZIONI 
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� NOTA DI ISCRIZIONE – IPOTECA VOLONTARIA per € 127.500,00 (capitale € 85.000,00 in 

anni 10 e mesi 3) iscritta presso l’Agenzia delle Entrate – Servizio di Pubblicità 

immobiliare di Chieti in data 05.08.2014 con formalità R.P. 1154 e R.G. 12051 a carico 

“CLAC Srl” ed a favore della BANCA POPOLARE DI ANCONA SpA con sede a Jesi (C.F. 

00078240421), ipoteca derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario ai 

rogiti Notaio Biancamaria Rulli del 04.08.2014 Rep. 17443 

 

� NOTA DI ISCRIZIONE – IPOTECA GIUDIZIALE per € 30.000,00 (capitale € 8.725,00) 

iscritta presso l’Agenzia delle Entrate – Servizio di Pubblicità immobiliare di Chieti in 

data 04.08.2021 con formalità R.P. 1450 e R.G. 14502 a carico “CLAC Srl” ed a favore di 

EVERAP Spa con sede i Mira (C.F. 02161880279), ipoteca derivante da Decreto 

Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Venezia in data 09.03.2018 Rep. 2328 

TRASCRIZIONI 

 

� NOTA DI TRASCRIZIONE – ATTO DI PIGNORAMENTO trascritto presso l’Agenzia delle 

Entrate – Serv. Di Pubblicità Immobiliare di Chieti in data 10.01.2022 con formalità R.P. 

175 e R.G. 258 a carico “CLAC Srl” con sede in Chieti (C.F. 01817500695) ed a favore 

della “FONDAZIONE ENASARCO” con sede in Roma (C.F. 00763810587), giusto verbale 

di pignoramento immobile notificato dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Chieti in 

data 07.12.2021 Rep. 289 

 

Quesito 15)  DESCRIZIONE PER AVVISO D’ASTA  

Riferisca il tutto con relazione scritta, anche su supporto informatico (floppy-disk) correlata dai relativi elaborati 

(disegni, eventuali foto, descrizione per avviso d’asta e questionario riassuntivo dei dati essenziali); 

 

− LOTTO 1  

Ubicazione:   Comune di Chieti, via Benedetto Croce nr. 147 

Dati Catastali:  Comune di Chieti,  fg. 28, particella 981, sub 115 .  

Confinanti:  Spazio comune galleria del centro commerciale, corte comune del 

fabbricato, e unità ad uso uffici.  

Descrizione:  Piena proprietà di porzione di immobile sito nel centro commerciale 

“Galleria Scalo” di Chieti zona Scalo (CH) , di mq. 98. Il locale ad uso 

ufficio è situato al primo piano ed distribuito in due piani 
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comunicanti. E’ composto da 3 vani utili, un bagno, un ripostiglio, un 

ingresso, 2 ripostigli al piano superiore e da un ampio terrazzo.  

 L’immobile si trova in buone condizioni di manutenzione.  

 L’unità ad uso ufficio deve essere accatastato.    

PREZZO BASE D’ASTA € 95.000,00 

 

Quesito 16)  ESPRIMA UN PARERE IN RELAZIONE …. 

Il sottoscritto CTU, in base alla propria esperienza professionale e a quanto è emerso durante le 

operazioni peritali, ritiene che dalla vendita del fabbricato oggetto di pignoramento non si possa 

ricavare un prezzo superiore del 50% del valore del bene stimato dal sottoscritto.  

Quesito 17)  CERTIFICAZIONE EX ART. 6 D.Lvo 311/06 

Dalla ricerca di documentazione presso l’ufficio tecnico del Comune di Chieti, inerente l’immobile 

oggetto di pignoramento, è emerso che non esiste alcuna certificazione energetica (D.Lvo 311/06). 

RIEPILOGO RIASSUNTIVO DEL LOTTO 

Per quanto sopra descritto, il Consulente Tecnico d’Ufficio Dott. Arch. Riccardo D’Ercole, nella 

presente perizia estimativa, ritiene di aver assolto l’incarico ricevuto, rimando a disposizione del 

G.E. per qualsiasi chiarimento e/o integrazione. Si riassume qui di seguito il valore del Lotto: 

Ufficio 

Fg. 28 p.lla 981 sub 115 del Comune di Chieti (CH)   

Via Benedetto Croce nr. 147 

Descrizione 
Superficie 

Commerciale 
Valore Quota 

Ufficio mq.   98 € 95.000,00 1/1 

 

Il C.T.U. 

Arch. Riccardo D’Ercole 

Miglianico, 12.04.2022       
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TRIBUNALE DI CHIETI 

 Ufficio Esecuzioni Immobiliari  

ESECUZIONE IMMOBILIARE NR. 147/2021 

Perizia C.T.U. 

Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio – Stima dei beni pignorati 

PARTE RICORRENTE (Creditore) : FONDAZIONE ENASARCO, con sede legale in Roma in via 

Antoniotto Usodimare nr. 31 (C.F.00763810587, 

rappresentata e difesa dall’Avv.  Paola Celletti, Via delle 

Montagne Rocciose  nr. 31   

  

CONTROPARTE (Debitore):  CLAC S.r.l., di CACCIAGRANO LUCA & C., con sede legale in 

Chieti, Viale Benedetto Croce n. 147 Cap. 66100, C.F. 

01817500695, c/o il domicilio del legale rappresentante sig. 

Alfonso Cacciagrano, C.F. CCCLNS66D30G482R, in San 

Giovanni Teatino (CH), Via Vittorio Emanuele nr. 7 Cap. 66020 

 ALLEGATI 

1) Verbale di sopralluogo consegnato di persona; 

2) Planimetria catastale, Comune di Chieti fg. 28 p.lla 981 sub. 115; 

3) Elaborato planimetrico, Comune di Chieti, fg. 28 p.lla 981;  

4) Estratto di mappa, Comune di Chieti fg. 28 p.lla 981; 

5) Planimetria catastale corretta da presentare all’Agenzia delle Entrate;  

6) Visura storica per immobile, Comune di Chieti, fg. 28 p.lla 981 sub 115; 

7) Estratto della Concessione Edilizia PRIMO PIANO nr. 20095/1076 del 1983;  

8) Estratto della Concessione Edilizia SECONDO PIANO nr. 20095/1076 del 1983;  

9) Copia del Certificato di Abitabilità; 

10) Verbale di Sopralluogo del 06.04.2022; 

11) Copia degli allegati A e B consegnati al debitore; 

12) Visura Camerale Storica;  

13) Documentazione Fotografica; 

 

Miglianico, 12.04.2022      Il C.T.U. 

        Arch. Riccardo D’Ercole
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