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1. PREMESSA 

  

In riferimento alla procedura fallimentare in epigrafe, con istanza del 5.05.2022 il 

Curatore Fallimentare Avv. Guido Brandimarte, chiedeva al Signor Giudice Delegato Dott. 

Marcello Cozzolino la nomina di un Consulente, vista l’autorizzazione del Comitato dei 

Creditori, così come richiesto preventivamente dall’I.S.G.D., lo stesso autorizzava la nomina 

a consulente il sottoscritto geom. Fabio D’Andreagiovanni, con studio tecnico in Chieti in Via 

D. Spezioli n. 58, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Chieti al n. 1241 ed al n. 

154 del registro dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Chieti. 

In adempimento all’incarico ricevuto ho provveduto ad effettuare i necessari sopralluoghi 

presso i luoghi ove sono ubicati gli immobili oggetto di valutazione acquisendo 

documentazione fotografica ed effettuando le misurazioni occorrenti. 

Inoltre ha acquisito presso gli uffici competenti tutta la documentazione catastale, 

ipotecaria ed urbanistica ritenuta necessaria. 

In base agli accessi compiuti, lo scrivente Consulente ha redatto la presente relazione. 

 

2. UBICAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI 

 

2.1.0 

Gli immobili oggetto di valutazione sono ubicati in zona extraurbana del Comune di 

Chieti, località San Salvatore, che è caratterizzata prevalentemente da insediamenti agricoli 

destinati alla coltivazione di uliveti, vigneti e cereali, località a circa 5 km dal centro storico di 

Chieti a della zona industriale di Chieti Scalo. Tutti i servizi quali, ospedali, scuole, uffici 

pubblici, farmacie, impianti sportivi, negozi, supermercati, ecc. sono ubicati anch’essi nei 

pressi del centro città e nella zona di Chieti Scalo. 
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Per le loro caratteristiche morfologiche ed urbanistiche gli immobili saranno individuati e 

distinti in due lotti, uno costituito da terreni che secondo il vigente P.R.G hanno destinazione 

agricola e a particolari servizi ed impianti, che denomineremo “Lotto 1”, e l’altro costituito dai 

fabbricati e da altri terreni che secondo il Piano dei Servizi del Comune di Chieti, Variante 

Generale al P.R.G Delibera C.C. n. 586 del 14.07.2008, ricadono nella Macrozona 14 Area 

01, che denomineremo “Lotto 2”. 

 

2.1.1 “Lotto 1” 

I beni oggetto di esecuzione fallimentare di cui al “Lotto 1” sono individuati presso 

l’Agenzia del Territorio – Ufficio Provinciale di Chieti nel Catasto Terreni del comune di 

Chieti, al Foglio 20, particelle nn. 68-135-433-438-4167-4454-4456-4467-4469-4471. I terreni 

sono situati in zona collinare in forte pendenza. 

I terreni attualmente risultano incolti, il lotto ha forma irregolare ed ha superficie 

catastale totale di 46.653 mq.. 

Allo stato attuale i terreni, come detto, risultano incolti e del tutto inaccessibili per la 

presenza di rovi, arbusti e boscaglia spontanea. Sulle particelle nn. 4456, 68, 438, 4469 e 

4467 insiste una strada utilizzata da terzi per accedere ad alcune abitazioni; la predetta 

strada, risulta asfaltata sino al confine tra le particelle n. 438 e n. 4469 ove risulta presente 

un cancello metallico. Le particelle 433 e 4167 sono attraversate da cavi aerei di una linea 

elettrica di media tensione. I terreni non presentano viabilità interna e risultano di difficile 

accesso per la presenza di rovi ed arbusti; essi sono raggiungibili solo a piedi attraverso i 

campi sia da Sud che da Est, dai tratti di strada denominati “Strada del Villaggio del 

Fanciullo”. 

 

2.1.2 “Lotto 2”  

Gli immobili facenti parte del “Lotto 2” sono costituiti da fabbricati e terreni che confinano 

con Strada San Salvatore e con Strada Villaggio del Fanciullo, con altre proprietà e con un 

terreno Demaniale cosiddetto “ex Polveriera” che si interpone tra gli stessi separandoli in due 

blocchi che andremo a denominare “Corpo A” e “Corpo B”, (Allegato “D”).  

Le aree, poste in zona panoramica, pressoché pianeggiante, sono facilmente accessibili 

dalla Strada San Salvatore che le collega le altre Strade Provinciali che conducono a Chieti 

(zona Tricalle) ed a Francavilla al Mare. 

Gli immobili del “Lotto 2” sono così identificati presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio 

Territori di Chieti: 
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• Catasto Urbano, Comune di Chieti al Foglio 20, mappale 53 sub 6, sub 8 e sub 10 

• Catasto Urbani, Comune di Chieti al Foglio 20, mappale 4528 sub 3 e sub 4; 

• Catasto Terreni, Comune di Chieti al Foglio 20, particelle: (Corpo A) 50 – 4522 – 

4523 – 4521 – 4520; 

• Catasto Terreni, Comune di Chieti al Foglio 20, particelle: (Corpo B) 4527 – 4232 – 

4233 – 4229 – 4228 – 4209. 

 

3. DESCRIZIONE, INDENTIFICATIVI CATASTALI E INDICAZIONE DEI CONFINI 

 

3.1.0 “Lotto 1” 

I beni facenti parte del “Lotto 1” e oggetto di procedura fallimentare, riguardano i 

seguenti immobili: appezzamento di terreno in Comune di Chieti, censito nel Catasto Terreni 

al Foglio 20, particelle: 68 – 135 – 433 – 438 – 4167 – 4454 – 4456 – 4467 – 4469 - 4471. 

I terreni come già detto precedentemente, hanno destinazione agricola ed attualmente 

sono incolti e in stato di abbandono, non risultano accessibili a causa della presenza di una 

folta vegetazione spontanea; non sono recintati e formano un unico corpo. 

 

3.1.1 Identificativi catastali 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie 
(mq) 

Reddito 
Domenicale 

(€) 

Reddito 
Agricolo 

(€) 
20 68 Sem. Arb. 2 310 2,08 1,60 

20 135 Seminativo 4 3.460 5,36 11,62 

20 433 Sem. Arb. 2 9.000 60,43 46,48 

20 438 Sem. Arb. 2 780 5,24 4,03 

20 4167 Sem. Arb. 2 7.700 51,70 39,77 

20 4454 Sem. Arb. 2 5.228 35,10 27,00 

20 4456 Sem. Arb. 2 550 3,69 2,84 

20 4467 Vigneto 3 4.540 39,86 28,14 

20 4469 Sem. Arb.  2 6.200 41,63 32,02 

20 4471 Sem. Arb. 2 8.885 59,65 45,89 

   TOTALE 46.653   

 

3.1.2 Confini catastali 

Il lotto in questione confina: a Nord con D’Amico Sandro, Gialloreto Simona, Iodice 

Pierpaolo, Monfalcone Camilla, Villaggio del Fanciullo S.r.l, salvo altri; a Est Villaggio del 

Fanciullo s.r.l., famiglia Cipolla, Polidoro Lucia, Scroccarello Francesca, Sandro e Walter, 

salvo altri; a Sud Puzelli Luca salvo altri; a Ovest Di Sipio Giuseppina, Iodice Pierpaolo, 

Monfalcone Camilla salvo altri. 
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3.2. “Lotto 2” 

3.2.1. Fabbricati 

Trattasi di fabbricati siti nel Comune di Chieti, Strada del San Salvatore, individuati 

Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Chieti nel Catasto Fabbricati al Foglio 

20, mappali: 

• 53 sub 6, Strada del Santissimo Salvatore, piano terra, zona censuaria 2, Categoria 

A/3, Classe 1, vani 5,5, superficie catastale totale: mq. 128 - totale escluse aree 

scoperte: mq. 124, Rendita di Euro 312,46; 

• 53 sub 8 Strada del Santissimo Salvatore, piani seminterrato, terra e primo, zona 

censuaria 2, Categoria D/2, Rendita di Euro 51.624,00; 

• 53 sub 10, Strada del Santissimo Salvatore, piani terra e primo, zona censuaria 2, 

Categoria D/6, Rendita di Euro 3.508,00; 

• 4528 sub 3, Strada del Santissimo Salvatore, piano terra, zona censuaria 2, 

Categoria C/2, Classe 2, consistenza mq. 11, superficie catastale: mq. 17, Rendita di 

Euro 22,16; 

• 4528 sub 4, Strada del Santissimo Salvatore, piani terra e primo, zona censuaria 2, 

Categoria D/6, Rendita di Euro 25.650,00. 

 

3.2.1.1 Unità immobiliare - NCEU foglio 20, part. 53 sub 8. 

Si tratta di un fabbricato a croce formato da 4 corpi attestati sui quattro lati opposti di un 

ottagono, fabbricato che all’epoca della costruzione fungeva da scuola dell’allora Ente 

Morale “Città dei Ragazzi”. 

L'edificio si compone di due piani fuori terra e di un seminterrato, il tutto identificabile nel 

nuovo catasto edilizio urbano al foglio di mappa 20 particella 53 sub 8.  

L’accesso al piano terra avviane tramite scalinata esterna direttamente dalla corte 

pertinenziale, tutti i piani sono collegati da scale interne, una a vista ubicata specularmente 

all’ingresso e l’altra, definibile di servizio, posta a sinistra dell’ingresso. 

Dal punto di vista costruttivo il fabbricato è realizzato con struttura portante con telai di 

travi e pilastri in cls armato, con solai interpiano in latero cemento, tamponata con muratura 

a cassetta rivestita esternamente parte con mattoncini tipo cortina e parte intonacata e 

tinteggiata.  
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Piano seminterrato 

Il piano seminterrato, una volta destinato a laboratorio e locali tecnici, risulta 

parzialmente accessibile e trovasi in condizioni di completo abbandono e fortemente 

degradato sia dal punto di vista edilizio che impiantistico. 

Piano terra 

Come il piano seminterrato il piano terra si compone di quattro corpi di fabbrica resi 

comunicanti da un corridoio che corre lungo l'atrio circolare esso posto a quota leggermente 

inferiore rispetto al corridoio stesso, atrio che funge e/o fungeva da sala riunioni. 

Gli ambienti ubicati al piano terra erano destinati ad aule scolastiche, uffici, camere da 

letto e servizi. 

Anche i locali del piano terra, come il piano seminterrato, si trovano in completo 

abbandono e fortemente degradati e sono stati oggetto di furti ed atti vandalici e si 

presentano con pavimenti parzialmente danneggiati, murature imbrattate, porte e finestre 

divelte, impianti idrico-sanitari, termici ed elettrici demoliti e/o asportati. 

Piano primo 

Il piano primo come tutti i piani sottostanti si compone di quattro corpi di fabbrica, fra loro 

collegati da un corridoio circolare. 

Anche questi corpi di fabbrica, un tempo destinati ad aule didattiche, servizi igienici, 

ripostigli o locali di sgombero, sono stati oggetto di furti ed atti vandalici e versano, allo stato, 

in condizioni di assoluto degrado e abbandono con pavimenti deteriorati, murature 

imbrattate, porte e finestre divelte, impianti idrico-sanitari, termici ed elettrici demoliti. 

Copertura 

La copertura dei quattro corpi che compongono al stella è del tipo piano mentre quella 

del corpo centrale è del tipo a cupola. 

Da informazioni assunte in origine la cupola era rivestita con una lamina di rame oggi 

non più esistente. 

Alche la copertura si trova in uno stato di degrado avanzato testimoniata dalla presenza 

di copiose infiltrazioni di acque meteoriche. 

La distribuzione interna dell’intero edificio è riscontrabile dalle planimetrie catastali 

allegate e lo stato di degrado è ben evidente nella documentazione fotografica allegata, 

(Allegato “E”). 

Considerazione finali 

Il fabbricato sviluppa circa 3.040,00 mq. di superfice per un volume di circa 20.700,00 

mc., la cui costruzione nel suo impianto è stata iniziata presumibilmente nel 1967 (Nulla 
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Osata rilasciato dal Comune di Chieti del 28.08.1967 Prot. 10738/1196), pertanto le strutture 

furono realizzate con la normativa allora vigente, quindi oggi esse non rispettano le attuali 

normative in materia di costruzioni in c.a. e non rispettano le norme in materia di 

abbattimento delle barriere architettoniche.  

 

3.2.1.2 Unità immobiliare NCEU foglio 20, part. 4528 sub 3 e 4  

L'unità immobiliare è costituita da un corpo di fabbrica così destinato. 

Piano terra autorimessa, magazzino, spogliatoi, servizi igienici, locale pluriuso e cabina 

elettrica di circa 18,00 mq. (sub. 3), al piano primo soppalco, con affaccio sul sottostante 

locale pluriuso, e locale segreteria. 

La copertura è piana, costituita da terrazzo praticabile. 

La porzione destinata ad autorimessa è posta al piano terra ed ha una superficie di circa 

2.200,00 mq. con altezza interna di 4,50 mt., per un volume di circa 10.340,00 mc.; essa è 

realizzata in cemento armato con strutture in elevazione costituite da pareti e pilastri in cls 

armato e sovrastante solaio latero-cementizio. Essa è pavimentata con massetto industriale 

di tipo carrabile. 

L’ingresso all’autorimessa avviene direttamente dalla strada provinciale San Salvatore 

tramite accesso carrabile delimitato e protetto da ampie cancellate, sono presenti anche due 

uscite di sicurezza che immettono direttamente su Strada Villaggio del Fanciullo. 

All’interno trovasi un locale tecnico, presumibilmente destinato in origine a centrale 

antincendio e/o autoclave, munito un serbatoio di accumulo ma privo di apparecchiature 

tecnologiche. 

Dall’interno del locale autorimessa si accede al terrazzo di copertura mediante gradinata 

in c.a. del tipo a cielo aperto, provvista di parapetti in ferro, e tramite rampa in cls al piano 

primo del locale attiguo con destinazione pluriuso.  

I locali attigui sono realizzati con le stesse caratteristiche costruttive dell’autorimessa e 

sono collegati ad essa, il piano terra con rampa in cls, ed il piano terra tramite porta 

tagliafuoco. 

Il piano terra si compone da un locale pluriuso; da due blocchi distinti e separati di 

servizi igienici, da due magazzini, disimpegni, locali tecnici e spogliatoio. 

Nello stesso piano è presente la cabila elettrica (sub. 3) alla quale si accede 

dall’esterno, che si presenta vandalizzata ormai priva di tutte le componentiste tecnologiche. 
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Il piano primo è raggiungibile dal piano terra tramite scale interne, ed è destinato parte a 

soppalco con affaccia sul locale pluriuso, parte tramezzato e destinato a locali 

ufficio/segreteria. 

I locali sono intonacati, pavimentati parte in ceramica parte in massetto industriale, i 

servizi rivestiti in maiolica, completi di pezzi igienici ma privi di rubinetteria. 

Sono presenti le porte interno in legno tamburato, finestre e porte finestre di accesso in 

profilati di alluminio preverniciato e vetri. I locali sono muniti di impianto elettrico, idrico e di 

riscaldamento completo di corpi scaldanti. 

Anche il corpo di fabbrica appena descritto è stato oggetto di atti vandalici e 

manomissioni, infatti si evincono danni agli infissi ed alle pareti e la mancanza di molta della 

componentistica tecnologica necessaria per il funzionamento degli impianti, (Allegato “E” 

Documentazione Fotografica). 

L’intero immobile (autorimessa e locali attigui) è accessibile anche dalla strada 

comunale Strada Villaggio del Fanciullo, attraverso due cancelli, pedonale e carrabile. 

La porzione immobiliare appena descritta sviluppa circa 770,00 mq. di superfice per un 

volume di circa 2.700,00 mc.. 

 

3.2.1.3 Unità immobiliare NCEU foglio 20, part. 53 sub 6 

L’unità immobiliare risulta demolita, e sul terreno di sedime, sono ancora presenti i 

residui della demolizione composta da laterizi, calcinacci e detriti vari che dovranno essere 

rimossi da personale autorizzato, con l’impiego mezzi idonei e trasportati in discarica 

autorizzata, (Allegato “E” Documentazione Fotografica). 

 

3.2.1.4 Unità immobiliare NCEU foglio 20, part. 53 sub 10 – Spogliatoi e Piscina 

L’unità immobiliare è costituita da una costruzione mono piano (piano terra) che fungeva 

da servizi alla piscina che è ubicata nei pressi dell’immobile in disamina e del fabbricato 

descritto al punto 3.2.1.1. 

Si tratta di un corpo di fabbrica a sé stante con copertura a terrazza praticabile che 

comprendeva un bar, n. 2 locali spogliatoio con annessi locali wc e docce, un locale tecnico 

per una superficie complessiva di circa 250 metri quadrati ed un volume di circa 825 mc..  

La struttura portante è realizzata con telaio di travi e pilastri in cls armato e solai in latero 

cementizi. Le tamponature esterne del tipo a cassetta sono rivestite esternamente con un 

paramento murario in pietra grezza di montagna. 
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L’immobile si presenta in pessime condizioni essendo stato oggetto di atti vandalici che 

hanno riguardato gli infissi, i servizi igienici e gli impianti termico ed elettrico, (Allegato “E” 

Documentazione Fotografica). 

Nella planimetria catastale presente agli atti datata 24/08/2015, sono rappresentati 

alcuni locali destinati a bar, spogliatoi, docce e wc. riferiti ad un “piano primo” di fatto 

inesistente. 

Inoltre attiguamente, sempre al piano terra, è presente un manufatto posticcio e precario 

con struttura in blocchi di calcestruzzo e copertura in legno e lastre di fibra di vetro, non 

indicato nelle planimetrie catastali presenti agli atti e del quale non si tiene conto nella 

valutazione. 

La piscina scoperta ha dimensioni di circa mt. 13 x mt. 30 metri, con una profondità 

variabile fra circa mt. 1 e mt. 2. Essa è rivestita con mattonelle in gres ceramico colorato. 

Come le altre strutture anche la piscina versa in stato di totale abbandono e degrado, 

(Allegato “E” Documentazione Fotografica). 

E’ opportuno precisare che catastalmente la piscina è indicata nella scheda n. 3 

dell’unità immobiliare identificata al Fg. 20 Part. 53 sub. 8, unità già descritta al punto 3.2.1.a. 

 

3.3.1. Terreni 

I terreni facenti parte del “Lotto 2” e oggetto di procedura fallimentare sono così 

identificati: “Corpo A” appezzamento di terreno in Comune di Chieti, censito nel Catasto 

Terreni al Foglio 20, particelle: 50 – 4522 – 4523 – 4521 – 4520; “Corpo B” appezzamento di 

terreno in Comune di Chieti, censito nel Catasto Terreni al Foglio 20, particelle: 4527 – 4232 

– 4233 – 4229 – 4228 - 4209. 

Il “Corpo A”, avente forma pressoché regolare, ha una superficie catastale di mq. 9.580, 

mentre il “Corpo B”, costituito da porzioni di terreno confinanti con l’area di pertinenza dei 

fabbricati dui cui alle particelle 53 e 4528, ha forma irregolare ed una superficie catastale di 

mq. 12.625. 

 
3.3.2 Identificativi catastali 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie 
(mq) 

Reddito 
Domenicale (€) 

Reddito 
Agricolo (€) 

20 50 Vigneto 2 1.330 13,39 9,27q 

20 4522 Seminativo 3 366 1,23 1,61 

20 4523 Seminativo 3 1.354 4,55 5,94 

20 4521 Seminativo 3 622 2,09 2,73 

20 4520 Seminativo 3 6.308 21,18 27,69 

  TOTALE corpo A  9.980   
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20 4527 Rel.Ente.Urb.  10.715 0,00 0,00 

20 4232 Sem. Arb. 4 724 1,50 2,62 

20 4233 Sem. Arb.  4 66 0,14 0,24 

20 4229 Seminativo 5 82 0,06 0,21 

20 4228 Seminativo 5 18 0,01 0,05 

20 4209 Sem Arb. 3 1020 4,74 4,74 

  TOTALE corpo B  12.625   

 

3.3.3 Confini catastali 

Il “Corpo A” del lotto in questione confina: a Nord-Est con Strada San Salvatore salvo 

altri; a Sud-Est Demanio dello Stato, salvo altri; a Sud-Ovest A.S.P. n.1 della Provincia di 

Chieti salvo altri; a Nord-Ovest Santarelli Domenicantonio e Giampietro Elena salvo altri. 

Il “Corpo B” del lotto in questione, che comprende anche i fabbricati e la relativa area di 

sedime, confina: a Nord con Demanio dello Stato salvo altri; a Est con Strada Villaggio del 

Fanciullo; a Sud con Di Pietrantonio Antonietta, Santarelli Maurizio e Sulpizio Andrea salvo 

altri; a Ovest con la Villaggio del Fanciullo S.r.l.. 

 

4. PROVENIENZA  

 

A seguite delle visure catastali effettuate è scaturito quanto segue (Allegato “A”). 

4.1.0 “Lotto 1” 

Tutti i terreni facenti parte del “Lotto 1” (Foglio 20, particelle: 68 – 135 – 433 – 438 – 

4167 – 4454 – 4456 – 4467 – 4469 – 4471), sono pervenuti alla Villaggio del Fanciullo s.r.l. a 

seguito Atto Pubblico del 31.07.2009 Repertorio n. 8470 a rogito Notaio Ferrari Paolo di 

Lanciano, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Chieti in data 5.08.2009 al 

n. 9941 R.P.. 

Precedentemente a tale data essi erano intestati a Polidoro Luciano nato a 

Casalincontrada il 5.02.1949 (proprietario per ½) e Troiano Maria Teresa nata a Chieti il 

28.08.1953 (proprietaria per ½), in forza di Atto Pubblico del 20.01.1982 Repertorio n. 19556 

a rogito Notaio Ciampoli Angelo di Bucchianico, trascritto alla Conservatoria dei Registri 

Immobiliari di Chieti in data 17.02.1982 al n. 2076 R.P. 

 
4.2.0 “Lotto 2” 

Tutti i beni facenti parte del “Lotto 2” (“Corpo A”, appezzamento di terreno al Foglio 20, 

particelle: 50 – 4522 – 4523 – 4521 – 4520; “Corpo B”, appezzamento di terreno al Foglio 

20, particelle: 4527 – 4232 – 4233 – 4229 – 4228 – 4209; Fabbricati Fg. 20 Part. 53 sub 

6/8/10 e 4528 sub 3/4) sono pervenuti alla Villaggio del Fanciullo s.r.l. a seguito Atto 

Pubblico del 07.08.2009 Repertorio n. 8499 a rogito Notaio Ferrari Paolo di Lanciano, 



Tribunale di Chieti 
Sezione Fallimentare 

Fallimento n. 17/2021 – C.T.U.  

10 

________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________________________________ 

Geom. Fabio D’Andreagiovanni 

Progettazione  Sicurezza lavoro  Perizie  Stime  Pratiche catastali  Topografia  Calcolo millesimali 

Via D. Spezioli n. 58 – 66100 CHIETI – Italy – Tel. e Fax 0871 402410 – P.IVA 01569000696, C.F.  DNDFBA68L10C632I 

www. studio-dfa.it          e_mail: info@studio-dfa.it          indirizzo Pec: fabio.dandreagiovanni@geopec.it 

trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Chieti in data11.08.2009 al n. 10340 

R.P.. 

Precedentemente a tale data essi erano intestati a Fondazione Salvezza Onlus in forza 

di atto di costituzione di fondazione dell’8.02.2002 Repertorio 10196 a rogito Notaio Rulli 

Bianca Maria, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Chieti in data 5.03.2002 

al n. 3052 R.P.. 

Prima ancora all’Associazione la Città dei Ragazzi Mons. Giuseppe Venturi in forza di 

atto di donazione del 9.01.1979 Repertorio n. 124338 a rogito Notaio Cracchiolo Vincenzo, 

Trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Chieti il 7.02.1979 al n. 1526 R.P..  

 

5. CORRISPONDENZA PLANIMETRIE CATASTALI 

 

5.1.0 “Lotto 1” (Foglio 20, particelle: 68 – 135 – 433 – 438 – 4167 – 4454 – 4456 – 4467 – 

4469 – 4471) 

Come più volte specificato il “Lotto 1” è costituito solo da terreni e non comprende 

immobili, pertanto non si evidenzia la presenza agli atti di alcuna planimetria catastale e la 

necessità di redigerle. 

5.2.0 “Lotto 2” (“Corpo A”, appezzamento di terreno al Foglio 20, particelle: 50 – 4522 

– 4523 – 4521 – 4520; “Corpo B”, appezzamento di terreno al Foglio 20, particelle: 4527 

– 4232 – 4233 – 4229 – 4228 – 4209; Fabbricati Fg. 20 Part. 53 sub 6/8/10 e 4528 sub 

3/4). 

Per quanto riguarda i terreni di cui ai “Corpi A e B” trattandosi appunto di terreni non si 

evidenzia la presenza agli atti di alcuna planimetria catastale e la necessità di redigerle.  

L’immobile individuato al Fg. 20 Part. 53 sub 6, come già detto, risulta demolito, pertanto 

si dovrà procedere anche alla demolizione catastale dello stesso. 

L’immobile individuato al Fg. 20 Part. 53 sub 10, nella planimetria catastale presente agli 

atti, risulta costituito da un piano terra ed un piano primo, nella realtà il piano primo è 

inesistente, pertanto si dovrà procedere all’aggiornamento catastale della planimetria. 

Sulla particella n. 53 del foglio 20 è indicata la presenza di un immobile a pianta 

rettangolare inesistente in loco, evidentemente perché demolito; dell’immobile citato non vi è 

presenza di planimetrie agli atti catastali. Si rende necessario l’aggiornamento della mappa 

catastale. 
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6. CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA - VINCOLI 

 

6.1.0 “Lotto 1” (Foglio 20, particelle: 68 – 135 – 433 – 438 – 4167 – 4454 – 4456 – 4467 – 

4469 – 4471) 

Come da Certificati di Destinazione Urbanistica rilasciati dal Comune di Chieti in data 

02.10.2017 Prot. 59430 in data 24.10.2017 Prot. 64902 i terreni ricadono in “zona destinata 

all’agricoltura e a particolari servizi ed impianti”. 

Come recita lo stesso certificato di destinazione urbanistica; 

“Vi è ammessa con Permesso di Costruire un'edificazione sparsa di: Costruzioni rurali e 

attrezzature per le macchine agricole; Servizi ed impianti di pubblica utilità di mole modesta, 

come cabine elettriche, stazioni di sollevamento di acque irrigue e non, ecc.; Installazioni per 

industrie estrattive, cave ed ogni altra attività produttiva connessa allo sfruttamento per fini 

industriali di risorse del suolo e del sottosuolo non trasferibili, purché giustificate da un 

rapporto geotecnico o da un piano di bacino. Le esecuzioni delle costruzioni sopraelencate 

non sono subordinate all'esistenza e all'adeguatezza delle opere d'urbanizzazione primarie, 

salvo per l'accessibilità, l'acqua potabile e l’energia elettrica. Elementi tipo morfologici 

essenziali delle zone destinate all'agricoltura e a particolari impianti sono:  

• Dt : mc/Ha 1000 di cui 300 per abitazioni rurali;  

• H : m1. 8,00;  

•  Sm : minimo 10.000 mq;  

• SM : non indicata; 

• Ri = H;  

• Rc: non indicato; 

• Ds : pari al margine di protezione stradale secondo decreto interministeriale 

dell'1/0411968;  

• P : mq. 15 fino a mc.450: mq. 15 in più ogni 450 addizionali” (Allegato “B”). 

Si precisa che non si è ritenuto necessario reperire un Certificato di Destinazione d’Uso 

aggiornato in quanto dalla data di rilascio di quello citato ad oggi non sono subentrate 

modifiche e varianti al PRG del Comune di Chieti per l’area in questione. 

 
6.1.1 Vincoli 

Alcuni dei terreni facenti parte del “Lotto 1” e precisamente quelli individuati con le 

Particelle e nn. 68 -135 – 433 – 438 – 438 - 4456 - 4467 - 4469 – 4471, sono sottoposti al 

Vincolo Idrogeologico. 
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6.2 “Lotto 2” (“Corpo A”, appezzamento di terreno al Foglio 20, particelle: 50 – 4522 – 

4523 – 4521 – 4520; “Corpo B”, appezzamento di terreno al Foglio 20, particelle: 4527 – 

4232 – 4233 – 4229 – 4228 – 4209; Fabbricati Fg. 20 Part. 53 sub 6/8/10 e 4528 sub 3/4). 

Come da Certificati di Destinazione Urbanistica rilasciati dal Comune di Chieti in data 

02.10.2017 Prot. 59430 e in data 24.10.2017 Prot. 64902 i terreni identificati al catasto di 

Chieti, Foglio 20, P.lle nn. 50 – 53 - 4528 – 4209 – 4232 – 4233 – 4520 - 4521- 4522 – 423 - 

4228 – 4229 ricadono, secondo la Variante Generale al P.R.G. in tema di pianificazione delle 

aree destinate a servizi e standard urbanistico (Piano dei Servizi) approvata con Delibera di 

C.C. no 586 del 14/07/2008 e pubblicata sul B.U.R.A della Regione Abruzzo n. 47 del 13 

agosto 2008, all'interno della "Macrozona 14" con la classificazione: "AREA 01". 

Si specifica che lo stesso terreno è stato oggetto di formazione di comparto ai sensi 

dell'art.26 L.R. 18/83 e s.m.i. e del Programma integrato di intervento "AREA 01" - 

Macrozona 14 Villaggio del Fanciullo approvato con Delibera di G.M. n. 2567 del 27/07/2009 

il cui Accordo di Programma è stato sottoscritto in data 10/03/2010 tra il Comune di Chieti, il 

consorzio "City Experience" e con la partecipazione dell'Agenzia del Demanio – filiale 

Abruzzo, ratificato con Decreto Sindacale n.27 del 12.03.2010 e pubblicato sul B.U.R.A. n. 8 

del 24/03/2010. In relazione al predetto accordo di programma è stata sottoscritta, tra la 

società Villaggio del Fanciullo (Soggetto Attuatore) e il Comune di Chieti, Convenzione 

Urbanistica n.68578 del 09 aprile 2015 per l’attuazione del Programma Integrato d’Intervento 

“Area 01” Macrozona 14 – Villaggio del Fanciullo, (Allegato “B”). 

Si precisa che non si è ritenuto necessario reperire un Certificato di Destinazione d’Uso 

aggiornato in quanto dalla data di rilascio di quello citato ad oggi non sono subentrate 

modifiche e varianti al PRG del Comune di Chieti per l’area in questione. 

 

6.2.1 Regolarità edilizia e urbanistica fabbricati 

Da informazioni assunte si può affermare che i primi interventi edilizi iniziarono nel 1967 

visto che il Sindaco del Comune di Chieti rilasciò in data 28.08.1967 con Prot. n. 10738/1196 

il nulla osta per la costruzione di un Fabbricato ad uso centro addestramento professionale in 

Contrada San Salvatore, il progetto prevedeva la realizzazione del solo edificio a forma di 

croce limitatamente ai piani terra e primo. 

I restanti corpi di fabbrica interessati dalla procedura fallimentare sono stati realizzati, per 

quanto è stato possibile verificare, in virtù dei seguenti titoli abilitativi: 
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• concessione edilizia n. 19258/2398 del 5.02.1990 per lavori di ristrutturazione ed 

ampliamento di una struttura destinata a centro di ricettività turistica sito in Via San 

Salvatore del Comune di Chieti;  

• concessione edilizia n. 51982/8376 del 4.08.1995 in variante alla concessione edilizia 

n. 19258/2398 del 5.02.1990; 

• concessione edilizia e relativa variante n. 14275/1624– 43181/7819 del 27.08.1997, 

per la ristrutturazione ed ampliamento di strutture destinate a centro di ricettività 

turistica in Via San Salvatore; 

• concessione edilizia n. 1930/182 del 27.02.1998 per i lavori di ristrutturazione ed 

ampliamento di strutture destinate a centro di ricettività turistica in Via San Salvatore 

del Comune di Chieti. 

Inoltre è stata rilasciata dal Comune di Chieti la concessione edilizia in sanatoria n. 

15835/4123 del 12.03.2003 per la “realizzazione di locali seminterrati nel fabbricato in C.da 

San Salvatore civico 341, adibiti a laboratori, centrale tecnologica, spogliatoi e servizi, oltre 

che ad attività sportive - culturali - sanitarie e religiose la cui realizzazione, come dichiarato, 

era stata ultimata nell’anno 1967 e utilizzabili prima del 01.10.1983. 

Con segnalazione certificata di inizio attività (SCIA) di cui la protocollo comunale n. 

27811 del 28.05.2015, furono avviati da parte della Società Villaggio del Fanciullo S.r.l. 

interventi edilizi che prevedevano la demolizione degli edifici esistenti, fatta eccezione per gli 

edifici di cui al Fg. 20, part. 4528 sub 3/4 e per la piscina riportata in catasto al Fg. 20, part. 

53 sub 8 scheda 3. 

Allo stato attuale risultano demoliti gli edifici di cui al Fg. 20, part. 53 sub 6 e sub 10 piano 

primo. 

 

6.2.2 Agibilità/Abitabilità 

Da informazioni assunte esiste un certificato di agibilità parziale rilasciato dal Comune di 

Chieti in data 9.11.1998 per il centro di ricettività turistica in via San Salvatore limitatamente 

al parcheggio ed annessi locali di servizio; per la piscina e per annesso spogliatoio; per la 

centrale tecnologica e gli spogliatoi siti al piano seminterrato dell'ex edificio scolastico, 

relativamente agli usi autorizzati con la concessione edilizia n. 19258/2398 del 5.02.1990 e 

successive varianti. 

E’ opportuno sottolineare comunque che per le precarie condizioni in cui versano gli 

edifici ancora esistenti, essi non si possono considerare pienamente agibili a prescindere da 

eventuali certificazioni rilasciate dal Comune di Chieti. 



Tribunale di Chieti 
Sezione Fallimentare 

Fallimento n. 17/2021 – C.T.U.  

14 

________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________________________________ 

Geom. Fabio D’Andreagiovanni 

Progettazione  Sicurezza lavoro  Perizie  Stime  Pratiche catastali  Topografia  Calcolo millesimali 

Via D. Spezioli n. 58 – 66100 CHIETI – Italy – Tel. e Fax 0871 402410 – P.IVA 01569000696, C.F.  DNDFBA68L10C632I 

www. studio-dfa.it          e_mail: info@studio-dfa.it          indirizzo Pec: fabio.dandreagiovanni@geopec.it 

6.2.3 Vincoli 

I terreni facenti parte del “Lotto 2” e precisamente quelli individuati con le Particelle e nn. 

50 – 4522 – 4523 – 4521 – 4520 - 4527 – 4232 – 4233 – 4229 – 4228 – 4209- 53 e 4528 

sono sottoposti al Vincolo Idrogeologico. 

 

7. SITUAZIONE IPOTECARIA 

 

Sulla base delle visure ipotecarie eseguite l’8.11.2022 presso l’Agenzia delle Entrate 

– Ufficio Territoriale di Chieti – Servizio di Pubblicità Immobiliare, ed aggiornate il 

19.04.2024, (Allegato “C”) si rileva che sugli immobili sono iscritti i seguenti gravami: 

- Nota di iscrizione del 11.08.2009, R.G. n. 15587, R.P. n. 3569  

Specie: Ipoteca Volontaria 

Derivata da: Concessione a Garanzia di Finanziamento 

A favore di: Banca CARIPE S.P.A. e UNICREDIT CORPORATE BANKING S.P.A. 

- Nota di iscrizione del 8.09.2016, R.G. n. 15191, R.P. n. 1886  

Specie: Ipoteca Giudiziale 

Derivata da: Decreto Ingiuntivo 

A favore di: BANCA POPOLARE DI BARI S.C.P.A. 

- Nota di iscrizione del 3.10.2016, R.G. n. 16534, R.P. n. 2064  

Specie: Ipoteca Giudiziale 

Derivata da: Decreto Ingiuntivo 

A favore di: UNICREDIT S.P.A. 

- Nota di trascrizione del 10.05.2017, R.G. n. 8025, R.P. n. 5991  

Specie: Atto Esecutivo o Cautelare 

Descrizione: Verbale di Pignoramento Immobiliare  

A favore di: UNICREDIT S.P.A. 

- Nota di trascrizione del 12.01.2022, R.G. n. 405, R.P. n. 307  

Specie: Atto Giudiziario 

Descrizione: Sentenza Dichiarazione di Fallimento. 

 

8. VALUTAZIONE 

Quesito di cui alla comunicazione del 27.07.2023 così come autorizzato e disposto 

dall’I.S.G. Delegato il 7.03.2024. 

“Voglia il CTU quantificare il valore dei lotti considerando la destinazione d’uso quali terreni 

agricoli e considerando altresì il valore oggettivo e soggettivo dei fabbricati ubicati su detti 
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terreni ed il loro potenziale edificatorio, senza tener conto della destinazione urbanistica 

attuale che è indicata nel Piano dei Servizi del Comune di Chieti Macrozona 14 Villaggio del 

Fanciullo” 

8.1 Immobili “Lotto 1” (Foglio 20, particelle: 68 – 135 – 433 – 438 – 4167 – 4454 – 4456 

– 4467 – 4469 – 4471). 

Come già detto e come indicato nei Certificati di Destinazione Urbanistica rilasciati 

dal Comune di Chieti in data 02.10.2017 Prot. 59430 in data 24.10.2017 Prot. 64902 i terreni 

ricadono in “zona destinata all’agricoltura e a particolari servizi ed impianti”, (Allegato “B”). 

8.1.1 Metodo estimativo adottato 

Al fine di una corretta determinazione del valore di mercato della piena proprietà 

dell’immobile si è ritenuto opportuno procedere con il metodo comparativo tenendo conto del 

parametro valore unitario al mq. di superficie. I dati relativi al valore mq. sono stati desunti da 

ricerche di mercato, presso borsini immobiliari, agenzie immobiliari ed operatori economici. 

Dalle indagini effettuate è emerso che per terreni ricadenti secondo il vigente P.R.G. 

del Comune di Chieti in "zona destinata all'agricoltura e a particolari servizi ed impianti" i 

valori mediamente oscillano tra i € 30.000,00/Ha e € 50.000,00/Ha. 

Considerate le caratteristiche del terreno in esame, considerato lo stato di totale 

abbandono in cui versa che presuppone un importante intervento di “bonifica” per renderlo 

nuovamente coltivabile, considerato il vincolo idrogeologico esistente sulla maggior parte 

dell’estensione del lotto, si ritiene di potere attribuire allo stesso un valore medio di € 

4,00/mq. 

Pertanto il valore di stima del “Lotto 1” è: 

- mq. 46.653 x € 4,00 = € 186.612,00  

In c.t. € 186.600,00 (Euro centoottantaseimilaseicento/00) 

 

8.2 Immobili “Lotto 2”  

TERRENI  

• Corpo A, appezzamento di terreno al Foglio 20, particelle: 50 – 4522 – 4523 – 4521 – 4520; 

• Corpo B, appezzamento di terreno al Foglio 20, particelle: 4527 – 4232 – 4233 – 4229 – 4228 

– 4209 – 53 – 4528). 

FABBRICATI individuati Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Chieti nel 

Catasto Fabbricati del Comune di Chieti 

• Foglio 20, particella 53 sub 6; 

• Foglio 20, particella 53 sub 8, 

• Foglio 20, particella 53 sub 10, 
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• Foglio 20, particella 4528 sub 3, 

• Foglio 20, particella 4528 sub 4. 

 

Come già esplicitato i terreni ed i fabbricati facenti parte del “Lotto 2” ricadono nella 

Variante Generale al P.R.G. in tema di pianificazione delle aree destinate a servizi e 

standard urbanistico (Piano dei Servizi) approvata con Delibera di C.C. no 586 del 

14/07/2008 e pubblicata sul B.U.R.A della Regione Abruzzo n. 47 del 13 agosto 2008, 

all'interno della "Macrozona 14" con la classificazione: "AREA 01", e gli stessi terreni sono 

stati oggetto di formazione di comparto ai sensi dell'art.26 L.R. 18/83 e s.m.i. e del 

Programma integrato di intervento "AREA 01" - Macrozona 14 Villaggio del Fanciullo 

approvato con Delibera di G.M. n. 2567 del 27/07/2009 il cui Accordo di Programma è stato 

sottoscritto in data 10/03/2010 tra il Comune di Chieti, il consorzio "City Experience" e con la 

partecipazione dell'Agenzia del Demanio – filiale Abruzzo, ratificato con Decreto Sindacale 

n.27 del 12.03.2010 e pubblicato sul B.U.R.A. n. l8 del 24/03/2010. In relazione al predetto 

accordo di programma è stata sottoscritta, tra la società Villaggio del Fanciullo (Soggetto 

Attuatore) e il Comune di Chieti, Convenzione Urbanistica n. 68578 del 09 aprile 2015 per 

l’attuazione del Programma Integrato d’Intervento “Area 01” Macrozona 14 – Villaggio del 

Fanciullo. 

La superficie complessiva delle aree di intervento di cui al citato Accordo di 

Programma è di mq. 85.184 di cui mq. 54.473 di proprietà della Villaggio del Fanciullo s.r.l. e 

la differenza pari a mq. 30.710 di altri soggetti. 

Occorre precisare che per dare corso all’accordo di programma e quindi per sfruttare 

l’edificabilità degli stessi, è necessario che tutti i soggetti proprietari del comparto partecipino 

all’intervento. 

Alla luce delle informazioni assunte presso gli uffici tecnici del Comune di Chieti 

sembrerebbe che l’Accordo di Programma sottoscritto il 10.03.2010 e la successiva 

Convenzione Urbanistica sottoscritta il 09.04.2015 siano ancora in essere. 

La SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio Attività) presentata per l’esecuzione dei 

lavori ed acquisita al protocollo del comune di Chieti il 28.05.2015 Prot. 27811, è da 

considerare decaduta in quanto la sua validità è di 3 anni, termine entro il quale avrebbero 

dovuto essere eseguiti e terminati i lavori. Non risultano presenti agli atti ulteriori SCIA 

depositate per la prosecuzione e completamento dei lavori. 

Inoltre dagli accertamenti esperiti la ILFA LEASING SPA, società che ha rilasciato le 

polizze fidejussorie a garanzia dell’attuazione degli accordi e convenzioni, risulta cancellata 
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dall’elenco degli intermediari finanziari con decreto Banca D’Italia del 9.03.2016. Pertanto le 

polizze si intendono decadute. 

E’ opportuno precisare che il soggetto che acquisterà il presente lotto ha la possibilità 

di sottoscrivere un Accordo di Programma e la relativa Convenzione Urbanistica con l’ente 

comunale sulla base di quelli già sottoscritti con la Villaggio del Fanciullo s.r.l. o in base ad 

un nuovo Accodo di Programma e relativa Convenzione Urbanistica, sempre nei limiti e 

destinazioni indicate nella Scheda n. 14 del Piano dei Servizi, i terreni sono e rimangono al 

momento ricompresi nella Variante Generale al P.R.G. (Piano Servizi) all'interno della 

"Macrozona 14", (Allegato ”B”). 

Pertanto, perché il lotto sia utilizzabile per l’edificazione, non essendo una zona 

urbanistica ad intervento diretto, è necessario un Accordo di Programma e Convenzione 

Urbanistica che dovrà essere sottoscritto fra il Comune di Chieti e TUTTI i proprietari dei 

terreni facenti parte della “Macrozona 14”, e cioè anche dai proprietari dei terreni non 

intestati alla Villaggio del Fanciullo s.r.l.. 

 

8.2.1 Metodo estimativo adottato 

Come si evince dalla bozza di relazione redatta nel febbraio 2023, il metodo 

inizialmente utilizzato per la valutazione del Lotto 2 era quella di quantificare i valori di 

vendita dei manufatti realizzabili detratti dei costi necessari per la loro realizzazione composti 

dai costi di edificazione, oneri amministrativi, parcelle professionali, spese generali, imposte, 

oneri finanziari e utile d’impresa. A tale valore si applica l’attualizzazione sui flussi di cassa 

(metodo analitico finanziario - Discounted Cash Flow Analysis “DCF”), mediante il quale il 

valore di un bene è pari alla sommatoria dei flussi di cassa attesi dall'investimento attualizzati 

ad un tasso che tenga conto della loro distribuzione temporale 

Dai calcoli eseguiti è scaturito che nell’attuale contingenza di mercato i costi di 

realizzazione di tutti gli immobili previsti nell’Accordo di Programma, sono superiori a quanto 

sarebbe scaturito dalla loro vendita. 

E’ opportuno precisa che al momento l’unico parametro in possesso per effettuare tali 

calcoli è stato quello di considerare l’Accordo di Programma e la relativa Convenzione 

Urbanistica sottoscritta tra il Comune di Chieti e la Villaggio del Fanciullo s.r.l.. 

Per tentare di rimodulare i costi sui benefici si dovrebbe preliminarmente redigere un 

nuovo progetto urbanistico, sempre tenendo conto delle prescrizioni di cui alla Scheda n. 14 

Piano dei Servizi, operazione che presuppone l’impiego iniziale di una certa rilevanza 

economica per spese tecniche ecc.; fra l’altro non è detto che il nuovo progetto determini un 
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vantaggio economico dell’intervento. Comunque, nel caso che il nuovo progetto dovesse 

risultare vantaggioso, si dovrà stipulare un nuovo Accordo di Programma e relativa 

Convenzione Urbanistica, il cui iter burocratico prevede temi lunghi e non ipotizzabili.  

 

8.2.2 Determinazione del valore del “Lotto 2” 

Alla luce di quanto esposto, considerato il quesito formulato dal Curatore Avv. Guido 

BRANDIMARTE al Comitato dei Creditori in data 27.07.2023, considerate le disposizioni 

impartite dall’I.S.G. Delegato il 7.03.2024 nelle quali autorizzava il curatore al compimento 

delle attività indicate nella comunicazione inviata al Comitato dei Creditori il 27.03.2023, si 

procede a determinare il valore del “Lotto 2” in base al quesito indicatomi nella 

comunicazione PEC dell’11.03.2024. 

Quesito di cui alla comunicazione del 27.07.2023 

“Voglia il CTU quantificare il valore dei lotti considerando la destinazione d’uso quali terreni 

agricoli e considerando altresì il valore oggettivo e soggettivo dei fabbricati ubicati su detti 

terreni ed il loro potenziale edificatorio, senza tener conto della destinazione urbanistica 

attuale che è indicata nel Piano dei Servizi del Comune di Chieti Macrozona 14 Villaggio del 

Fanciullo” 

Corpo A – Terreni privi di fabbricati 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie 
(mq) 

Reddito 
Domenicale (€) 

Reddito 
Agricolo (€) 

20 50 Vigneto 2 1.330 13,39 9,27q 

20 4522 Seminativo 3 366 1,23 1,61 

20 4523 Seminativo 3 1.354 4,55 5,94 

20 4521 Seminativo 3 622 2,09 2,73 

20 4520 Seminativo 3 6.308 21,18 27,69 

  TOTALE  9.980   

 

Corpo B – Terreni con fabbricati ubicati sulle particelle n. 53 e 4528 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie 
(mq) 

Reddito 
Domenicale (€) 

Reddito 
Agricolo (€) 

20 53 Ente Urbano  28.312 0,00 0,00 

20 4528 Ente Urbano  3.556 0,00 0,00 

20 4527 Rel.Ente.Urb.  10.715 0,00 0,00 

20 4232 Sem. Arb. 4 724 1,50 2,62 

20 4233 Sem. Arb.  4 66 0,14 0,24 

20 4229 Seminativo 5 82 0,06 0,21 

20 4228 Seminativo 5 18 0,01 0,05 

20 4209 Sem Arb. 3 1020 4,74 4,74 

  TOTALE  44.493   
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Fabbricati 

• Foglio 20, Part. 53, sub 6 

Strada del Santissimo Salvatore, piano terra, zona censuaria 2, Categoria A/3, 

Classe 1, vani 5,5, superficie catastale totale: mq. 128 - totale escluse aree scoperte: 

mq. 124, Rendita di Euro 312,46, 

FABBRICATO DEMOLITO 

• Fg. 20, Part. 53, sub 8 (edificio a stella) 

Strada del Santissimo Salvatore, piani seminterrato, terra e primo, zona censuaria 2, 

Categoria D/2, Rendita di Euro 51.624,00. 

- Piano Seminterrato – superficie lorda  mq. 760,00 circa 

- Piano Terra – superficie lorda   mq. 1140,00 circa 

- Piano Primo – superficie lorda   mq. 1140,00 circa 

Sommano mq. 3.040,00 circa 

- Volume lordo  mc. 20.700,00 circa 

• Fg. 20, Part. 53, sub 10 (servizi piscina) 

Strada del Santissimo Salvatore, piani terra e primo, zona censuaria 2, Categoria 

D/6, Rendita di Euro 3.508,00. 

- Piano Terra – superficie lorda   mq. 250,00 circa 

- Terrazzo – superficie     mq. 250,00 circa 

- Volume lordo  mc. 825,00 circa 

• Fg. 20, Part. 4528, sub 3 (cabina elettrica) 

Strada del Santissimo Salvatore, piano terra, zona censuaria 2, Categoria C/2, 

Classe 2, consistenza mq. 11, superficie catastale: mq. 17, Rendita di Euro 22,16; 

- Paino Terra – superficie lorda   mq. 18,00 circa 

- Volume lordo mc. 49,00 circa 

• Fg. 20, Part. 4528, sub 4 (autorimessa e servizi) 

Strada del Santissimo Salvatore, piani terra e primo, zona censuaria 2, Categoria 

D/6, Rendita di Euro 25.650,00. 

- Piano Terra – Autorimessa – superficie lorda mq. 2.200,00 circa 

- Piano Terra – Servizi – superficie lorda  mq. 488,00 circa 

- Piano Primo – Servizi – superficie lorda  mq. 265,00 circa 

- Terrazzo – superficie     mq. 2.700,00 circa 

- Volume lordo mc. 13.025,00 circa 
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VALUTAZIONE 

Fermo restando che il modo più consono per la valutazione del Lotto 2 è quello 

sviluppato nella bozza di perizia del febbraio 2023 e cioè il rapporto fra i costi di 

realizzazione e i benefici derivanti dalla vendita degli immobili edificati, si procede alla 

valutazione così come richiesto nel quesito formulato e cioè applicando il metodo 

comparativo ai fabbricati esistenti ed ai terreni come fossero agricoli. 

Pertanto per la determinazione del valore si è tenuto conto per quanto riguarda i 

fabbricati della consistenza, destinazione e stato manutentivo degli immobili attualmente 

esistenti, e per tutti i terreni la destinazione agricola degli stessi, come se non fossero inseriti 

nella MacroZona 14 Area 1 del Piano dei Servizi del Comune di Chieti, e quindi dei vincoli 

procedurali per poter intervenire su di essi, lasciando al futuro proprietario l’onere di stilate 

un eventuale nuovo Progetto Integrato e stipulare una nuova Convenzione Urbanistica con 

l’ente comunale.  

Premesso che in zona non esistono altri immobili con simili caratteristiche, 

circostanza che ha reso difficoltoso reperire il parametro comparativo per determinare il più 

probabile valore di mercato, dalle ricerche effettuate presso agenzie immobiliari, borsini 

immobiliari ed operatori economici del settore, oltre ai dati OMI, (Osservatorio del Mercato 

Immobiliare) dall'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Chieti - Territorio con riferimento 

specifico all’ubicazione ed alla destinazione e tipologia, il valore medio per immobili di simili 

caratteristiche e stato di manutenzione, può essere determinato mediamente in € 650,00/mq 

per il fabbricato ex scuola, in € 500,00 per i fabbricati servizi, in € 400,00 per la 

porzione desinata a parcheggio, mentre per le aree scoperte, vista la notevole estensione, 

si può considerare lo stesso valore applicato per i terreni che è di € 4,00/mq. 

Immobili particella 53 

- Sub 8, intero edificio  mq. 3.040,00 x 650,00 =   € 1.976.000,00 

- Sub 10, edificio servizi mq. 250,00 x 500,00 =  €    125.000,00 

- Sub 10, terrazzo  mq. 250,00x0,33 x 500,00 =   €      41.250,00 

- Piscina   mq. 370,00 a corpo   €      35.000,00 

Immobile particella 4528 

- Sub 3. Cabina elettrica mq. 18,00 x 400,00 =   €        7.200,00 

- Sub 4, Autorimessa  mq. 2.200,00 x 400,00 =   €    880.000,00 

- Sub 4, Servizi, terra e primo mq. 753,00 x € 500,00 =   €    376.500,00 

- Sub 3 e 4, Terrazzo  mq. 2.700,00 x 0,20 x 500,00 =  €    270.000,00 

- Terreni Corpo A  mq. 9.980,00 x 4,00 =  €      39.920,00 



Tribunale di Chieti 
Sezione Fallimentare 

Fallimento n. 17/2021 – C.T.U.  

21 

________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________________________________ 

Geom. Fabio D’Andreagiovanni 

Progettazione  Sicurezza lavoro  Perizie  Stime  Pratiche catastali  Topografia  Calcolo millesimali 

Via D. Spezioli n. 58 – 66100 CHIETI – Italy – Tel. e Fax 0871 402410 – P.IVA 01569000696, C.F.  DNDFBA68L10C632I 

www. studio-dfa.it          e_mail: info@studio-dfa.it          indirizzo Pec: fabio.dandreagiovanni@geopec.it 

- Terreni Corpo B al netto della 

Superficie dei fabbricati mq. 42.035,00 x 4,00 =  €    168.140,00 

 

VALORE TOTALE € 3.919.010,00 

in ct.  € 3.919.000,00 (Euro tremilioninovecentodiciannove/00) 

RIEPILOGO 

- Valore Lotto 1 €    186.600,00 (Euro centoottantaseimilaseicento/00) 

- Valore Lotto 2 € 3.919.000,00 (Euro tremilioninovecentodiciannove/00) 

 

Si precisa che nel bando di vendita del Lotto 2 dovrà essere chiaramente specificato 

che la valutazione del citato lotto è stata effettuata sulla sola consistenza, destinazione e 

stato manutentivo dei fabbricati esistenti e sui terreni presenti come fossero tutti a 

destinazione agricola, senza tener conto che l’intero Lotto 2 ricade  nella MacroZona 14 Area 

1 del Piano dei Servizi del Comune di Chieti, e che l’acquirente in ogni caso dovrà attenersi a 

quanto normato dal Comune di Chieti per detta MacroZona, e cioè che per poter intervenire 

sull’area ha l’obbligo di formare un comparto unitario fra tutti i proprietari ricompresi nella 

MacroZona, ai sensi dell'art. 26 L.R. 18/83 e s.m.i. da porre all’approvazione della Giunta 

Comunale, correlato da un Programma Integrato di Intervento e successivamente di stipulare 

una Convenzione Urbanistica fra il soggetto attuatore e l’ente comunale, che potrebbe 

determinare condizioni più favorevoli rispetto a quelle previste in quella attuale al fine di 

rendere maggiormente vantaggiosa l’acquisizione del Lotto 2 e, conseguentemente, l’intero 

progetto edificatorio. 

 

9. FORMAZIONE DEI LOTTI PER L’AVVISO D’ASTA 

 

Descrizione beni oggetto di pignoramento per avviso d'asta 

LOTTO 1 

Terreno a destinazione agricola sito in zona collinare in forte pendenza, Località San 

Salvatore del Comune di Chieti, composto da un unico corpo di forma irregolare della 

superficie catastale di mq. 46.653, censito presso l’Agenzia del Territorio – Ufficio Provinciale 

di Chieti nel Catasto Terreni del comune di Chieti, al Foglio 20, particelle nn. 68-135-433-

438-4167-4454-4456-4467-4469-4471. Il lotto in questione confina: a Nord con D’Amico 

Sandro, Gialloreto Simona, Iodice Pierpaolo, Monfalcone Camilla, Villaggio del Fanciullo 

S.r.l, salvo altri; a Est Villaggio del Fanciullo s.r.l., famiglia Cipolla, Polidoro Lucia, 
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Scroccarello Francesca, Sandro e Walter, salvo altri; a Sud Puzelli Luca salvo altri; a Ovest 

Di Sipio Giuseppina, Iodice Pierpaolo, Monfalcone Camilla salvo altri. 

PREZZO A BASE D'ASTA € 186.600,00 (Euro centoottantaseimilaseicento/00) 

 

LOTTO 2 

Complesso immobiliare composta da terreni e sovrastanti fabbricati ubicati in località 

San salvatore del Comune di Chieti, così composto. 

• Fabbricato individuato Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Chieti 

nel Catasto Fabbricati al Foglio 20, particella 53 sub 8 Strada del Santissimo 

Salvatore, piani seminterrato, terra e primo, zona censuaria 2, Categoria D/2, Rendita 

di Euro 51.624,00. 

Corpo di fabbrica a forma di croce disposto su due piani fuori terra ed un piano 

seminterrato, per una superficie totale di circa mq. 3.040. 

• Fabbricato individuato Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Chieti 

nel Catasto Fabbricati al Foglio 20, particella 4528 sub 3, Strada del Santissimo 

Salvatore, piano terra, zona censuaria 2, Categoria C/2, Classe 2, consistenza mq. 

11, superficie catastale: mq. 17, Rendita di Euro 22,16, e particella 4528 sub 4, 

Strada del Santissimo Salvatore, piani terra e primo, zona censuaria 2, Categoria 

D/6, Rendita di Euro 25.650,00. 

Il fabbricato si compone di un piano terra e di un piano primo con sovrastante 

terrazzo praticabile e sviluppa una superficie totale di mq. 2.971 circa.  

• Fabbricato demolito che era individuato Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del 

Territorio di Chieti nel Catasto Fabbricati al Foglio 20 particella 53 sub 6, Strada del 

Santissimo Salvatore, piano terra, zona censuaria 2, Categoria A/3, Classe 1, vani 

5,5, superficie catastale totale: mq. 128 - totale escluse aree scoperte: mq. 124, 

Rendita di Euro 312,46. 

• Fabbricato individuato Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Chieti 

nel Catasto Fabbricati al Foglio 20 particella 53 sub 10, Strada del Santissimo 

Salvatore, piani terra e primo, zona censuaria 2, Categoria D/6, Rendita di Euro 

3.508,00. 

Costruzione mono piano (piano terra) della superficie complessiva di mq. 250 circa. 

• Piscina scoperta delle dimensioni di circa mt. 13 x mt. 30 metri, con una profondità 

variabile fra circa mt. 1 e mt. 2, catastalmente individuata indicata nella planimetria di 

accatastamento dell’immobiliare identificata al Fg. 20 Part. 53 sub. 8. 
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Per la descrizione dettagliata e per lo stato conservativo si leggano i capitoli precedenti della 

presente relazione. 

• I terreni individuati Presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio del Territorio di Chieti nel 

Catasto Terreni al Foglio 20, particelle: 50 – 4522 – 4523 – 4521 – 4520 “Corpo A”, 

particelle: 4527 – 4232 – 4233 – 4229 – 4228 – 4209 “Corpo B”. 

Il “Corpo A”, ha forma pressoché regolare, ed una superficie catastale di mq. 9.580, il 

“Corpo B”, ha forma irregolare ed una superficie catastale di mq. 12.625. 

Il “Corpo A” del lotto confina: a Nord-Est con Strada San Salvatore salvo altri; a Sud-Est 

Demanio dello Stato, salvo altri; a Sud-Ovest A.S.P. n.1 della Provincia di Chieti salvo altri; a 

Nord-Ovest Santarelli Domenicantonio e Giampietro Elena salvo altri. 

Il “Corpo B” del lotto in questione, che comprende anche i fabbricati e la relativa area di 

sedime, confina: a Nord con Demanio dello Stato salvo altri; a Est con Strada Villaggio del 

Fanciullo; a Sud con Di Pietrantonio Antonietta, Santarelli Maurizio e Sulpizio Andrea salvo 

altri; a Ovest con la Villaggio del Fanciullo S.r.l.. 

PREZZO A BASE D'ASTA € 3.919.000,00 (Euro tremilioninovecentodiciannove/00) 

 

Il tutto ad evasione all’incarico affidato. 

 

Chieti 22 aprile 2024                         Il C.T.U 
              Geom. Fabio D’Andreagiovanni 

 

 

 

 

Elenco degli allegati: 

- All. “A”  Documentazione Catastale – Visure, Mappa, Planimetrie Immobili 

- All. “B”  Certificati di Destinazione Urbanistica 
  Delibera Giunta Comunale n. 2567 del 27.07.2009 – Formazione Comparto  

Stralcio Piano dei Servizi 
Accordo di Programma 
Convenzione Urbanistica Rep. n. 68578 del 9.04.2015 

- All. “C”  Documentazione Ipotecaria del 19.04.2024 

- All. “D” Individuazione Grafica dei Lotti 

- All. “E” Documentazione Fotografica 
 
Chieti 22 aprile 2024                         Il C.T.U 

              Geom. Fabio D’Andreagiovanni 
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