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TRIBUNALE ORD INARIO DI LARINO - ESECUZIONE IMMOBILIARE N.61/2022  

LOTTO 7 
 

 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 

A. Piccolo appezzamento di terreno della complessiva superficie catastale di 550 mq, di forma trape-
zoidale, ubicato alla via Gramsci del Comune di Larino.  
L’appezzamento si compone di due particelle catastali limitrofe; dalla strada comunale l’accesso è di-
retto e chiuso da un cancello carrabile e scorrevole in ferro. La coltura catastale è incolto produttivo e 
frutteto ma all’attualità l’area è totalmente asfaltata e utilizzata per esposizione di autoveicoli. Sul ter-
reno insistono 6 gazebi in metallo e un manufatto prefabbricato in ferro e vetro. 
Il terreno ricade in zona urbanistica “C1 – Nuovi insediamenti” del vigente PdF. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE: 
- Comune di Larino:  

➢ Foglio 79 particella 170, incolto produttivo, classe U, superficie 200 mq, RD 0,02 Euro, RA 0,01 
Euro; in testa a VITULLI PIETRO per la quota di 1/1 di piena proprietà. 
Coerenze (in senso orario): via Gramsci, proprietà di terzi (part.188), stessa ditta (part.176). 
 
➢ Foglio 79 particella 176, frutteto, classe U, superficie 350 mq, RD 2,62 Euro, RA 1,63 Euro; in testa 

a VITULLI PIETRO per la quota di 1/1 di piena proprietà. 
Coerenze (in senso orario): stessa ditta (part.170), proprietà di terzi (part.188), proprietà di terzi 
(part.193), proprietà di terzi (part.91). 

 
 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 
- Consistenza commerciale (catastale) complessiva unità principali:   mq           550,00 
- Valore di mercato degli immobili nello stato di fatto e di diritto  
   in cui si trovano (in cifra tonda):      €          48.000,00 
- Valore di vendita giudiziaria degli immobili nello stato di fatto  
   e di diritto in cui si trovano (in cifra tonda):    €          48.000,00 

 Data della valutazione:        ottobre 2023   
 
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del sopralluogo l’appezzamento di terreno è risultato utilizzato da terzi per esposizione di autoveicoli. 

L’Agenzia delle Entrate di Termoli non mi ha fornito estremi di eventuali contratti di locazione registrati 
(ALLEGATO 2).  
 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente: 

 4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
 4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico:  
Una piccola porzione della part.170 (mq 24), a confine con via Gramsci, è stata oggetto di 
atto d’obbligo edilizio in favore del Comune di Larino, per la realizzazione di un fabbricato 
censito al F.78 part.78, giusta scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio Giu-
seppe Cariello in data 15/01/1991 n.2910, trascritta a Campobasso il 13/02/1991 ai 
nn.1901/1638 (ALLEGATO 6). Si precisa che all’epoca le attuali partt.170 e 176 erano cata-
stalmente designate con il n.93. 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 S
AR

N
O

 T
ER

ES
A 

Em
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 5
cd

c2
a1

2e
23

9a
c5

5f
03

81
87

9b
1b

72
ef

a



Espropriazioni immobiliari N.61/2022 
LOTTO 7 

 
 

 
 

Tecnico incaricato : ING. TERESA SARNO 
 

 pagina 3/6

 4.1.4. Altre limitazioni d’uso: Nessuna 
 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura: 

 4.2.1. Iscrizioni: 
 Iscrizione contro del 26/08/2022 ai nn.9504/812 di ipoteca giudiziale, per sentenza di condanna 

del Tribunale di Larino in data 13/06/2022 rep. 311/2022, in favore di CATERINA Luigi – CF: 
CTRLGU41B28H589C, contro VITULLI Pietro – CF: VTLPTR50S02E456M. 

 Importo ipoteca: € 300.000,00 
 Importo capitale: € 191.170,39,00 
 Tasso interesse annuo: 3,942 % 

Durata ipoteca: ------ 

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: 

 Trascrizione contro del 29/12/2022 ai nn. 14687/11937 di Verbale di pignoramento immobili 
del Tribunale di Larino del 27/12/2022 rep.1218/2022 in favore di CATERINA Luigi – CF: 
CTRLGU41B28H589C, contro VITULLI Pietro – CF: VTLPTR50S02E456M. 

 4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna  

 4.2.4. Altre limitazioni d’uso: Nessuna 
 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: Nessuna 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
6.1. Attuale proprietario: 

 dal 30/09/2002 ad oggi: per la quota di 1/1 di proprietà di VITULLI PIETRO per atto di Asse-
gnazione Agevolata dei Beni del Notaio Giuseppe Cariello in data 30/09/2002 rep.45922, trascritto a 
Campobasso il 24/10/2002 ai nn.11701/8679 

6.2. Precedenti proprietari:  

 da 01/02/1986 al 30/09/2002: per la quota di 1/1 di proprietà della società di fatto “Fratelli 
Vitulli di Vitulli Pietro & C” con sede in Larino 

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:  

7.1. Pratiche edilizie:  

 Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA) n.8/2013 per la sostituzione dei gazebi esistenti 
sulle particelle 170 e 176 (ALLEGATO 6.1). 

7.2. Situazione urbanistica:   

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Larino (ALLEGATO 4) il terreno rientra 
in zona C1 – Nuovi insediamenti del PdF adottato con delibera di G.C. n.16 del 16/06/1973 e approvato con 
delibera di G.R. n.1879 del 16/11/1973, con successiva delibera di G.R. n.479 del 27/03/2002 di approvazione 
della variante alle N.T.A. relativamente alla zona omogenea “E Agricola”. 

Per i vincoli e gli indici della zona si rinvia al CDU. 
       
8. GIUDIZI DI CONFORMITA’: 
8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA/URBANISTICA:  

CRITICITA’ ALTA 
Sulle due particelle insistono 6 gazebi in luogo dei due gazebi previsti nella SCIA n.8/2013, ubicati tra l’altro 
a ridosso dei confini est e ovest dell’appezzamento, invece del confine sud come indicato nell’elaborato grafico 
di progetto. Per giunta, sul confine sud, a ridosso dell’alto muro di contenimento in c.a. su di esso insistente, 
insiste un piccolo manufatto prefabbricato in ferro e vetro delle dimensioni planimetriche di 3,0 m x 5,50 m. 

Infine, sul confine ovest dell’appezzamento, vi è una scalinata, chiusa con cancello, che serve a terzi confinanti 
per raggiungere il loro fabbricato posto a monte. Al di sotto della scalinata, ad uso dell’esecutato, sono stati 
ricavati tre piccoli vani, pavimentati in ceramica e con infisso di accesso in alluminio di colore bianco, della 
complessiva superficie netta di mq 26 circa e altezza netta di m 2,91 (vedi foto ALLEGATO 3).  
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Dalla trascrizione dell’atto di compravendita, in favore dei F.lli Vitulli e contro Petrella Giovanni, in data 
02/01/1986 a firma del Notaio Riccardo Ricciardi, risulta che è stata costituita una servitù di accesso a carico 
del fondo compravenduto e in favore del fondo residuo di proprietà del venditore attraverso una scalinata larga 
2,50 m. (ALLEGATO 7). Pertanto, i piccoli vani al di sotto della scalinata, sembrano realizzati su proprietà 
dell’esecutato, ma tuttavia non sono stati assentiti da alcuna pratica edilizia. 

Lo stato attuale non è conforme e necessita di SCIA in sanatoria per la diversa ubicazione dei gazebi e per la 
regolarizzazione dei piccoli vani realizzati nel sottoscala sul confine ovest; vanno quindi rimossi i gazebi abu-
sivi e il piccolo manufatto prefabbricato in prossimità del confine sud. 

Costi di regolarizzazione: 

- Premesso che, in questa fase, i costi di regolarizzazione possono essere valutati solo in larga massima, il 
        totale dei costi di regolarizzazione può essere preventivato in € 6.000,00 circa. 

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

CRITICITA’ MEDIA 

Il terreno, posta la perdita della sua vocazione agricola, va censito al catasto urbano e, all’esito della eventuale 
regolarizzazione edilizia dei piccoli vani realizzati nel sottoscala, essi vanno regolarmente censiti. 

Costi di regolarizzazione: 

• variazioni catastali: costo € 1.000,00 circa. 

8.3. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA’ 

 

 
BENI IN LARINO (CB) ALLA VIA GRAMSCI 

TERRENO IN ZONA C1 di PdF 
di cui al  PUNTO A  

 

A. Piccolo appezzamento di terreno della complessiva superficie catastale di 550 mq, di forma trape-
zoidale, ubicato alla via Gramsci del Comune di Larino.  

L’appezzamento si compone di due particelle catastali limitrofe; dalla strada comunale l’accesso è di-
retto e chiuso da un cancello carrabile e scorrevole in ferro. La coltura catastale è incolto produttivo e 
frutteto ma all’attualità l’area è totalmente asfaltata e utilizzata per esposizione di autoveicoli.  
Sul terreno insistono 6 gazebi in metallo e un manufatto prefabbricato in ferro e vetro. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE: 

- Comune di Larino:  

➢ Foglio 79 particella 170, incolto produttivo, classe U, superficie 200 mq, RD 0,02 Euro, RA 0,01 
Euro; in testa a VITULLI PIETRO per la quota di 1/1 di piena proprietà. 
Coerenze (in senso orario): via Gramsci, proprietà di terzi (part.188), stessa ditta (part.176). 
 
➢ Foglio 79 particella 176, frutteto, classe U, superficie 350 mq, RD 2,62 Euro, RA 1,63 Euro; in testa 

a VITULLI PIETRO per la quota di 1/1 di piena proprietà. 
Coerenze (in senso orario): stessa ditta (part.170), proprietà di terzi (part.188), proprietà di terzi 
(part.193), proprietà di terzi (part.91). 

 
DESCRIZIONE DELLA ZONA: 
Il terreno confina, per un lato della particella 170, con la via Gramsci del Comune di Larino; la zona è urba-
nizzata.  

DESCRIZIONE DETTAGLIATA 
L’area di interesse è totalmente recintata, con accesso carrabile in metallo di tipo scorrevole. Entrambe le 
particelle sono asfaltate e sull’intero confine sud della particella 176 vi è un alto muro di contenimento in c.a. 
con fondazioni profonde. 
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Il generale stato di manutenzione e conservazione è sufficiente. 

CONSISTENZA: 
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie catastale – Visura catastale 
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato 

descrizione consistenza  indice  commerciale 
F. 79 particelle 170 e 176 550 mq x 100% = 550 mq 
Totale: 550 mq    550 mq 

 
VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 
Per il calcolo del valore di mercato è stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al 
prezzo medio di mercato. 
 
RICERCHE DI MERCATO E CONTATTI CON OPERATORI LOCALI DEL SETTORE IMMOBILIARE: 
Il mercato immobiliare di Larino è poco dinamico, soprattutto con riferimento ai terreni agricoli; sono state 
acquisite informazioni presso operatori locali del settore e annunci immobiliari di vendita sul web.  

SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE: 
Il terreno è edificabile perché ricade in zona urbanistica C1 del PdF vigente; le dimensioni contenute del lotto 
e la necessità del rispetto delle distanze minime dai confini e dalla strada comunale, però, limitano in parte la 
sua potenzialità edificatoria. A vantaggio, di contro, si rappresenta che l’intera area è completamente pianeg-
giante e pavimentata con asfalto e che sull’intero confine sud della particella 176 insiste un alto muro di con-
tenimento in c.a. con fondazioni profonde. 
In sintesi, dalle indagini di mercato effettuate e dalla complessiva situazione dei luoghi, si ritiene congruo 
indicare un valore unitario di mercato di € 100 al mq. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

- particelle 170 e 176:   mq 550 x 100 €/mq =   €      55.000,00 

                                Totale valore di mercato       € 55.000,00 
 
RIEPILOGO VALORI CORPO: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):      €      55.000,00 
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):   €      55.000,00 
 
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Criterio di stima sintetico-comparativo.  
 
DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

• la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle conoscenze del 
valutatore; 

• le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente ripor-
tate in perizia; 

• il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; 
• il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 
• il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 
• il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o collocato l'im-

mobile e la categoria dell'immobile da valutare. 

 
VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 
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ID   descrizione Consistenza 
(mq) Valore intero (€) Valore diritto (€) 

Corpo A – terreno al F.79 partt. 170 e 176 550 55.000,00 55.000,00 
TOTALE 55.000,00 

- Giudizio di comoda divisibilità della quota: Non è il caso di interesse. 

- Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi capitolo 8):    €                 7.000,00 

Valore di mercato dei beni nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano:  €              48.000,00 
 
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 
- Riduzione del valore 0% per differenza tra oneri tributari  
su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e  
per l’immediatezza della vendita giudiziaria:      €                   0,00 

- Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell’acquirente:    €                   0,00 

- Spese di cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico dell’acquirente:   €                   0,00 

- Valore di vendita giudiziaria dell’immobile al netto delle decurtazioni 
nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:                     €          48.000,00 
 
Elenco allegati LOTTO 7: 

1) Estratto di mappa F.79 particelle 170 e 176 

2) Nota dell’Agenzia delle Entrate di Termoli in data 23/05/2023 

3) Documentazione fotografica  

4) Certificato di destinazione urbanistica in data 03/08/2023 

5) Titoli abilitativi di attività edilizia: 

5.1) SCIA n.8/2013 

5.2) Nota a firma del Responsabile del Servizio Urbanistica e Ambiente del Comune di Larino 

6) Trascrizione Atto di vincolo urbanistico in data 13/02/1991 

7) Trascrizione atto di compravendita del Notaio Ricciardi in data 02/01/1986 

8) Verbale di sopralluogo 
 
Tanto per quanto affidatomi. In fede. 
Termoli, ottobre 2023 
               Il Tecnico Incaricato  

   Dott. Ing. Teresa Sarno 
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