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I cespiti oggetto di stima sono costituiti da appezzamenti di terreni con sovrastante fabbricato 

collabente il tutto sito in Comune di Ortona (CH) alla Contrada San Donato (Vedasi Allegato n. 1 – 

Mappe). 

Il fabbricato collabente (ex fabbricato rurale), di vecchia costruzione, è costituito per quanto 

visibile da un piano terraneo in struttura portante in muratura con copertura nella sua quasi totalità 

crollata. Il fabbricato è pericolante e inagibile. L’unità immobiliare, diruta e invasa dalla vegetazione, 

è identificabile solamente dal perimetro individuato sulla mappa catastale del foglio 42 in virtù del 

Tipo Mappale prot. 261603 del 28.10.2008 non essendo disponibile la planimetria dell’U.I.U. 

(Vedasi Allegato n. 1 – Visure) 

Pertanto, la valutazione del bene è stata effettuata dimensionando il suddetto perimetro 

catastale che risulta essere di mq. 50,00 circa. 

I terreni sono pressocché pianeggianti e costituiscono in piccola parte area pertinenziale del 

fabbricato collabente e possono essere recuperati totalmente sia ai fini agricoli, in quanto risulta 

parzialmente coltivato (ortaggi), non è dato sapere da chi, sia come valore aggiunto del fabbricato. 

I terreni di cui al foglio 42 particella 352 e foglio 51 particella 218 costituiscono un unico 

corpo attraversato dalla strada comunale San Donato, pressoché pianeggiante con coltivazione mista 

di vigneto ed uliveto, in abbandono. 

Identificato nel Comune di Ortona (CH) al  

➢ Catasto Fabbricati con il Foglio 42 particella 4432, categoria Unità collabenti, priva di 

consistenza e rendita in quanto unità collabente, indirizzo: Contrada San Donato, piano T (già 

nel N.C.T. al Foglio 42 particella 4432, ente urbano, consistenza Ha 0.02.60) 

➢ Catasto Terreni con il Foglio 42 particelle: 

- 318 di mq. 4.615 

- 319 di mq. 62 

- 352 di mq. 460 

- 503 di mq. 2.160 

- 792 di mq. 240 

- 4045 di mq. 120 

per un’estensione complessiva di mq. 7.657 

➢ Catasto Terreni con il Foglio 51 particella 518 di mq. 1810 

(Vedasi Allegato n. 1 – Visure) 
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L’immobile in Comune di Olbia si trova all’interno di un complesso edilizio di case per 

vacanze molto rinomato.  

• Vetustà.  

Il fabbricato collabente in Comune di Ortona (CH), come sopra illustrato, si presenta 

diroccato da demolire completamente ed eventualmente ricostruire sulla scorta della 

volumetria esistente. 

Per l’immobile in Comune di Olbia (SS), la costruzione del complesso è stata iniziata 

negli anni ’70 ed ultimato verso la fine degli anni ’80.  

Per la determinazione del valore unitario dell’immobile, il sottoscritto si è attenuto ai valori 

unitari riportati nella Banca Dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate nonché a 

quelli riscontrati da operatori della zona e dal Borsino Immobiliare, di seguito riprodotti. 

 

5.1 ORTONA CONTRADA SAN DONATO – Unità collabente NCEU Foglio 42 part. 4432; 

Terreno Foglio 42 part. 318, 319, 503, 792, 4045 

Trattandosi di unità collabenti, lo scrivente ai fini della valutazione ha adottato il criterio di 

stima comparativa con valori medi di terreni edificabili posti nel territorio del Comune di Ortona 

(CH). La superficie lorda complessiva del rudere è stata rilevata dalla mappa catastale dell’Agenzia 

delle Entrate Direzione Provinciale di Chieti – Territorio. 

Per la valutazione dei terreni edificabili posti nella zona ci si è confrontati con gli operatori 

del settore immobiliare del Comune di Ortona (CH) e dei Comuni limitrofi ottenendo i seguenti 

importi unitari: 

- Agenzia TASSOIMMOBILIARE – STUDIO ANTONIO TASSO S.R.L. di Lanciano (CH) 

Terreno edificabile di circa mq. 1.200 in località Bardella, al prezzo di €. 36.000,00 pari ad 

€./mq. 30,00; 

- Agenzia CASAMERCATO di Pescara (PE) 
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Terreno edificabile di circa mq. 1400 in località San Leonardo, al prezzo richiesto di €. 

50.000,00 pari ad €./mq. 35,71; 

- Privato 

Terreno edificabile di circa mq. 7.000 in località Santa Lucia, al prezzo richiesto di €. 

200.000,00 pari ad €./mq. 28,57; 

- Agenzia ADAIMMOBILIARE di Ortona (CH) 

Terreno edificabile di mq. 1.235 in località Gagliarda al prezzo richiesto di €. 40.000,00 pari 

ad €./mq. 32,39; 

- Agenzia ADAIMMOBILIARE di Ortona (CH) 

Lotto di terreno edificabile di mq. 800 in località Ripari Bardella al prezzo richiesto di €. 

49.000,00 pari ad €./mq. 61,25; 

- Privato 

Terreno edificabile di circa mq. 1.915 in località San Leonardo, al prezzo richiesto di €. 

70.000,00 pari ad €./mq. 36,55; 

Nel nostro caso al rudere, sulla scorta delle considerazioni fatte, viene attribuito un valore 

unitario di  

€. 70,00 al metro quadrato 

superiore alla media dei valori presi in considerazione (€./mq. 37,41) 

Per la valutazione dei terreni edificabili posti nella zona ci si è confrontati con gli operatori 

del settore immobiliare del Comune di Ortona (CH) e dei Comuni limitrofi ottenendo i seguenti 

importi unitari: 

- Agenzia TASSOIMMOBILIARE – STUDIO ANTONIO TASSO S.R.L. di Lanciano (CH) 

Terreno agricolo di circa mq. 12.000 in località San Donato, al prezzo di €. 52.000,00 pari ad 

€./mq. 4,33; 

- Agenzia TASSOIMMOBILIARE – STUDIO ANTONIO TASSO S.R.L. di Lanciano (CH) 
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Terreno agricolo di circa mq. 4.600 in località Casone, al prezzo di €. 38.000,00 pari ad €./mq. 

8,26; 

- Privato 

Terreno agricolo di circa mq. 3.000 in località San Leonardo, al prezzo di €. 7.000,00 pari ad 

€./mq. 2,33; 

- Agenzia CASAMERCATO di Pescara (PE) 

Terreno agricolo di circa mq. 10.400 in località Gagliarda, al prezzo richiesto di €. 80.000,00 

pari ad €./mq. 7,69; 

In base alle considerazioni sopra esposte, per il terreno è stata fatta la distinzione tra corte 

pertinenziale ed agricolo ottenendo i seguenti importi unitari: 

- alla corte pertinenziale circostante il fabbricato nonché quella a confine con la strada 

comunale che funge da accesso  €uro 10,00 al metro quadrato 

- al terreno agricolo          €uro 3,00 al metro quadrato 

Pertanto, il più probabile valore di mercato dell’immobile è il seguente: 

Rudere     Mq.     50,00 x  €/mq.   70,00 =   €.   3.500,00 

Corte (part. 792 e 4432)  Mq.   450,00 x  €/mq.   10,00 =   €.   4.500,00 

Terreno agricolo  Mq. 6957,00 x  €/mq.     3,00 =   €. 20.871,00 

     Valore complessivo       €. 28.871,00 

Quota spettante a D’Arielli Gabriele pari a 1/4         €.   7.217,75 

       In c.t.       €.   7.300,00 

 

5.2 ORTONA CONTRADA SAN DONATO – Terreno fg. 42 part. 352 e fg. 51 part. 518 

Per il terreno agricolo in questione si è adottato lo stesso criterio dell’immobile  precedente 

con l’accortezza di dare una valutazione leggermente superiore in quanto trattasi di terreno posto ai 

lati della strada comunale e non intercluso. 
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All’immobile viene attribuito il valore unitario di   €/mq. 4,00 

Pertanto, il più probabile valore di mercato dell’immobile è il seguente: 

- Terreno agricolo Mq. 2.270,00 x  €/mq. 4,00   =    €.  9.080,00 

Quota spettante a D’Arielli Gabriele pari a 1/4     €.  2.270,00 

       In c.t.   €.  2.300,00 

 

5.3 OLBIA (SS) Località Porto Rotondo - Appartamento 

In questo caso, lo scrivente si è basato sulle vendite presenti su internet di altre agenzie 

riscontrando i seguenti valori: 

- Agenzia REMAX di Torino (TO) 

Alloggio abitativo di mq. 60,00 in Porto Rotondo, settimane 34 e 35, al prezzo richiesto di €. 

25.000,00 pari ad €./mq. 416,67; 

- Privato 

Alloggio abitativo di mq. 50,00 in località Punta Asfodeli – Porto Rotondo, settimane 33 e 

34, al prezzo di €. 20.000,00 pari ad €./mq. 400,00; 

- Privato 

Alloggio abitativo di mq. 50,00 in località Porto Rotondo, al prezzo richiesto di €. 25.000,00 

pari ad €./mq. 500,00; 

- Agenzia GABETTI di Olbia (SS) 

Alloggio abitativo di mq. 46,00 in località Porto Rotondo, settimane 27 e 28, al prezzo 

richiesto di €. 16.000,00 pari ad €./mq. 347,83; 

- Agenzia GRIMALDI IMMOBILIARE di Nardò (LE)  

Alloggio abitativo di mq. 42,00 in località Porto Rotondo, settimane 34 e 35, al prezzo 

richiesto di €. 22.500,00 pari ad €./mq. 535,71; 

- Agenzia GABETTI di Olbia (SS) 
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Alloggio abitativo di mq. 46,00 in località Porto Rotondo, settimane 29 e 30, al prezzo 

richiesto di €. 19.000,00 pari ad €./mq. 413,04; 

- Agenzia GRIMALDI IMMOBILIARE di Nardò (LE)  

Alloggio abitativo di mq. 52,00 in località Porto Rotondo, settimane 28 e 29, al prezzo 

richiesto di €. 20.000,00 pari ad €./mq. 384,62; 

Nel nostro caso all’immobile in oggetto, in considerazione del periodo turnario, viene 

attribuito un valore unitario di  

€. 450,00 al metro quadrato 

superiore alla media dei valori presi in considerazione (€./mq. 428,27) 

Pertanto, il più probabile valore di mercato dell’immobile di proprietà dei signori 

D’Arielli Gabriele e D’Antuono Giovanna per la quota pari a 162,73/1000 è il seguente 

- Abitazione    Mq. 48,00 x  €/mq. 450,00 =   €. 21.600,00 

In c.t.       €. 22.000,00 

 

6. COSTITUZIONE DEI LOTTI 

 

In base alla dislocazione dei beni formanti il compendio immobiliare, si dovrà procedere alla 

costituzione di tre lotti, e precisamente: 

  

LOTTO N. 1 

Ubicazione: Terreno di complessivi mq. 7.457 comprendenti il rudere di fabbricato sito nel 

Comune di Ortona, Provincia di Chieti, contrada San Donato 

Dati catastali: censito nel  

Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Ortona al Foglio 42 particella  

▪ 4432, C.da San Donato, pian T, categoria F/2, rendita €. 0,00 (già nel N.C.T. al foglio 42 

particella 4432 ex part. 667, ente urbano, consistenza Ha. 0.02.60) 

Nuovo Catasto Terreni del Comune di Ortona al Foglio 42 particelle: 

▪ 318, vigneto, classe 2^, Consistenza Ha 0.46.15, R.D. €. 52,44 R.A. €. 33,37; 
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ELENCO DOCUMENTAZIONE ALLEGATA  
 

 

ALLEGATO N. 1:  Documentazione catastale 

  - estratti di mappa;  

- planimetrie catastali;  

- visura catastali.  

ALLEGATO N. 2: Mappe google 

ALLEGATO N. 3:  Documentazione urbanistica 

- Certificato di Destinazione Urbanistica del Comune di Ortona (CH).  

ALLEGATO N. 4: Copia atto di provenienza immobile in Comune di Olbia (SS). 

ALLEGATO N. 5:  Documentazione fotografica  


