
–



Smargiassi 10/A, iscritta all’Ordine degli Ingegneri di Chieti al n° 2005 di 

posizione ed all’Albo dei Consulenti tecnici del Tribunale di Vasto, è stata 

dall’Avv. 

l’udienza di comparizione delle parti per 

l’esame della regolarità degli atti e per l’autorizzazione alla vendita, ha concesso 

– cui all’art. 567, 

o della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto dovrà ten

feriale dei termini processuali prevista dall’art. 1 della Legge n. 742 del 1969, che va 

dall’art. 567, comma 2, c.p.c.”

– revio accesso all’immobile, una relazione di stima fornendo 

specificatamente le informazioni previste dall’art. 173 bis disp. Att. c.p.c., come 



–

–

– Verifichi l’accatastamento degli immobili pignorati e se l’indicazione dei dati 

ent’anni 

predetto; occorrendo, provveda all’eventuale regolarizzazione dell’accatastamento 

–

– Accerti se l’immobile sia stato costruito previa licenza o concessione edilizia ed in 

rmità della stessa; nel caso negativo descriva l’illecito e dica se sia suscettibile di 

– di sanatoria ai sensi dell’art. 

costi della stessa ; altrimenti, verifichi l’eventuale prestazione di istanze di condon

indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’

ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, 



ignorati siano nella condizioni previste dall’art.40, comma sesto, 

della legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dell’art.46, comma quinto d

–

– Riferisca l’eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

– Nell’ipotesi di comun

l’entità della quota di ciascuno di essi, la divisibilità o meno del bene in natura come 

–

–

– Precisi se l’immobile è occupato a titolo di locazione e se il contratto relativo è 

– Indichi, nell’ipotesi di pluralità di beni, se sia opportuna la vendita di un solo 



oli dati catastali, le relative iscrizioni ipotecarie e quant’altro 

il Giudice e il Creditore procedente, all’eventuale frazionamento medesimo in 

–

–

– Controlli l’avvenuta notifica ai creditori iscritti e non intervenuti ex art. 498 

– Al solo fine del successivo inserimento nell’avviso pubbli

l’ordinanza di vendita: ubicazione,

eali gravanti sull’immobile, 

e trascritti, occupazione dell’immobile da parte di persone diverse dal proprietario ed il 

–

della bozza dell’ordinanza e dell’avviso di vendita, e le giustificazioni di spese 



–

dall’art.173 bis, 3° comma, disp. Att. c.p.c., nei termini stabiliti dandone atto a questo 

–

– Formuli, ove assolutamente necessario, tempestiva istanza di rinvio dell’udienza 

l’applicazione delle sanzioni previste dal c.p.c..

ato in € 

stato richiesto l’acconto tramite PEC all’avv. 

telematica gli uffici dell’Agenzia del Territorio –

–

(CH) per la visura e l’estrazione di copia del



dall’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Chieti in data 

€ 

catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,22.

€ 



superficie catastale: 223mq., Rendita Catastale € 1107,80.

tenza 7 are 20 ca, Reddito dominicale € 4,83, reddito 

catastale €2,97.

enza 9 are 80 ca, Reddito dominicale € 6,58, reddito 

catastale €4,05.

–

€ 126,22.



catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,22.

€ 250,02.

superficie catastale: 223mq., Rendita Catastale € 1107,80.

o dominicale € 4,83, reddito 

catastale €2,97.

€ 6,58, reddito 

catastale €4,05.

l’esecutato



–

dall’agenzia delle entrate), risulta che l’esecutato

dell’impresa individuale “ “, con sede in 

il 22 settembre 2006 ai nn. 24023/16008 (l’area di 

bricato e l’appezzamento di terreno)

– Verifichi l’accatastamento degli immobili pignorati e se l’indicazione dei dati 

nei vent’anni 

predetto; occorrendo, provveda all’eventuale regolarizzazione dell’accatastamento 



veniva frazionata generando le particelle 113 e 4081, quest’ul

veniva frazionata in 4182, 4181 quest’ultima di are 62,70 sem. arb. Cl.1.

quale titolare dell’impresa individuale 

“ “, con sede in Monteodorisio, da 



Chieti il 22 settembre 2006 ai nn. 24023/16008 (l’area di impianto del 

fabbricato e l’appezzamento di terreno).

sub. 4, Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 52mq., Rendita Catastale € 

C/6 cl.4 cons.52mq. rendita 126,22€

Rendita Catastale € 289,22.



A/6 cl.U cons.4 vani rendita 289,22€

, Rendita Catastale € 

C/6 cl.4 cons.103mq. rendita 250,02€



, Rendita Catastale € 1107,80.

A/7 cl.U cons.11 vani rendita 1’107,80€

€ 4,83, reddito catastale 

€2,97.



Consistenza 9 are 80 ca, Reddito dominicale € 6

€4,05.

–

– rti se l’immobile sia stato cost

essa; nel caso negativo descriva l’illecito e dica se sia suscettibile di 



“attuazione del comparto n.24 (I° stralcio funzionale)”

“Variante al P.d.C. n. 1389 del 06/03/2006”, 

ri ad €uro 2’000,00

Vi è una piccola difformità di ripartizione interna nell’immobile adibito a C/6 del 

– di sanatoria ai sensi dell’art. 

costi della stessa ; altrimenti, verifichi l’eventuale prestazione di istanze di condono, 



istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata 

ella istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, 

che gli immobili pignorati siano nella condizioni previste dall’art.40, comma sesto, 

della legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dell’art.46, comma quinto del decreto del 

Vi è una piccola difformità di ripartizione interna nell’immobile adibito a C/6 del 

–

all’indagine effettuata presso il comune di Monteodorisio gli immobili non sono 

– Riferisca l’eventuale importo annuo delle spese fisse di gestione o di 



– Nell’ipotesi di comunione dei beni, dica chi siano i comproprietari specificando 

l’entità della quota di ciascuno di essi, la divisibilità o meno d

–

€ 126,22,

catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,22



33250/7555 a favore della “ ”, con sede in Chieti, nascente 

Rendita Catastale € 126,22,

superficie catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,22,

Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in data 

13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , derivante 

da decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 

dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di 



favore di “ ”, con sede in

verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 29/06/2017, rep. 

15250/11218 a favore di “ ”, con sede in  

di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 

, Rendita Catastale € 

catastale: 223mq., Rendita Catastale € 1107,80.

–

–

Ipoteca volontaria di €uro 280'000,00 (duecentottantamila/00) iscritta a 

Chieti in data 28 gennaio 2009 ai nn. 1824/267 a favore della “CASSA DI 

RISPARMIO DELLA PROVINCIA DI CHIETI S.p.A.”, con sede in Chieti, 

tto di mutuo di €uro 140'000,00 (centoquarantamila/00) 



Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in data 

416/488 a favore di “ ” , derivante 

da decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 

dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Vasto in data 20/06/2017 al Rep. n. 

15250/11218 a favore di “ ”, con sede in  

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 

Inoltre sull’im

sub. 6, Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 124mq., Rendita Catastale € 

favore di “ ”, con sede in 

verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 29/06/2017, rep. 



Consistenza 7 are 20 ca, Reddito dominicale € 4,83, reddito catastale 

€2,97.

–

–

dell’o

–

Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in 

data 13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , 

derivante da decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 



–

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, a favore di “ ”, 

15250/11218 a favore di “ ”, con sede in  

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale 

€ 6,58, reddito catastale 

€4,05.

–



–

dell’obligazione avvenuta in data 22

–

a giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in 

data 13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , 

derivante da decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 

–

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, a favore di “ ”, 

15250/11218 a favore di “ ”, con sede in  

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale 



–

catastale: 223mq., Rendita Catastale € 1107,80.

sub. 6, Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 124mq., Rendita Catastale € 

– Precisi se l’immobile è occupato a titolo di locazione e se il contratto relativo è 

L’immobile è occupato a titolo di proprietà.

– Indichi, nell’ipotesi di pluralità di beni, se sia opportuna la vendita di un solo 

precisando i singoli dati catastali, le relative iscrizioni ipotecarie e quant’altro 

il Giudice e il Creditore procedente, all’eventuale frazionamento medesimo in 



€ 126,22.

catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,22.

55 a favore della “ ”, con sede in 



Rendita Catastale € 126,22,

superficie catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,22,

Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in data 

13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , derivante 

to ingiuntivo di €uro 10'995,97 

, in forza di verbale dell’Ufficiale Giudiziario del 

favore di “ ”, con sede in 

verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 29/06/2017, rep. 

a favore di “ ”, con sede in  

’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 20/06/2017, rep. n. 



€ 250,02.

superficie catastale: 223mq., Rendita Catastale € 1107,80.

–

–

Ipoteca volontaria di €uro 280'000,00 (duecentottantamila/00) iscritta a  

“ , nascente da contratto di mutuo di €uro 140'000,00 



Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in data 

13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , derivante 

da decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 

dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Vasto in data 20/06/2017 al Rep. n. 

15250/11218 a favore di “ ”, con sede in  

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 

INOLTRE SULL’IMMOBILE:

sub. 6, Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 124mq., Rendita Catastale € 

favore di “ ”, con sede in 

verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 29/06/2017, rep. 



Consistenza 7 are 20 ca, Reddito dominicale € 4,83, reddito catastale 

€2,97.

–

–



dell’obbligazione avvenuta in data 22/01/2009. Cancellazione 

–

Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in data 

13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , derivante da 

decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 (diecimilanovec

–

15250/11218 a favore di “ .”, con sede in  

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale di Vasto in data 



, Reddito dominicale € 6,58, reddito 

catastale €4,05.

–

–

dell’o

–

Ipoteca giudiziale di €uro 15'000,00 (quindicimila/00) iscritta a Chieti in 

data 13 marzo 2017 ai nn. 416/488 a favore di “ ” , 



derivante da decreto ingiuntivo di €uro 10'995,97 

–

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, a favore di “ ”, 

di “ ”, con sede in  

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale 

–



€ 126,22.

catastale: 88mq., Rendita Catastale € 289,2

Monteodorisio (CH). L’immobile è di recente costruzione 2006

praticabile ma non abitabile. L’accesso

, oltre che da scale interne. L’accesso all’area è garantito dalla 

a struttura portante è in cemento armato. L’esterno risulta intonacato e 



quest’ultimo 

L’accesso

mq). Dal secondo locale vi è l’accesso diretto alla scala di 

porcellanati e la rubinetteria è in acciaio, il  portoncino d’ingresso 

L’appartamento si sviluppa su un unico piano, piano 

accessibile dall’area 



L’appartamento ha pianta pressoché regolare, 

. L’appartamento

si accede al balcone che affaccia sull’ingresso (11.80mq). Dall

l  portoncino d’ingresso 

autonomo, quest’ultimo car

caldaia a metano che fornisce anche l’acqua calda sanitaria. 



dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, in rapporto alle comparazioni con i 

dell’Osservatorio del mercato Immobiliare dell’agenzia del Territorio (OMI), la 

Il valore dell’immobile sarà dunque determinato come prodotto tra la superficie  

immobiliari dell’osservatorio del mercato immobiliare (di cui sopra) e dei 

enti di merito/demerito relativi alle caratteristiche dell’immobile.

Le quotazioni dell’osservatorio del mercato immobiliare sono riferite alla relativa 

zona omogenea o in mancanza d’altro, a quella limitrofa censita, al periodo 

dell’atto di compravendita e allo stato conservativo dell’immobile. I coefficienti 

sono relativi alle caratteristiche dell’immobile e si ottengono in particolare in 

riferimento al taglio, al livello di piano e alla categoria dell’immobile oltre che al 

immobili consimili considerando: la destinazione d’uso dell’immobile, l’ubicazione 



€.  

€.  

l’appartamento, 

l’ubicazione del

l’appartamento è nuovo, €88

€.   5

Valore max   €.  750,00 al mq. 



Si prende dunque in esame per l’annesso, categoria C6 il valor che 

al bene (stato di conservazione, l’ubicazione del bene e  l

10% poiché l’ è nuovo, €6

€/mq =  ,00€ 

€/mq = 0€

€/mq = ,00€

0€                                                   

’ ,00 € 

153'560,00€ (centocinquatatrecinquecentosessanta/00)

consta di un’abitazione 

Catastale € 250,02.



icie catastale: 223mq., Rendita Catastale € 1107,80.

Marrancola in Monteodorisio (CH). L’immobile è di recente costruzione

) praticabile ma non abitabile. L’accesso al piano terra  è garantito da 

corpi scala esterno, oltre che da scale interne. L’accesso all’area è garantito 

La struttura portante è in cemento armato. L’esterno risulta intonacato e 



’

l’accesso diretto alla scala di collegamento con il 

l’ingresso è carrabile



L’appartamento si sviluppa su 

dall’area esterna del fabbricato, posta a nord

L’

L’appartamento è in buono stato di manutenzione, 



ellanati e la rubinetteria è in acciaio, il  portoncino d’ingresso 

etano, l’acqua calda sanitaria è 

dell’Osservatorio del Me



dell’Osservatorio del mercato Immobiliare dell’agenzia del Territorio (OMI), la 

Il valore dell’immobile sarà dunque determinato come prodotto tra la 

quotazioni immobiliari dell’osservatorio del mercato immobiliare (di cui sopra) e 

dei coefficienti di merito/demerito relativi alle caratteristiche dell’immobile.

Le quotazioni dell’osservatorio del mercato immobiliare son

relativa zona omogenea o in mancanza d’altro, a quella limitrofa censita, al 

periodo dell’atto di compravendita e allo stato conservativo dell’immobile. I 

coefficienti sono relativi alle caratteristiche dell’immobile e si ottengono in 

dell’immobile oltre che al suo stato di conservazione.

con immobili consimili considerando: la destinazione d’uso dell’immobile, 

l’ubicazione del bene e  la sua consistenza,  il grado di appetibilità del bene sul 



€.   750,00 al mq.

Valore max   €.  1100,00 al mq. 

Si prende dunque in esame per l’appartamento, categoria A7 il valor che 

l’ubicazione d

€ al mq. 

€.   500,00 al mq.

Valore max   €.  750,00 al mq. 



Si prende dunque in esame per l’annesso, categoria C6 il valor che 

l’ubicazione del bene e  la sua consistenza,  il 

€/mq =  € 

€/mq = €

€/mq = €

€ 

,00€

2.500,00€

5.588,30€

€

€ 

0,00€ (



Consistenza 7 are 20 ca, Reddito dominicale € 4,83, reddito catastale 

€2,97.

In zona di Destinazione Urbanistica “ZONA C ESPANSIONE 

– art.37 NTA” è presente il vincolo 

di seguito i parametri autorizzati per l’intero comparto n.24 diviso poi in tre lotti 

insiste sull’imm

2’825,76

3’120



La stima sintetica, basata sulla comparazione che “consiste nella 

un’indagine territoriale, con interviste alle agenzie 

€/mq

=50*720mq =36'000,00€

presupposto di considerare il terreno edificabile come “un bene di produzione 

dal quale, con l’applicazione di un capitale equivalente al costo 

valore dell’area, con K il costo di trasformazione e con Vm il valore del 

Quest’equazione necessita, per poter essere applicata corretta

maggior specificazione; infatti: “il più probabile valore di mercato di un’area 

fabbricabile (…) risulterà dal più probabile valore di mercato del fabbricato, 

», scontando all’attualità tale differenza in previsione della durata della 

trasformazione, e cioè del tempo di costruzione.” 



sopra del quale l’imprenditore non avrebbe convenienza ad acquistare l’area. 

– (∑K + Ip + P) ]/ (1 + r)

Va = valore attuale dell’area 

∑K = costi relativi alla costruzione

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stime e l’inizio di 

∑K + Ip + 

Poiché il valore dell’area è riferito alla data di stima si dovrà scontare la 

– C) all’attualità per tenere conto del periodo di tempo necessario 

Lorda Vendibile complessivamente realizzabile nell’area di intervento per il 

degli immobili nell’area omogenea in esame 

desunto dalla media dei valori riportati dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari 



a consistenza la cosiddetta “ superficie lorda vendibile” (S.l.v.), costituita 

orimesse). La superficie lorda che scaturisce dall’applicazione 

dell’indice di fabbricabilità o di utilizzazione fondiaria, alla superficie del lotto, 

abitazioni poste all’interno della zona re



COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C = ∑K + Ip + PI) 

E’ il costo ordinario occorrente per la completa e radicale trasformazione 

dell’area ed è composto da: 

delle opere edili (∑K) comprendente: 

costo tecnico di costruzione, spese generali, utile d’impresa e sistemazione 

conto dell’incidenza dei muri e della percentuale della s

generali, l’utile d’impresa e la sistemazione esterna. 

€/mq.

5% del costo di costruzione “K1”.

costruzione “K1”.

“K1”.

Ordinariamente l’imprenditore puro si riconosce un margine operativo ovvero 



€                  
€                  
€                    
€                    
€                    
€                    

€                    

Si ottiene un valore del terreno pari a  €41’045,50.

36'000,00€

41’045,50 €

€uro 38’500,00



Consistenza 9 are 80 ca, Reddito dominicale € 6,58, reddito 

catastale €4,05.

In zona di Destinazione Urbanistica “ZONA C ESPA

– art.37 NTA” è presente il vincolo 

di seguito i parametri autorizzati per l’intero comparto n.24 diviso poi in tre lotti 

l’immobile appartenente al lotto 4:

2’825,76



3’120

’ €

€uro 42’400,00 (quarantaduemilaquattrocento/00)



–



















– Controlli l’avvenuta notifica ai creditori iscritti e non intervenuti ex art. 498 

l’avvenuta notifica 

dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Vasto in data 20/06/2017 al Rep. 

13594/10061 a favore di “ ”, con sede in 

, in forza di verbale dell’ufficio giudiziario del Tribunale 

Per i quali vi è altresì una nota dell’avv. Ugo 

con l’evidenza che tali pignoramenti

“ ” risulta ad oggi come creditore iscritto.

– fine del successivo inserimento nell’avviso pubblicitario predisponga una 

l’ordinanza di vendita: ubicazione, natura consistenza, tipologia e collocazione dei 

ione catastale, servitù attive e passive, diritti reali gravanti sull’immobile, 

e trascritti, occupazione dell’immobile da parte di persone diverse dal proprietario ed il 

–



–

della bozza dell’ordinanza e dell’avviso di vendita, e le giustificazioni di spese 

all’Allegato n.9. 

–

–

–

–

– dell’immobile

–

–

–

–

–

–

–

–

dall’art.173 bis, 3° comma, disp. Att. c.p.c., nei termini stabiliti dandone atto a questo 



del Giudice  dell’Esecuzione  tramite PEC per il caricamento nello sportello 

informatico “Portale Servizi  Telematici”.

–

–

L’udienza di comparizione delle parti per l’esame della regolarità degli atti e per 

l’autorizza

–

Giudice  dell’Esecuzione  tramite PEC per il caricamento nello sportello 

informatico “Portale Servizi  Telematici”.

– tamente necessario, tempestiva istanza di rinvio dell’udienza 

l’applicazione delle sanzioni previste dal c.p.c..

mailto:francesco.marzocchetti@pec.ordineavvocativasto.it
mailto:alessiopizzo@pec.ordineavvocatitreviso.it


scrivente C.T.U. ha esplicitato l'incarico entro 90 gg dall’inizio delle 

iesto l’acconto tramite PEC all’avv. 

La presente perizia è resa entro 90 gg dall’inizio delle operazioni peritali. 



–

–

–

–

– Agibilità parziale dell’immobile

–

–

–

–

–

–

–


