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Tribunale di Campobasso. 

Fallimento: GALASSO APPALTI E COSTRUZIONI LORENZO E MAURIZIO SRL n° 6 anno: 

2022  

 

Giudice Delegato: Dott.ssa Emanuela Luciani  

 

Liquidatore: dott.ssa Lorenza Brienza 

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

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

CAPITOLO 11: LOTTO 10 – PIETRABBONDANTE (IS) 
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1 CAPITOLO 11 

1.1 DESCRIZIONE DEL LOTTO N. 10 

Il lotto n. 10 è situato in una zona in agro di Pietrabbondante (IS).  

 

Il segnaposto giallo indica l’ubicazione del lotto n. 10 rispetto al territorio e al centro abitato 

di Pietrabbondante, dal quale dista 1,2 km circa .  
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I terreni sono ubicati sulla destra della strada provinciale, giungendo a Pietrabbondante 

(IS), a circa 400 m dal cimitero e circa 800 m dalla famosa area archeologica.     

Il lotto n. 10 è costituito dai seguenti beni: 

a) immobile identificato al Comune di Pietrabbondante, foglio 32, plla 1, qualità seminativo, 

classe 2, superficie 4700 mq; R.D. 9,71 € R.A. 4,85 €, partita 2796; confinante con strada 

provinciale con un fronte strada di circa 80 m, sul lato destro con la plla 2, sul lato 

posteriore con le plle  4 e 5 e sul lato sinistro con la plla 9; si tratta di terreno agricolo 

attualmente incolto, con pendenza di circa 16%, esposto a Est; (Allegato 10A) 

b) immobile identificato al Comune di Pietrabbondante, foglio 32, plla 2, qualità seminativo, 

classe 2, superficie 5850 mq; R.D. 12,09 € R.A. 6,04 €, partita 2796; confinante con strada 

provinciale con un fronte strada di circa 80 m, sul lato destro con la plla 3, sul lato 

posteriore con le plle  4 e 5 e sul lato sinistro con la plla 1; si tratta di terreno agricolo 

attualmente incolto, con pendenza di circa 16%, esposto a Est. (Allegato 10B) 
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Con Delibera del Consiglio Comunale del Comune di Pietrabbondante n. 8 del 04/04/2005 

veniva approvato il progetto per la realizzazione di una residenza turistico-alberghiera, in 

deroga al piano urbanistico: autorizzazione, insieme ad altre, confluite nel Provvedimento 

conclusivo del Suap Trigno Sinello n. 567 del 03/02/2006. I lavori non sono mai iniziati, 

sebbene fosse stata inviata una comunicazione di incatieramento. Successivamente, il comune 

di Pietrabbondante con deliberazione del consiglio comunale n. 13 in data 23/04/2007 

prendeva atto della deliberazione di giunta regionale n. 307 del 19/03/2027 di approvazione 

della variante generale al Programma di Fabbricazione che prevede la zona agricola per i 

terreni in questione. (ALLEGATO 10C risposta del Comune). Il certificato di destinazione 

urbanistica attesta che i terreni sono in Zona Agricola (ALLEGATO 10D). 

 Dall’esame della cartografia, i terreni non ricadono in area a pericolosità di frana o 

alluvioni. Il progetto Iffi non evidenzia frane sui terreni in oggetto. 

 I terreni sono attraversati da elettrodotto di media tensione. 
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abbiano operato in modo indipendente, non condizionato, nel proprio interesse, dopo un’adeguata 

attività di marketing, senza costrizioni”.  

COMPARABILI 

Ad esito dell’indagine di mercato effettuata con riferimento allo specifico segmento di 

mercato (terreni agricoli), nell’ambito delle vendite, circoscritta alle offerte di vendita nell’area di 

rifermento locale. Gli annunci di vendita di terreni agricoli sono molto esigui, quasi inesistenti, a 

dimostrazione che il mercato dei terreni agricoli nelle aree montane è sostanzialmente fermo. Si 

riporta la tabella riepilogativa dei risultati: 

VENDITA 

N. 
Richiesta 

mq 
Parametro 

(€/mq) 

Indirizzo o 

Zona 
Stato Note 

(euro) 

1 80.000,00 70.000 1,14 

c/da San 

vincenzo, snc, 

Pietrabbondante 

(IS)   

Terreno agricolo, 

distante dalla 

provinciale, con 400 

piante di ulivo, 5 pozzi 

per irrigazione, 5000 

mq di bosco e 

capannone agricolo di 

legno di circa 40 mq 

Terreni a circa 

3,5 km dai beni 

pignorati 

2 120.000,00 200.000 0,60 Agnone (IS) 

Terreno agricolo, con 

11 Ha di bosco e 9 Ha 

di seminativo 

Terreni a circa 8 

km dai beni 

pignorati 

3 150.000,00 74500 2,01 

Svincolo 

Pescolanciano 

(IS) 

Terreno agricolo fronte 

strada, ma edificabile    

Terreni agricoli a 

12 km circa dai 

beni pignorati 

Fonte: www.idealista.it – www.immobiliare.it  

 

VALUTAZIONE DEL BENE – METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

 

In ragione della destinazione d’uso e della tipologia di bene, destinato alla collocazione diretta 

sul mercato, la valutazione è stata sviluppata secondo il metodo comparativo. 

Il Valore dell’immobile deriva dal confronto con le quotazioni correnti di mercato relative ad 

immobili assimilabili (comparabili), attraverso un processo di “aggiustamento” che apprezza le 

peculiarità dell’immobile oggetto di stima rispetto alle corrispondenti caratteristiche dei comparabili. 
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Per la determinazione del Valore sono state effettuate specifiche indagini, che hanno 

riguardato la situazione del mercato degli immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato 

ubicati nella zona di riferimento. Considerando le caratteristiche dell’immobile in esame, la sua 

posizione fronte strada e la vicinanza all’area archeologica di Pietrabbondante, considerando che il 

terreno in passato era già stato cambiato di destinazione d’uso da agricolo ad edificabile, si ritiene 

congruo un prezzo unitario pari a 2,00 €/mq, in analogia al comparabile n. 3.  

Il parametro di valutazione deriva dall’applicazione di un valore unitario determinato, a partire 

dai comparabili reperiti (askingprice), tenuto conto di margini commerciali, con analisi tecniche del 

valutatore e comunque in linea con i dati riportati da provider istituzionali di osservazione del mercato 

immobiliare. 

Tutto ciò premesso, si riporta di seguito lo sviluppo della valutazione: 

Valore di mercato = superficie x €/mq = 10.550 mq x 2,00 €/mq = 21.100,00 € 

 Il prezzo a base d’asta proposto è il valore di mercato ridotto del 10% per rendere comparabile 

e competitivo l’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto al libero mercato e quindi è pari: 

18.990,00 €.  

 Non è possibile confrontare il valore attribuito con i valori agricoli medi, in quanto l’ultima 

pubblicazione relativa alla Provincia di Isernia risale al 2014.  

Elenco allegati 

Allegato 10A: visura storica plla 1 

Allegato 10B: visura storica plla 2 

Allegato 10C: risposta mail Comune Pietrabbondante 

Allegato 10D: certificato di destinazione urbanistica 

Allegato 10E: titolo di provenienza 

Allegato 10F: mappa catastale 

Allegato 10G: documentazione fotografica 

Allegato 10H: visura ipocatastale plla 1 
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Allegato 10I: visura ipocatastale plla 2 

Allegato 10L: nota trascrizione successione 

Campobasso, 16/02/2024      il CTU 

        Ing. Addolorata Cristofano 
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