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PREMESSA 

  

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, è stato nominato dal Giudice Esecutore Dott. 

Francesco Turco, Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura in epigrafe con ordinanza del 

11.11.2022 ed in data 17.11.2022 ha depositata telematicamente il giuramento di rito. 

I quesiti per i quali il sottoscritto è stato chiamato a rispondere sono i seguenti. 

1) "prima di ogni attività, con l’ausilio del nominando custode, controlli la tempestività del deposito, nonché 
la completezza dei documenti prodotti ai sensi dell’art. 567, 2° comma c.p.c., segnalando 
immediatamente non solo quelli mancanti, ma anche quelli non idonei";  

2) "identifichi e descriva il bene pignorato con i confini e i dati catastali e l’indicazione dell’atto di 
provenienza e della relativa trascrizione e verifichi la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di 
pignoramento";  

3) "indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato;  
ricostruisca attraverso la documentazione di cui all’art. 567, secondo comma, c.p.c. le vicende giuridiche 
degli immobili per la durata del ventennio precedente alla data di trascrizione dell’atto di pignoramento, 
identificando, quindi, tutti i proprietari per il detto periodo e precisando se sussista continuità delle 
trascrizioni e quali siano i diritti della parte esecutata”;  

4) "in caso di immobili urbani non ancora accatastati o con accatastamento non aggiornato, produca in 
opportuna riduzione grafica, i disegni per il perfezionamento della pratica presso l’U.T.E. e ne specifichi 
l’esistenza in calce alla descrizione del bene";  

5) "accerti la regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello 
stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla 
vigente normativa ex art. 173 bis att cpc;  

6) "provveda ex art. 173 bis disp. att. C.p.c. nn. 7,8 e 9, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 132";  
7) "in caso di immobili urbani, accerti la conformità o meno degli stessi alla normativa urbanistica alla luce 

della L. 47/85 e successive norme";  
8) “accerti se l’immobile sia stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e 

agevolata e se sia stato finanziato tutto o in parte con risorse pubbliche (L. 172/2020)”; 
9) “accerti se trattasi di abitazione principale dell’esecutato”; 
10) "accerti la situazione di possesso, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è 

occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti di locazione o affitto registrati in data 
antecedente al pignoramento";  

11) "accerti l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che 
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine 
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico";  

12) "accerti l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati o 
che comunque non risulteranno non opponibili all’acquirente";  

13) "determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo 
base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro, a norma del disposto di cui all’art. 568, 3° co. 
Cpc come introdotto ex DL nr. 83/15"; 

14) "dica se il compendio pignorato debba essere posto in vendita in uno o più lotti, precisando, per ogni 
ipotesi la descrizione esatta da riportate nella emananda ordinanza di vendita (ubicazione, consistenza, 
confini e dati catastali) ed il relativo prezzo d’asta"; 

15) "descriva analiticamente tutte le formalità pregiudizievoli che dovranno essere cancellate con 
l’emanando decreto di trasferimento"; 

16) "riferisca il tutto con relazione scritta, corredata dai relativi elaborati (disegni, eventuali foto, descrizione 
per avviso d’asta e questionario riassuntivo dei dati essenziali)"; 

17) "esprima un parere in relazione alla probabilità che dalla vendita possa ricavarsi un prezzo superiore del 
50% del valore del bene"; 

18)  "verifichi le certificazioni ex art. 6 D.Lvo 311/06". 
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Terreno alla Frazione Fonterossi del Comune di Lama dei Peligni 

Comune Foglio Particella Destinazione 

Lama dei Peligni 16 509-515-517 Viabilità esistente 

Lama dei Peligni 16 510-513-514-518 ZONA B3 

Completamento Residenziale Rado 

Lama dei Peligni 16 516 ZONA E 

RURALE (Verde Agricolo) 

 

Terreni ad est del Fiume Aventino nel Comune di Lama dei Peligni 

Comune Foglio Particella Destinazione 

Lama dei Peligni 18 605-608-662-686-687-

688-691-692 

ZONA E 

RURALE (Verde Agricolo) 

Lama dei Peligni 28 729-732-254-112-113-

231-232-233-235-243-

244-461-735 

ZONA E 

RURALE (Verde Agricolo) 

Lama dei Peligni 28 71-74 ZONA A1 

Nuclei di antica formazione 

 

Terreni in C.da Lami del Comune di Lama dei Peligni 

Comune Foglio Particella Destinazione 

Lama dei Peligni 9 268-392 ZONA E 

RURALE (Verde Agricolo) 

Lama dei Peligni 10 289-301-344 ZONA E 

RURALE (Verde Agricolo) 

Lama dei Peligni 13 18 ZONA E 

RURALE (Verde Agricolo) 

 

Terreni in C.da Gallo e C.da Vicenne del Comune di Civitella Messer Raimondo 

Comune Foglio Particella Destinazione 

Civitella Messer Raimondo 20 383 ZONA G2 

VERDE DI RISPETTO 

Civitella Messer Raimondo 25 155 ZONA G2 

VERDE DI RISPETTO 

Civitella Messer Raimondo 25 143 - 144 

 

ZONA E1 

AGRICOLA NORMALE 
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Pertanto la quasi totalità dei terreni hanno destinazione agricola, ad eccezione delle particelle 

nn 509-515-517 del foglio 16 del Comune di Lama dei Peligni occupate dal tracciato stradale di Via 

delle Frazioni Fonterossi, le particelle nn. 510-513-514-518 che ricadono nella Zona B3-

Completamento Residenziale Rado, le particella 71-74 ricadono in Zona A1-Nuclei di Antica 

Formazione. 

Si precisa che  né dal certificato di destinazione urbanistica rilasciati, né da informazioni 

assunte, si è venuti a conoscenza di espropri da parte degli enti competenti sui terreni percorsi dal 

tracciato stradale. 

Relativamente agli immobili che ricadono in Zona B3, dalla lettura del certificato di 

destinazione urbanistica si evince che i paramenti generali di edificabilità sono i seguenti: 

Se = mq/mq 0,40 

 H = mt  7,50 

Dc = ml  ½ di H e comunque non inferiore a mt. 5 

Df = ml  pari all’edificio più alto e comunque non inferiore a ml. 10,00 

Sm = mq 500 

Us = mq/mq 0,5 

Ds = ml  5,00 ovvero in allineamento con edifici esistenti 

Da quanto è stato possibile verificare gli abusi riscontrati potrebbero essere sanati. 

Per quanto riguarda gli immobili che ricadono in Zona A1, essi possono essere solo oggetto di 

recupero rispettando apposite prescrizioni in quanto ritenuti di interesse storico-architettonico secondo 

le norme comunali così come evidenziate nel certificato di destinazione urbanistica. 

Per le specificità si vedano i certificati di destinazione urbanistica allegati. 

Quesito n. 6 

"provveda ex art. 173 bis disp. att. C.p.c. nn. 7,8 e 9, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 132" 

 

ex n. 7 art. 173 bis att. cpc, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 132 

Le difformità riscontrate negli immobili siti in Frazione Fonterossi del Comune di Lama dei 

Peligni dovranno essere oggetto di sanatoria edilizia ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 pertanto 

deve essere verificata la sussistenza dei requisiti necessari, in particolare quelli dettati dal comma 1, 

requisiti che al momento non è stato possibile verificare vista la mancanza di informazioni certe 

sull’epoca della realizzazione degli abusi. Inoltre va tenuto in considerazione che il Comune di Lama 

dei Peligni è ubicato in zona sismica di 1^. 

In ogni caso le difformità da sanate sono le seguenti. 

Per quanto riguarda il fabbricato ad uso abitativo: l’intero piano seminterrato adibito a cantina; 

al piano terra la porzione destinata a w.c. accessibile dal terrazzo posto a valle e lo stesso terrazzo, 

oltre la scala a chiocciola di collegamento interna, la diversa sagoma e sviluppo della scala esterna e 

la destinazione d’uso dei locali; al piano primo la maggiore estensione del terrazzo e dei balconi, ed 

alcune modifiche interne; l’intero piano secondo sottotetto, destinato a soffitta, ed il terrazzo. 
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Per quanto riguarda il fabbricato accessorio destinato a magazzino si dovrà sanare 

l’ampliamento posteriore. Inoltre si dovrà richiedere l’agibilità previo aggiornamento catastale. (All. D) 

Qualora fosse possibile procedere alla sanatoria ai sensi del DPR 380/2001, il costo presunto 

per le spese tecniche, diritti amministrativi, ecc., compreso gli aggiornamenti catastali, ai aggira 

intorno ad € 20.000,00 (Euro ventimila/00). 

ex n. 8 art. 173 bis att. cpc, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 132. 

Da verifiche effettuare si evince che alcuni dei beni pignorati risultano gravati da uso civico.  

Nello specifico i terreni siti nel Comun e di Lama dei Peligni individuati al Fg. 9 Particelle 268 e 

392, al Fg. 10 Particelle 289, 301 e 344 ed al Fg. 13 Particella 18. Nel certificato si indicano come 

“terreni da legittimare/reintegrare”, non risultano affrancazioni. 

Inoltre dalla lettura delle visure catastali, relativamente ai terreni siti nel Comune di Civitella 

Messer Raimondo individuati nel Fg. 20 Particella 383 e nel Fg. 25 Particelle 143, 144 e 155, risulta 

che lo stesso comune vanta il diritto del concedente si di essi. 

Di tale diritto non vi è traccia sul certificato di destinazione urbanistica rilasciato  

ex n. 9 art. 173 bis att. cpc, come introdotti dal DL nr. 83/15 conv. in l.nr. 132. 

Trattasi di immobili non in condominio. 

Quesito n. 7 

"in caso di immobili urbani, accerti la conformità o meno degli stessi alla normativa urbanistica alla luce della L. 
47/85 e successive norme" 

 

Relativamente alla conformità urbanistica si rimette a quanto detto in risposta ai quesiti 

precedenti, pertanto l’immobile oggetto di pignoramento non risulta conforme alla normativa 

urbanistica di cui alla L. 47/85 e successive. 

Dalle indagini svolte presso lo sportello SUE del Comune di Lama dei Peligni, non risultano 

richieste di titoli abilitativi se non quelli citati tantomeno istanze di sanatorie o condoni edilizi.  

Quesito n. 8 

“accerti se l’immobile sia stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
se sia stato finanziato tutto o in parte con risorse pubbliche (L. 172/2020)” 
 

Gli immobili oggetto di pignoramento (Lama dei Peligni, Fg. 16 Part. 508 sub 2 e 3 e, Fg. 16 

Part. 4098 sub 2, magazzino pertinenziale) NON sono stati realizzato in regime di edilizia pubblica 

convenzionata e agevolata tantomeno finanziato con risorse pubbliche. 

Quesito n. 9 

“accerti se trattasi di abitazione principale dell’esecutato” 
 

L’immobile oggetto di pignoramento (Lama dei Peligni, Fg. 16 Part. 508 sub 2 e 3 e Fg. 16 

Part. 4098 sub 2, magazzino pertinenziale) NON è abitazione principale degli esecutati. 
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DATI CATASTALI 

Comune di Lama dei Peligni (CH) 

N. 01) - Abitazione 

Foglio Particella Sub Cat. Classe Consistenza Rendita € Indirizzo Piano 

16 508 2 C/2 01 112 mq. 219,80 Via delle Frazioni 

Fonterossi 

T 

16 508 3 A/3 02 5,5 vani 298,25 Via delle Frazioni 

Fonterossi 

1 

 

N. 02) - Terreni di fatto occupati dalla corte e dagli ampliamenti del fabbricato Fg. 16 Particella 508  

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

16 513  Sem.Arb. 01 41 0,11 0,08 

16 514  Sem.Arb. 01 45 0,12 0,09 

16 518  Uliveto 02 150 0,27 0,13 

 

N. 03) - Magazzino 

Foglio Particella Sub Cat. Classe Consistenza Rendita € Indirizzo Piano 

16 4098 2 C/2 01 20 mq. 39,25 Via delle Frazioni 

Fonterossi 

T 

N. 04) - Terreni 

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

16 510  Sem.Arb. 01 240 0,62 0,50 

16 516  Uliveto 02 570 1,03 0,53 

16 517  Uliveto 02 70 0,13 0,07 

   

N. 05) - Terreni 

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

16 509  Sem.Arb. 01 410 1,06 0,85 

16 515  Sem.Arb. 01 4 0,01 0,01 

 

 

(N.B. le particelle nn. 509-515-517 sono occupate dal tracciato stradale di Via delle Frazioni 

Fonterossi); 

 

Superficie Totale    236 mq. 

Superficie Totale    880 mq. 

Superficie Totale    414 mq. 
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  Sono presenti tutti gli impianti tecnologici normalmente previsti per gli immobili di civile 

abitazione (elettrico, idrico e di riscaldamento) e per quello che si è potuto verificare funzionanti anche 

se datati. 

Non si è in possesso delle relative certificazioni di conformità. 

Lo stato di conservazione e manutenzione dell'intero immobile è buono e ad oggi non 

necessita di importanti interventi di manutenzione e riqualificazione. 

DESCRIZIONE MAGAZZINO 

Trattasi di magazzino posto al piano terra, ubicata nella Frazione Fonterossi, Via delle 

Frazioni del Comune di Lama dei Peligni, nei pressi dell’abitazione. 

La tipologia costruttiva, per quanto è stato possibile verificare, è quella con struttura mista 

(muratura potante, blocchetti di laterizio forato e blocchi di calcestruzzo), copertura in legno con tetto a 

falde contrapposte, manto di copertura in coppi. 

Le tamponature sono realizzate in muratura portante, in blocchetti di laterizio e blocchi di 

calcestruzzo parzialmente intonacate. 

La pavimentazione interna è in massetto cementizio, ingresso con porta a due ante in ferro 

verniciato. Per quanto si è potuto rilevare non è presente alcun impianto tecnologico. 

Lo stato di conservazione e manutenzione dell'immobile è mediocre. 

Essa si compone da due locali magazzino comunicanti fra loro. 

Inoltre è presente una fatiscente tettoia in legno con copertura in lamiera della quale non si 

tine conto ai fini della valutazione e che dovrà essere rimossa.  

DESCRIZIONE TERRENI 

Le particelle di terreno facenti parte del presente compendio, che si collocano in posizione 

pressoché pianeggiante o in live declino, sono destinati alcune a corti del fabbricato abitativo, nello 

specifico le particelle nn. 513-514-518 e su di esse sono stati edificati porzioni dell’immobile stesso; 

alcune sono occupati dal tracciato stradale di Via delle Frazioni Fonterossi, nello specifico le particelle 

nn. 509-515-517 ed alcune, nello specifico le particelle nn. 510-516, sono destinate alla coltivazione. 

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI PER IL CALCOLO DI STIMA 

Sulla scorta della documentazione catastale acquista e delle misurazioni effettuate in loco, si 

passa a determinare la superficie da utilizzare per i calcoli di stima usando come parametro la 

superficie lorda per l’abitazione, netta per le corti e il magazzino e catastale per i terreni, come 

normalmente in uso. 

01 Porzione abitativa piano terra   89,00 mq. lordi 

02 Garage piano terra   50,00 mq. utili 

03 Terrazzo piano terra   42,80 mq. utili 

04 Corti 150,00 mq. utili 

05 Porzione abitativa piano primo   90,00 mq. lordi 

06 Terrazzo piano primo   68,50 mq. utili 
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07 Balcone antistante piano primo     2,60 mq. utili 

08 Balcone retrostante piano primo     4,90 mq. utili 

09 Soffitta piano secondo   51,70 mq. utili 

10 Terrazzo al piano secondo   28,70 mq. utili 

11 Cantina al seminterrato   22,80 mq. utili 

12 Magazzino a piano terra   30,50 mq. utili 

13 Terreni occupati dalla strada (proprietà 1/1)   70,00 mq. catastali 

14 Terreni occupati dalla strada (proprietà ½) 414,00 mq. catastali 

15 Terreni coltivabili 810,00 mq. catastali 

  
SUPERFICIE DI CALCOLO 

Per determinare l'esatta superficie da utilizzare per il calcolo si procede con l'applicazione dei 

coefficienti di rivalutazione e/o di ragguaglio normalmente applicati nelle stime immobiliari, 

considerando la destinazione urbanistica assentita, dell'uso attualmente in essere e di tutti i parametri 

ritenuti necessari. 

       SUPERFICIE DI CALCOLO RIVALUTATA FABBRICATO ABITATIVO, PERTINENZE E CORTI 

01 Superficie residenziale (mq. 89,00+90,00) 179,00 mq. 

02 Garage (il 33% di mq. 50,00)   16,50 mq. 

03 Terrazzi (il 15% di mq.42,80+68,50+28,70)   21,00 mq. 

04 Balconi (il 25% di mq. 2,60+4,90)      1,88 mq. 

05 Soffitta (il 20% di mq. 51,70)   10,34 mq. 

06 Cantine (il 20% di mq. 22,50)     4,50 mq.  

07 Corti (il 5% di mq. 150,00)     7,50 mq. 

08 Magazzino (il 20% di mq. 30,50)     6,10 mq 

 Sommano 246,82 mq 

 In c.t.  247,00mq.  

superficie di calcolo 

 

SUPERFICIE TERRENI 

01 Terreno occupato dalla strada pieno possesso 70,00 mq 

02 Terreno occupato dalla strada, possesso per ½ 

(quota pari ad ½ di 414 mq.) 

 

207,00 mq. 

03 Terreni coltivabili 810,00 mq. 

 
 
VALUTAZIONE - CRITERI 
 Al fine di una corretta determinazione del valore di mercato della piena proprietà relativamente 

all’immobile adibito ad abitazione ed ai relativi accessori e pertinenze, si è ritenuto opportuno 
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procedere con due distinte metodologie di stima, analitica o per capitalizzazione del reddito e 

comparativa. 

Nel primo caso si è tenuto conto del canone di locazione espresso in €/mq. di superficie 

rivalutata e ragguagliata, debitamente capitalizzato, dato estrapolato dai tabulati O.M.I. (Osservatorio 

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

riferimento specifico all’ubicazione ed alla destinazione e tipologia e dalle principali banche dati. 

Nel secondo caso, del valore unitario al mq. di superficie rivalutata e ragguagliata. 

Per il valore al mq., 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, si è provveduto ad effettuare una ricerca di mercato presso borsini 

immobiliari, agenzie immobiliari ed operatori economici del settore. 

Relativamente al terreno invece, 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 catastale. I dati relativi al valore mq. 

sono stati desunti da ricerche di mercato, presso borsini immobiliari, agenzie immobiliari, operatori 

economici e tabulati pubblicati dall’Agenzia delle Entrate Ex catasto.  

Altri fattori cha hanno influito sulla determinazione del valore al mq. è il perdurare della 

contrazione del mercato immobiliare che ha portato ad un aumento considerevole di immobili sul 

mercato molti dei quali invenduti, e l’aumento delle procedure di espropri giudiziari che portano sul 

mercato un’ampia offerta di immobili con prezzi ribassati anche del 20-30%. 

Pertanto i valori di stima utilizzati sono i seguenti: 

- Abitazione di tipo economico    € 400,00/mq. 

- Canone di locazione abitazione di tipo economico € 1,60 mq. 

- Valore medio terreno coltivabile    € 2,00 mq. 

- Valore medio terreno occupato dalla strada  € 2,00 mq. 

STIMA ANALITICA FABBRICATI 
(Mq. x Canone di locazione mensile lordo al mq. - Spese presunte 40% x Saggio di capitalizzazione 

3,5 %) 

ABITAZIONE 

• Mq. 247,00 x € 1,60 – 40% = € 237,12 

• € 237,12 x 12 = € 2.845,44 (canone annuo di locazione al netto delle spese) 

• € 2.845,44 /3,5 % = € 81.298,29 (valore di stima analitica) 

STIMA COMPARATIVA FABBRICATI 

ABITAZIONE mq. 247,00 x € 400,00 = € 98.800,00 (valore di stima comparativa)  

VALORE MEDIO (analitica/comparativa) 

[(€ 81.298,29 + € 98.800,00)/2] =  € 90.049,15  

in c.t.    € 90.000,00 (Euro novantamila/00) 
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STIMA COMPARATIVA TERRENI 
Terreno occupato dalla strada:  mq. 277,00 x € 2,00 =  €   554,00 
Terreno coltivabile:  mq. 810,00 x € 2,00 =  € 1.620,00 
    Sommano  € 2.174,00 
      in c.t.  € 2.200,00 (Euro duemiladuecento/00) 

Valore Lotto 1 € 92.200,00 (Euro novantaduemilduecentocento,00) 

LOTTO 2 

“Immobile D)” Terreni ad est del Fiume Aventino nel Comune di Lama dei Peligni. 

DATI CATASTALI 

Comune di Lama dei Peligni (CH) 

N. 01) - Terreni 

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

18 605  Pasc.Cesp. 1 2.600 0,54 0,13 

18 608 AA Seminativo 3 1.100 1,42 1,42 

18 608 AB Bosco Alto 1 150 0,10 0,05 

18 662  Sem.Arb. 2 3.660 6,62 4,73 

18 686  Seminativo 2 1.970 3,56 4,07 

18 687  Seminativo 2 1.930 3,49 3,99 

18 688  Seminativo 2 1.100 1,99 2,27 

18 691  Sem.Arb. 2 2.500 4,52 3,23 

18 692  Sem.Arb. 2 170 0,31 0,22 

28 729  Seminativo 3 3.720 4,80 4,80 

28 732  Bosco Alto 2 5.150 2,93 1,60 

28 254 AA Sem.Arb. 2 2.105 3,80 2,72 

28 254 AB Uliveto 3 3.095 4,00 2,24 

28 112  Bosco Alto 1 550 0,37 0,17 

28 113  Sem.Irr.Arb. U 400 1,96 1,14 

28 231  Pasc.Cesp. 2 440 0,07 0,02 

28 232  Bosco Alto 2 260 0,15 0,08 

28 233  Canneto U 57 0,13 0,06 

28 235  Seminativo 3 6.840 8,83 8,83 

28 243 AA Uliveto 3 478 0,62 0,35 

28 243 AB Vigneto 2 82 0,30 0,21 

28 244  Bosco Alto 2 2.020 1,15 0,63 

28 461  Sem.Irr.Arb. U 610 2,99 1,73 

28 735  Bosco Alto 2 3.400 1,93 1,05 

 Superficie Totale  mq.44.387 
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01 Terreni di cui al Sub 01) 44.348,00 mq. catastali 

02 Fabbricati Diruti di cui la Sub 02)        750,00 mq. catastali 

 
SUPERFICIE DI CALCOLO 

Per determinare l'esatta superficie da utilizzare per il calcolo si procede in questo caso nella 

individuazione delle quote di possesso detenute dagli esecutati. 

 

SUPERFICIE TERRENI E FABBRICATI DIRUTI 

01 Terreni di cui al Sub 01) 44.348,00 mq. catastali 

02 Fabbricati Diruti di cui la Sub 02)   

(quota pari ad ½ di 750 mq.) 

 

     375,00 mq. catastali 

 
VALUTAZIONE - CRITERI 
 Al fine di una corretta determinazione del valore di mercato dei terreni si è ritenuto opportuno 

procedere con il metodo comparativo tenendo conto del parametro valore unitario al mq. di superficie 

catastale. I dati relativi al valore mq. sono stati desunti da ricerche di mercato, presso borsini 

immobiliari, agenzie immobiliari, operatori economici e tabulati pubblicati dall’Agenzia delle Entrate Ex 

catasto.  

Stesso metodo si è ritenuto di dover applicare ai fabbricati diruti e relative corti, che come 

detto sono ridotti ad un cumulo di detriti, pertanto si è considerato il valore dello stato attuale  tenendo 

in considerazione anche i vincoli già evidenziati. 

Altri fattori cha hanno influito sulla determinazione del valore al mq. è il perdurare della 

contrazione del mercato immobiliare che ha portato ad un aumento considerevole di immobili sul 

mercato molti dei quali invenduti, e l’aumento delle procedure di espropri giudiziari che portano sul 

mercato un’ampia offerta di immobili con prezzi ribassati anche del 20-30%. 

Pertanto i valori di stima utilizzati sono i seguenti: 

- Valore medio terreno      €   1,50 mq. 

- Valore medio fabbricati diruti, area   € 35,00 mq. 

STIMA COMPARATIVA TERRENI 

Terreno:    mq. 44.387,00 x €   1,50 =  € 66.580,50 

Fabbricati diruti, area:  mq.      375,00 x € 35,00 =  € 13.125,00 

    Sommano   € 79.705,50 

    in c.t.  € 80.000,00 (Euro ottantamila/00) 

Valore Lotto 2 € 80.000,00 (Euro ottantamila,00) 

 
LOTTO 3 

“Immobile F)” Terreni in C.da Gallo e C.da Vicenne del Comune di Civitella Messer Raimondo. 

DATI CATASTALI 

Comune di Civitella Messer Raimondo (CH) 
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catastale. I dati relativi al valore mq. sono stati desunti da ricerche di mercato, presso borsini 

immobiliari, agenzie immobiliari, operatori economici e tabulati pubblicati dall’Agenzia delle Entrate Ex 

catasto.  

Altri fattori cha hanno influito sulla determinazione del valore al mq. è il perdurare della 

contrazione del mercato immobiliare che ha portato ad un aumento considerevole di immobili sul 

mercato molti dei quali invenduti, e l’aumento delle procedure di espropri giudiziari che portano sul 

mercato un’ampia offerta di immobili con prezzi ribassati anche del 20-30%. 

Pertanto i valori di stima utilizzati sono i seguenti: 

- Valore medio terreno      € 3,00 mq. 

STIMA COMPARATIVA TERRENI 

Terreno:    mq. 3.270,00 x € 3,00 =  € 9.810,00 

    in c.t.  € 9.800,00 (Euro novemilaottocento/00) 

Valore Lotto 3 € 9.800,00 (Euro novemilaottocento,00) 

LOTTO 4 

“Immobile E)” Terreni in C.da Lami del Comune di Lama dei Peligni. 

DATI CATASTALI 

Comune di Lama dei Peligni (CH) 

N. 01) - Terreni 

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

9 392  Sem.Arb. 2 240 0,43 0,31 

10 289 AA Sem.Irriguo U 477 2,09 0,99 

10 289 AB Sem.Arb. 2 233 0,42 0,30 

10 301 AA Uliveto 2 1.341 2,42 1,25 

10 301 AB Sem.Arb. 2 199 0,36 0,26 

10 344  Bosco Alto 1 420 0,28 0,13 

13 18  Uliveto 3 1.550 2,00 1,12 

 

 

N. 02) – Fabbricato Diruto 

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

9 268  Fabbr.Diruto  35   

 

 

Tutte le particelle elencate e facenti parte del Lotto 4 sono gravate da uso civico (terreni 

da legittimare/reintegrare). 

Superficie Totale 4.460 mq. 

Superficie Totale 35 mq. 
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- Valore medio terreno      €   1,50 mq. 

- Valore medio fabbricati diruti, area   € 15,00 mq. 

STIMA COMPARATIVA TERRENI 

Terreno:    mq. 4.460,00 x €   1,50 =  € 6.690,00 

Fabbricato diruto:  mq.      35,00 x € 15,00 =  €    525,00 

    Sommano   € 7.215,00 

    in c.t.  € 7.200,00 (Euro settemiladuecento/00) 

Valore Lotto 4 € 7.200,00 (Euro settemiladuecento,00) 

Risposta al Quesito n. 14 

"dica se il compendio pignorato debba essere posto in vendita in uno o più lotti, precisando, per ogni ipotesi la 
descrizione esatta da riportate nella emananda ordinanza di vendita (ubicazione, consistenza, confini e dati 
catastali) ed il relativo prezzo d’asta" 
 

Il compendio pignorato dovrà essere venduto in 4 lotti. 

LOTTO 1 

Diritti pari all'intero sugli immobili siti in Frazione Fonterossi del comune di Lama dei Peligni 

(CH). 

Gli immobili risultano così censiti presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio di Chieti: 

N. 01) - Abitazione 

Foglio Particella Sub Cat. Classe Consistenza Rendita € Indirizzo Piano 

16 508 2 C/2 01 112 mq. 219,80 Via delle Frazioni 

Fonterossi 

T 

16 508 3 A/3 02 5,5 vani 298,25 Via delle Frazioni 

Fonterossi 

1 

N. 02) - Terreni di fatto occupati dalla corte e dagli ampliamenti del fabbricato Fg. 16 Particella 508  

Foglio Particella Porzione Qualità Classe Superficie 

Mq. 

Rendita 

Domenicale 

Rendita 

Agraria 

16 513  Sem.Arb. 01 41 0,11 0,08 

16 514  Sem.Arb. 01 45 0,12 0,09 

16 518  Uliveto 02 150 0,27 0,13 

 

N. 03) - Magazzino 

Foglio Particella Sub Cat. Classe Consistenza Rendita € Indirizzo Piano 

16 4098 2 C/2 01 20 mq. 39,25 Via delle Frazioni 

Fonterossi 

T 

 

 

 

Superficie Totale    236 mq. 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CHIETI 
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 
 
 

 
 

Consulenza Tecnica d’Ufficio 
Esecuzione Immobiliare N.R.G. 90/2022 

 
 

Giudice Esecutore: Dott. Francesco TURCO 
 

 
 
 

Allegato “B” 
 

Documentazione catastale (visure, planimetrie, estratti di mappa) 
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Lama di Peligni Fg. 16 
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Lama di Peligni Fg. 18 
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Lama di Peligni Fg. 28 
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Lama di Peligni Fg. 28 
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Lama di Peligni Fg. 9 
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Lama di Peligni Fg. 10 
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