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PERIZIA DI STIMA E.S. IMM. N°44 /2025 TRIBUNALE DI VASTO  

 

In data 19 Ottobre 2025 per il procedimento sopraddetto, il Giudice nominava lo scrivente come 

consulente tecnico d’ufficio e l’avvocato Xxxxxxxxxxxxxxxxcome custode dei beni immobiliari. 

In data 29 Ottobre 2025 lo scrivente prestava giuramento, come da verbale di accettazione. Nel 

decreto di nomina del 19 Ottobre 2025 l’Ill.mo Sig. Giudice autorizzava lo scrivente CTU a depositare 

la perizia scritta in 90 giorni dalla data del giuramento e, pertanto, tenuto conto della sospensione 

feriale dei termini processuali, entro il giorno 27 gennaio 2026. 

Vista la complessità del compendio immobiliare, il sottoscritto CTU chiedeva giusta proroga pari a 

giorni 90 in data 20 gennaio 2026 e pertanto la nuova scadenza veniva indicata al 20 aprile 2026. 

Il Custode Giudiziario, fissava il primo sopralluogo in data 13 novembre  2025 alle ore 16:00, ma non 

si riusciva ad effettuare l’accesso perché l’immobile risultava chiuso e si fissava un nuovo 

sopralluogo in data 16 gennaio 2026. 

Nella su indicata data si effettuava un nuovo sopralluogo, ma anche in questo caso l’immobile 

risultava non accessibile per la non presenza del Sig. Xxxxxxxxxxxxxxxx, e nonostante la presenza del 

fabbro non si riusciva ad aprire il portone blindato in quanto risultava chiusa con la doppia mandata. 

Il Custode Giudiziario pertanto, fissava un terzo sopralluogo in data 28 gennaio 2026, per espletare 

un terzo tentativo di accesso all’immobile alle ore 15:00. Nel suddetto sopralluogo il fabbro riusciva 

ad entrare per tramite il balcone esterno e tramite la finestra del soggiorno posta ad est.      
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Nella suddetta data pertanto, lo scrivente visionava l’intero complesso immobiliare effettuando un 

attento rilievo fotografico e metrico dell’immobile, in particolare rilevava l’unità immobiliare di tipo 

residenziale posta al piano quarto sottotetto della palazzina denominata C, contraddistinto con il 

SUB 42. 

L’unità abitativa si trova come detto sopra, al quarto piano sottotetto di una palazzina di natura 

residenziale che si sviluppa a torre ed è composta da una scala condominiale indipendente. L’unità 

immobiliare pignorata è servita dalla scala posta a sud. La scalinata è munita di ascensore che serve 

al piano l’unità immobiliare. L’immobile si presenta in completo abbandono e in uno stato di 

manutenzione generale scadente. Lo stesso è composto sostanzialmente da un vano 

Cucina/Soggiorno posto a sud est di mq 32.71. Il soggiorno posto a Sud/Est presenta due ampie 

porta finestra che conducono al balcone, che gira sui tre lati dell’immobile, e risulta di circa mq 

29.80. Dal soggiorno si accede alla zona notte la quale si articola intorno ad un disimpegno ad ovest 

di mq 4.88. La stessa è composta da due camere da letto di mq 13.39 e mq 9.39 ed un bagno di mq 

5.91. Entrambe le camere da letto poste ad ovest presentano una propria porta finestra per 

accedere al balcone un balcone. Il bagno è munito di una finestra posta sul lato nord. La 

pavimentazione risulta con una mattonella in monocottura di tipo monocromatico beige opaco, 

mentre gli infissi si presentano con vetrocamera di colore bianco munite di persiane con lamelle 

orientabili. Come già descritto presso l’immobile si sono riscontrate la presenza di mobili in un 

cattivo stato di igiene generalizzato e mostrano un completo abbandono. Sulla pavimentazione della 

camera posta a Nord /Est si è riscontrata la presenza di vari oggetti in plastica e vetro (anche 

medicinali) che andranno conferiti a discarica, cosi come nel vano soggiorno cucina.  
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STATO DI FATTO DELL’IMMOBILE NON CONFORME ALLO STATO APPROVATO  

 

 

Da rilevare che l’immobile presenta un impianto di riscaldamento a radiatori alimentati da una 

caldaia posta esternamente sul balcone sul lato sud (Euroterm). Sono presenti due unità interne di 

split per il raffreddamento estivo, ma gli stessi risultano in cattivo stato di manutenzione, oltre al 

motore esterno anch’esso dismesso. 
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residenziali e che permettevano il rispetto del requisito dell’altezza media ponderata minima dovuta 

pari a mt 2.40.  

Nonostante la planimetria catastale non risulta conforme allo stato di fatto in cui si trova l’immobile, 

il sottoscritto CTU non ha provveduto a rettificare la scheda catastale poiché’ lo stato di fatto risulta 

non sanabile sotto il punto di vista urbanistico. Per ottenere lo stato legittimo dell’immobile si dovrà 

ripristinare necessariamente lo stato catastale e urbanistico assentito dell’immobile, mediante 

opere di demolizione e ricostruzione dei setti interni.     

PLANIMETRIA DELLO STATO CATASTALE DELL’IMMOBILE  

 

 

5) “Accerti se l’immobile sia stato costruito previa licenza o concessione edilizia ed in 

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

sanatoria edilizia ai sensi della L. 47/85 e della L.724/94 ed i relativi costi, assumendo 

le opportune indicazioni presso gli uffici comunali competenti.” 
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Dati catastali 

LOTTO N°1 

Piano Descrizione Superf

icie  

Lorda 

mq 

Coefficiente 

Di stima 

Superficie 

Lorda mq 

ragguagliata 

Fg. P.lla Sub      

8 

 

4401 

 

 

42 

 

 

QUARTO/SOT

TOTETTO 

APPARTAMENTO 

sup. residenziale 

APPARTAMENTO sup 

non residenziale  

BALCONI sup. non 

residenziale   

51.00 

27.23 

29.80 

100% 

25% 

30% 

51.00 

6.81 

8.94 

    

Superficie lorda 

ragguagliata 

 

  66.75 

  

    

Per il calcolo delle consistenze sono state utilizzate le superfici nette misurate in fase di sopralluogo 

considerando la quota parte dell’incidenza delle murature perimetrali per poi calcolare le superfici 

lorde.   

Valutazione degli immobili: 

La stima dei beni costituenti il lotto di vendita è stata redatta secondo il principio dell’Ordinarietà, 

dunque concretizzata in maniera obiettiva, in condizioni di normalità e di ordinarietà, prescindendo 

da situazioni e condizioni particolari, immessa in una sfera di giudizio di valore accettato e valido 

per chiunque. Pur rimanendo nell’ambito del processo di ordinarietà di stima, occorre evidenziare 

come ogni bene, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, tenda a discostarsi dagli altri beni 

presenti sul mercato, assumendo caratteristiche proprie tali da renderlo, in moltissimi casi, pezzo 

unico e singolare. Per queste ragioni, nel processo valutativo sono stati presi in considerazione i 

coefficienti di differenziazione, ovvero valori correttivi fondamentali e necessari per meglio 
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evidenziare le caratteristiche proprie del bene in esame, in quanto numeri moltiplicatori che 

permettono di correggere le quotazioni medie di mercato per ottenere il valore degli immobili le cui 

caratteristiche si discostano da quelle tipiche della media. Il valore di mercato di ogni singolo 

immobile è stato ottenuto dal valore medio moltiplicato per i coefficienti correttivi di 

differenziazione. 

STIMA PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO (COMPARATIVO). 

Il valore commerciale dei beni immobili è stato determinato sulla base delle seguenti variabili:   

● analisi della zona ove è ubicato l'immobile,   

●  analisi dell’edificio e della unità immobiliare,  

● stato di manutenzione e conservazione,   

● consistenza,   

● situazione del mercato domanda-offerta.   

In conseguenza di un’attenta e puntuale ricerca di mercato, questi elementi hanno concorso a 

determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto di stima, 

poiché sono stati confrontati con documentazioni ufficiali.   

Per la stima degli immobili è stato applicato il METODO COMPARATIVO in base al quale sono stati 

determinati i seguenti elementi:  

il valore dell’immobile per unità di superficie: tale valore è determinabile sia utilizzando fonti dirette 

(indagine di mercato), che fonti indirette (dati dell’Agenzia del Territorio);  

la superficie di riferimento dell’immobile: nel caso della stima del valore di un immobile si fa 

riferimento alla superficie commerciale;  

eventuali altri fattori che possono influire sul giudizio di stima quali fattori posizionali, caratteristiche 

intrinseche dell’edificio in cui è inserito l’immobile, caratteristiche intrinseche dell’immobile, etc.  

Il valore reale dell’immobile è quindi calcolato con la seguente relazione:  

VR = Sc x Vu x (1 + Cm/100)  

VR è valore reale dell’immobile espresso in €;  

Sc è la superficie commerciale dell’immobile espressa in mq; - Vu è il valore unitario commerciale 

dell’immobile espresso in €/mq; - Cm è il coefficiente (globale) di merito dell’immobile espresso in 

%.  
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Nel dettaglio, i termini sono determinati secondo i seguenti criteri:  

● la superficie commerciale degli immobili Sc è stata determinata a seguito dei rilievi effettuati 

dal sottoscritto durante i sopralluoghi. La superficie degli immobili che si considera per il 

calcolo della stima, è quella commerciale o convenzionale e cioè la superficie netta 

ragguagliata, misurata lungo il perimetro interno dei muri perimetrali rilevata ad un’altezza 

convenzionale di m. 1,50 dal piano di pavimento, con esclusione dello spessore dei muri.      

● il valore unitario commerciale dell’immobile Vu è stato ricavato da fonti dirette e da fonti 

indirette: 

da fonti dirette è ricavato tramite indagini di mercato sulle compravendite di immobili di 

caratteristiche ed ubicazione omogenee con quelle dell’immobile oggetto di stima;  

da fonti indirette è ricavato dai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) 

dell’Agenzia del Territorio che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni del mercato 

immobiliare stabilite con criteri scientifici sulla base dei dati dei circa 8.000 Comuni del 

territorio nazionale; i dati sono forniti per diverse tipologie edilizie e per destinazioni 

residenziale, commerciale, terziaria e produttiva. Dalla banca dati dell’Osservatorio è 

possibile ricavare un intervallo di valori unitari (OMI min e OMI max) relativi a quotazioni di 

immobili che ricadono nella stessa area dell’immobile oggetto di valutazione (ambito 

territoriale omogeneo – zona OMI);  

per una stima più corretta del valore dell’immobile, i dati ricavati da fonti indirette sono rivalutati 

tenendo conto del coefficiente di merito Cm secondo i criteri della Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 

2008. I dati dell’Agenzia del Territorio fanno riferimento ad immobili in stato di conservazione 

normale e per ricondurre la valutazione alle condizioni reali dell’immobile, occorre considerare 

numerosi altri fattori. In particolare, nel coefficiente di merito sono compresi:   

- fattori posizionali (posizione all’interno della zona OMI; distanza da: servizi e trasporti  pubblici, 

servizi commerciali, verde pubblico; dotazione di parcheggi);  

- caratteristiche intrinseche dell’edificio in cui è inserito l’immobile (stato conservativo, livello 

manutentivo, finiture, caratteristiche architettoniche, numero unità del fabbricato, numero di 

piani, destinazione prevalente del fabbricato commerciale o residenziale);  
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- caratteristiche intrinseche dell’immobile (manutenzione, finiture, architettura, piano, vani 

adibiti a servizi, vista esterna, esposizione, luminosità, impianti, spazi e distribuzione interni); 

costruttore (storia, struttura aziendale, livello di progettazione); in generale per la difficoltà a 

reperire dati sul costruttore, spesso non si tiene conto di tale fattore. 

CARATTERISTICHE DELLA ZONA  

 

Preventivamente ad ogni operazione di stima, sono stati esaminati e catalogati i fattori di 

seguito elencati riguardanti le caratteristiche della zona che hanno condotto ad una 

classificazione delle peculiarità della zona, risultando esse sufficiente :  

- sezione stradale: sufficiente  

- viabilità: sufficiente  

- urbanizzazione primaria ed efficienza generale: sufficiente   

- illuminazione pubblica: sufficiente  

- condizioni ambientali e conseguente salubrità: buona  

- efficienza dell'ubicazione: sufficiente   

- caratteristiche microclimatiche: buone.   

 

STIMA DEL VALORE DEGLI IMMOBILI 

Secondo i criteri descritti in precedenza, la stima del valore degli immobili si articola in quattro 

fasi:  

- stima del valore unitario di mercato dell’immobile (fonti indirette e dirette);  

- determinazione del coefficiente di merito dell’immobile;  

- calcolo della superficie commerciale dell’immobile;  

- stima del valore di mercato dell’immobile. 
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APPARTAMENTO  FG.8 p.lla 4401 sub 42 piano quarto sottotetto  

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

STIMA DEL VALORE UNITARIO IMMOBILIARE DA FONTI INDIRETTE 

Dall’indagine presso l’AGENZIA DEL TERRITORIO, con riferimento:  

- alla città di appartenenza;  

- alla fascia/zona in cui è ubicato l’immobile;  

- alla tipologia catastale;  

- all’ultimo semestre per il quale sono disponibili i dati; dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari, 

risulta per l’immobile oggetto di stima:  

AGENZIA DELLE ENTRATE - Banca dati delle quotazioni immobiliari  

Provincia: Chieti, Comune: SAN SALVO  

Fascia/zona: SEMICENTRALE/C1/ESPANSIONE 

Destinazione: Residenziale Abitazioni Civili 

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo Civili   
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Per tener conto delle caratteristiche distintive del complesso immobiliare, il valore unitario 

ottenuto deve essere “corretto” attraverso i coefficienti di merito calcolati  prendendo in esame la  

Tabella TCM 3.1.1. del 17 luglio 2008 di cui segue un estratto: 

 

Posizione relativa 

alla zona OMI 
Ricercata   0,5    

  Normale X    Posizione rispetto alla città, densità abitativa, traffico, ecc. 0,0   

  Degradata   
-

0,3 
   

Servizi pubblici Vicini (< 300m) X 0,3 Poste, ospedali, scuole, uffici comunali, ecc. + 0,3  

  
Lontani (> 300m < 
3.000m) 

       

  Assenti (> 3.000m)   
-

0,3 
   

Trasporti pubblici Vicini (< 300m) X  0,5 Treni, autobus, metro, tram, taxi, ecc. +0,5  

  
Lontani (> 300m < 
3.000m) 

       

  Assenti (> 3.000m)   
-

0,5 
   

Servizi 

commerciali 
Vicini (< 300m) X  0,1 Super ed ipermercati, centri commerciali, centri acquisti, ecc. +0,1   

  
Lontani (> 300m < 
3.000m) 

       

  Assenti (> 3.000m)   
-

0,1 
    

Verde pubblico Vicino (< 300m) X 0,1 Parchi, giardini, boschi, percorsi natura, ecc. +0,1 

  
Lontano (> 300m < 
3.000m) 

        

  Assente (> 3.000m)        
Dotazione di 

parcheggi 
Normale X   

Aree, zone, piazze, strade, con parcheggi pubblici normalmente liberi 
(non a pagamento).  +0,0 

  Scarsa   
-

0,1 
    

       

CARATT. INTRINSECHE dell’Edificio         

       

Stato conservativo In costruzione         

  Nuovo  20    

  Realizzato da 5 anni   5     

  
Realizzato da 5 ÷ 10 
anni 

     Restaurata e ammodernata    

  
Realizzato da 10 ÷ 15 
anni 

  -5     

  
Realizzato da 15 ÷ 20 
anni 

X  
-

10 
    

  
Realizzato da 20 ÷ 30 
anni 

  
-

20 
   -10 
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Realizzato da oltre 
30 anni 

  
-

30 
   

Livello 

manutentivo 

complessivo 

Nuovo / 
Ristrutturato / 
Ottimo 

 3 Non necessita di interventi di manutenzione per i prossimi 20 anni  

  Normale X    Non necessita di interventi di manutenzione per i prossimi 10 anni 0,0  

  Scadente   -3 
Necessita di interventi di manutenzione straordinaria immediata o nei 
prossimi 10 anni   

Finiture Signorili  3 
Dimensioni comuni importanti, ben illuminate, con verde o soluzioni 
architettoniche pregevoli e/o distintive. Inquilini altolocati.  

  Normali X      0,0   

  Economiche   -1 
Spazi comuni minim, non curati e privi di servizi (parcheggi, ripostigli). 
Finiture esterne approssimative, vialetti mal illuminati.   

Caratteristiche 

architettoniche 
Prestigiose   3 

Presenza di elementi architettonici curati e eleganti. Materiali di finitura 
prestigiosi (marmi, stucchi, ecc.). Illuminazione scenografica.   

  Distintive  1 
Presenza di elementi architettonici decorativi e creativi. Uso dei colori 
appropriato e curato. Progettazione dei percorsi e dell’illuminazione.  

  Normali X      0,0    

Pertinenze Comuni Distintive  0,5 Pertinenze comuni curate e ben attrezzate.  

  Normali X      0,0     

  Scarse   
-

0,5 
Pertinenze comuni inesistenti o abbandonate.   

Androne Distintivo  0,5    

  Normale X      0,0      

Prospicienza Di pregio   0,2     

  Normale X     0,0      

  Degradata   
-

0,5 
    

Sicurezza Vigilanza   0,5     

  Portierato   0,3     

  Normale X     0,0      

Ascensore Presente X        

  Assente  
-

0,5 
Attenzione: il Punteggio totale sarà calcolato con -0,05 per ogni piano 
non servito (escluso piano terra)  

Nr. Unità nel 

fabbricato 
1   3     

  2   1     

  da 3 a 9 X     0,0       

  da 9 a 18   -1     

  da 18 a 45   -2     

  oltre 45   -3     

Piani fuori terra 1   1     

  2  0,5    

  
oltre 2 (fattore x 
piano) 

X  
-

0,1 
Attenzione: il Punteggio totale sarà calcolato con -0,1 per ogni piano 
Fuori Terra -0,5 

Destinazione 

prevalente 

fabbricato 

Residenziale X     0,0        

  Commerciale   
-

0,1 
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CARATTERISTICHE INTRINSECHE 

dell’Unità 
        

      

Livello 

manutentivo 

complessivo 

Ottimo  3 
Nuovo o non necessita di manutenzioni straordinarie per i prossimi 20 
anni  

  Normale X    Non necessita di manutenzione per i prossimi 10 anni 0,0         

  Scadente   -3 
Necessita di interventi di manutenzioni straordinarie immediate o nei 
prossimi 5 anni   

Finiture Signorili  3 
Pavimenti pregiati (gres o legno in grandi formati, veneziane, marmo). Sanitari sospesi di pregio 
(duravit, Flaminia e simili). Serramenti in essenza di pregio (rovere, teak, noce e simili) o laccati o 
in alluminio (tipo tedesco). Rubinetteria di pregio (hansgrohe e simili). Classe energetica A/B/C 

 

  Normali     
Pavimenti in ceramica e/o in legno standard. Sanitari sospesi standard (dolomite, ideal standard 
e simili). Serramenti in essenza standard (pino svedese, abete e simili) o in pvc. Rubinetteria 
standard (ideal standard e simili). Classe energetica A/B/C/D 

  

  Economiche X  -1 
Pavimenti in ceramica standard. Sanitari a pavimento. Serramenti in 
essenza standard o in pvc. -1   

Caratteristiche 

architettoniche 
Prestigiose (7)   3 

Piante, volumi e geometrie ricercate con cura dettagliata del particolare 
architettonico (intersezioni, volumi sospesi, strutture particolari)    

  Distintive (6)  1 
Pianta, volumi e geometrie ricercate, con doppie altezze, soppalchi, 
grandi aperture.  

  Normali (5) 
 X 

  
  Pianta, volumi e geometrie semplici. 0,00  

Piano (in caso di 

appart.condom.) 
Terra    

-
0,1 

   

  Terra con giardino   0,1     

  Mezzanino         

  Ultimo X 0,2   +0,2 

  Attico   0,5     

N. piani interni 1 X 1   +1 

  2         

  3   
-

0,5 
  

  
più di 3 (fattore x 
piani) 

  
-

0,3 
    

Bagni e Servizi 
Bagni (n. camere – n. 
bagni x fattore) 

X 
-

0,3 
Si considera bagno locale con water, bidet, lavabo, doccia o vasca. -0.3 

  Servizio giorno  0,5 Si considera servizio giorno locale con water e lavabo.  

  Lavanderia  0,2    

  Ripostiglio  0,2    

Vista esterna Di pregio   1 
Vista panoramica o libera sulla città, su aree verdi, monti o colline, su 
edifici importanti, ecc.   

  Normale X     0,00  

  Scadente   -1 Vista chiusa da altri edifici, in ombra o su contesti degradati.  

Esposizione Ottimale   1 
Zona giorno a sud o sud ovest, zona notte a est o nord est, servizi e locali 
accessori a nord, terrazze abitabili a est o nord est.  

  Normale X     0,00    

  Scadente   -1 
Zona giorno a nord o nord est, zona notte a sud o sud ovest, servizi e 
locali accessori a sud, terrazze abitabili a ovest o sud ovest.   

Luminosità Eccellente   1 (> 1/8 sup. int. + solar design)   

  Buona X 0,5 (>1/8 sup. int.) + 0,5 
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  Normale     (≈ 1/8 sup. int.)   

  Scarsa   
-

0,5 
(< 1/8 sup. int.)   

Impianti Di lusso   1 
Imp. riscaldamento a pavimento zonale, caldaia a condensazione, domotica, termostati per ogni 
locale, tapparelle elettriche, predisposizioni, Imp. allarme, clima.   

  Ottimi  0,5 
Imp. riscaldamento a pavimento zonale, caldaia a condensazione, domotica, termostati per ogni 
locale, tapparelle elettriche, predisposizioni  

  Buoni   0,3 
Imp. riscaldamento a pavimento, caldaia a condensazione, 
videocitofono, predisposizione per pannelli solari, fotovoltaici, clima, 
allarme. 

  

  Normale     
Imp. riscaldamento a pavimento, caldaia ad alto rendimento, 
cronotermostato, citofono, SAT,  

  Economici X  
-

0,9 
  - 0.9   

Spazi interni Spaziosi   1     

  Normali X     0.0    

  Ridotti   -1     
Distribuzione 

interna 
Accurata  1 

Nel senso che le quote sono state studiate per l’ergonomia e l’uso 
ottimale degli spazi da arredare.  

  Normale  X     0.0   

  Approssimativa   
-

0,5 

Quote che non tengono conto dell’ergonomia e dell’arredo, 
caratterizzato da perdite di spazi e la necessità di realizzare arredi su 
misura. 

  

      

COSTRUTTORE           

       

Storia 
Consolidata (> 30 
anni) 

 0,5    

  
Normale (> 15 anni < 
30 anni) 

      ND  

  Recente (< 15 anni)   
-

0,3 
    

Struttura 

Aziendale 
Strutturata  1 

Progettazione, costruzione, commercializzazione, marketing e 
comunicazione,  

  Normale     Solo alcune parti di cui sopra ND  

  Appaltatrice   
-

0,5 
Commerciale   

Progettazione Premium  1 
Progettazione eseguita da studio o progettista di fama. Per progettisti 
internazionali e contestualizzazioni speciali considerare a parte.  

  Curata   0,5 
Progettazione eseguita secondo canoni commerciali tenendo conto della 
contestualizzazione e del cliente utilizzatore   

  Normale     Progettazione eseguita secondo canoni commerciali ND  

  Nessuna   
-

0,5 
Progettazione eseguita secondo canoni commerciali senza tener conto 
della contestualizzazione e del cliente utilizzatore   

Posizionamento 

del costruttore 
Premium  1 Leadership consolidata e con comunicazione strutturata  

  Alto   0,5 Leadership consolidata   

  Normale     Costruttore edile ND  

      

      

Conclusioni:  Considerato il calcolo dei "Coefficienti di merito", il valore OMI 
potrebbe essere rimodulato del 

  

- 10,00% 
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La stima del compendio immobiliare è stata sviluppata sulla base del criterio comparativo di tipo 

sintetico. Tale criterio, in base all’esperienza personale del sottoscritto, all’indagine di mercato alle 

quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio, si basa sul valore unitario per metro quadrato di 

superficie lorda. La valutazione tiene conto delle condizioni di manutenzione dell’immobile e della 

sua ubicazione nel contesto cittadino. Per detto immobile sub 42 (civile abitazione), considerata la 

sua situazione manutentiva, lo scrivente ritiene di poter sinteticamente stimare in € 1.150,00 il 

valore a metro quadro, valore pari al valore massimo leggermente maggiorato dell’Osservatorio 

Immobiliare. 

Applicando il coefficiente globale di merito al valore medio unitario si ottiene:  

Vu = 1150,00 x (1 – 10.00/100) = 1.000,00 €/mq arrotondato a €/mq  1.000,00  

Si può quindi assumere per la stima del valore unitario da fonti indirette  €/mq 1.000,00 

STIMA DEL VALORE UNITARIO IMMOBILIARE DA FONTI DIRETTE 

 

Il valore unitario dell’immobile da fonti dirette può essere ottenuto tramite ricerca di mercato, dai 

prezzi di vendita offerti dalle agenzie immobiliari per immobili di caratteristiche e ubicazione 

omogenee con quelle dell’immobile in oggetto. 
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Il valore di mercato immobiliare rilevato dal borsino immobiliare e dalle Agenzie Immobiliari per il 

comune di riferimento, per abitazioni di tipo civili si attesta nella fascia per le abitazioni in fascia 

media che va da un minimo di €/mq 733,00 ad un massimo di 1.216,00  – valore medio €/mq 974,00.  
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In considerazione dello stato manutentivo ma dell’unità abitazione contraddistinta con  Sub 42 lo 

scrivente CTU indica come prezzo di riferimento il prezzo medio indicato dal borsino immobiliare 

pari a €/mq 1.200,00.   

Si può quindi assumere per la stima il valore a metro quadro da fonti dirette pari  €/mq  1.200,00 

SINTESI DELLA STIMA DEL VALORE UNITARIO IMMOBILIARE (VU) 

 

Per la stima dell’immobile si comparano i valori fin qui ottenuti:  

- il valore unitario per gli immobili della tipologia abitazione di tipo civile abitazioni dai dati 

dell’Agenzia delle Entrate - Banca delle Quotazioni Immobiliari (fonte indiretta) e “corretto” dai 

coefficienti di merito,  risulta  pari a    €/mq 1.000,00  - il valore unitario per immobili simili, ottenuta 

tramite indagine di mercato, (fonte diretta) è stato rilevato pari a €/mq 1.200,00  

Per la stima dell’appartamento di civile abitazione costituente il lotto contraddistinto con il Sub 42, 

si può assumere la media dei due valori (€ 1.000,00+€ 1.200,00) che è pari al valore unitario di €/mq 

1.100,00  

Pertanto il valore medio di mercato dell’immobile contraddistinto con il sub 42 è di €/mq 1.100,00 

(Vu) che deve essere applicato alla superficie rilevata lorda dell’appartamento.   

Pertanto:  

 

Dati catastali 

VASTO 

LOTTO N°1 

Piano Descrizione Superficie  

Lorda Mq 

Rilevata 

Importo 

unitario 

al Mq 

lordo in 

Euro 

Coeffici

ente  

Di 

raggua

glio 

Totale in  

Euro 

 

8 

 

4401 

 

42 

 

Quarto/ 

Sottotetto 

 

Appartamento 

Superficie 

residenziale   

 

66.75 

 

€ 1.100,00 

 

100% 

 

€ 73.425,00 
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 Stima delle spese necessarie per ripristinare la legittimità dell’immobile che vanno 

detratte 

Spese per opere    € 17.200,00 

Spese per oblazione in sanatoria    € 1.032,00 

Spese per onorario tecnico   € 2.000,00 

Spese per diritti CILA   € 100,00 

 Spese totali  € 20.332,00 

 

Calcolo Importo Totale LOTTO N°1 APPARTAMENTO FG.8 P.lla 4401 SUB 

42  

  

€ 53.093,00  

 

Importo APPARTAMENTO SUB 42 del LOTTO N°1 

 

  

€ 53.093,00 

 

In conclusione si può ragionevolmente affermare che il più probabile prezzo di mercato 

dell’immobile contraddistinto al LOTTO N°1, per la  piena proprietà di un appartamento di natura 

di civile abitazione  contraddistinto al NCEU del  Comune di San Salvo , fanno parte di un 

complesso immobiliare denominato Condominio Panoramic Palazzina C e risultano di proprietà 

esclusiva con quota pari  1/1, intestati a Xxxxxxxxxxxxxxxx  (C.F.: XXXXXXXXXXXXXXXX). 

Gli stessi sono meglio identificati al NCEU del Catasto Fabbricati del Comune di San Salvo, ubicato in 

Via Xxxxxxxxxxxxxxxx n.26, piano quarto sottotetto, in ditta Xxxxxxxxxxxxxxxx (C.F. 

XXXXXXXXXXXXXXXX), proprietà 1/1; Foglio 8 p.lla 4401 sub 42, categoria A/2, consistenza mq 3,5 

Vani , classe 2, Rendita Catastale  Euro 334,41. 
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Caldaia del tipo Euroterm Mixa 20 Bts (posta all’esterno) era priva di adduzione del gas metano 

poiché il contatore del metano, posta al piano terra risultava sigillato. 

L’attestato di prestazione energetica, munito di libretto regolarmente compilato, dovrà essere 

inviato al catasto energetico prima del decreto di trasferimento definitivo pagando gli oneri dovuti 

pari ad € 27.00 al catasto energetico della provincia di Chieti. 

20) Verifichi se gli immobili siano stati realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica 

convenzionata ed agevolata, ai fini dell’applicazione dell’art 1 co 376-379 della L. 

178/2020 

Tutti i su descritti immobili non sono stati realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica 

convenzionata ed agevolata, ai fini dell’applicazione dell’art 1 co 376-379 della L. 178/2020. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Ritenendo di aver svolto con scrupolo tutto quanto richiesto, il sottoscritto C.T.U. deposita la 

presente perizia, La ringrazia per la fiducia accordata ponendosi a completa disposizione per 

eventuali chiarimenti. 

 

Vasto, lì 11 febbraio 2026                                                                     Il CTU   Arch. Ruzzi Massimo  
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