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1. PREMESSA

La presente Relazione di Stima segue il Giudizio di Stima già fornito dal sottoscritto 

YRWWN F]ZPRQ`]N N XN]TVYR VYQVPN_N, previo incarico ricevuto dal 

Curatore Fallimentare nella persona del . 

Infatti lo stesso Curatore con avviso e.mail del 05-05-2022 confermava il nuovo 

incarico, a seguito del quale il sottoscritto dava corso a tutte le attività di verifica ed 

accertamenti necessari allo svolgimento di questa ulteriore attività. 

Al sopralluogo, già svolto in occasione della stima sommaria, facevano seguito altre 

VYQNTVYV QV YN_`]N V[ZPN_N^_NWR QRWWmVXXZOVWR %[R] WN Q`]N_N QRW aRY_RYYVZ NY_RPRQRY_R
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WmN__`NWV_d& R aR]VSVPUR QV _V[Z `]ONYV^_VPZ R QV [Z^^R^^Z QRWWZ ^_R^^Z VXXZOVWR*

Sulla scorta di tutte le attività svolte il sottoscritto è nella condizione di poter redigere 

la presente Relazione di Stima corredandola, per maggiore chiarezza ed organicità, di 

allegate documentazioni grafiche e fotografiche.  

2. INDICAZIONI GENERALI

BN f `YmNcVRYQN ^_Z]VPN QRWWN ;V__d QV ;UVR_V Naendo sviluppato, 

da tempi remoti, la sua attività commerciale nel settore della merceria presso la sua sede 

 

Allo sviluppo economico e commerciale,  che ha accompagnato la città di Chieti fino 

agli anni ottanta, si è contrapposto un lento e continuo dislocamento delle attività 

PZXXR]PVNWV aR]^Z WmN]RN QRWWZ ^PNWZ( QVaRY`_Z _R]]RYZ SR]_VWR [R] WmVY^RQVNXRY_Z QV VX[ZYRY_V

centri commerciali che di fatto hanno annullato le realtà economiche cittadine compresa  

quella in esame. 

3.INQUADRAMENTO TERRITORIALE

9WWZ ^_N_Z N__`NWR QV^[ZYR QV `Y WZPNWR QR[Z^V_Z

dislocato in una traversa restrostante la sede  commerciale , e 

precisamente il locale posto al civico n. 16 di Via Fortunato Bianchini (già Vico II° 

Ognissanti) .  
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Si tratta di una zona centrale della città situata in pieno centro storico nei pressi dei  

]R^_V N]PURZWZTVPV QV R[ZPN HZXNYN ]VYaRY`_V NWWmVYP]ZPVZ _]N LVN FZ]_N DN[ZWV( LVN Asino 

Herio e Via Pianell. 

9WWm VYQV^P`^^Z aNWZ]R N]PURZWZTVPZ QV _NWV ]R^_V ^V N^^ZPVN VW SN^PVYZ R WmN__]NcVZYR _`]V^_VPN

QRW PRY_]Z ^_Z]VPZ YRW ^`Z N^[R__Z TWZONWR( R WmRXZcVZYR PUR ]VR^PR N _]N^XR__R]R PZY V ^`ZV

antichi palazzi che si snodano tra angusti viottoli riportati al loro splendore attraverso 

VY_R]aRY_V QV ]V\`NWVSVPNcVZYR `]ONYN ^aZW_V VY [N^^N_Z QNWWm 9XXVYV^_]NcVZYR ;ZX`YNWR*

ubicazione  
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Ubicazione

                    Ubicazione
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4. BENI IMMOBILI

4.1 INDICAZIONI GENERALI

;ZXR TVd ^Z[]N ]VSR]V_Z WmVXXZOVWR VY R^NXR PZY^V^_R VY `Y WZPNWR QR[Z^V_Z QV  mq. 43 

situato al civico n. 16 di Via Fortunato Bianchini (già Vico II° Ognissanti). 

Si tratta di un locale con altezza utile di m. 2.80 collocato in pieno centro storico e 

pertanto con origini pre belliche. 
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;ZY^VQR]N_N WN []VXZ]QVNWV_d QRW WZPNWR YZY ^ZYZ ^_N_V ]R[R]V_V( []R^^Z WmKSSVPVZ

Urbanistico del Comune di Chieti, gli estremi autorizzativi relativi alla sua costruzione 

avvenu_N PZY_R^_`NWXRY_R NWWm VY_R]Z RQVSVPVZ QV P`V SN [N]_R( VY _RX[V [N]_VPZWN]XRY_R ]RXZ_V

quando la città era sprovvisto di qualsiasi Regolamento e/o Norma Urbanistica. 

Nonostante la destinazione attuale per uso magazzino il locale è comunque idoneo 

[R] WmVnsediamento di altre attività (sia di laboratorio e sia commerciali), naturalmente  con 
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WmN[[Z]_Z QRV YRPR^^N]V NQRT`NXRY_V [R] _NWV S`YcVZYV( YRW ]V^[R__Z QRWWR aVTRY_V YZ]XR VY

materia di sicurezza e di igiene degli ambienti.  

  Dal sopralluogo effettuato si è potuto constatare, con molta difficoltà a causa della 

inaccessibilità del locale completamente costipato da articoli commerciali, uno stato generale 

di vetustà ed obsolescenza ravvisabile sia nelle pareti e soffitte e sia nel pavimento ed infisso 

esterno.   
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4.2 DATI CATASTALI ED IPOTECARI

Il locale in esame è censito in Catasto Urbano del Comune di Cheti con  la categoria 

C2 j magazzino - con i seguenti dati:   

Catasto Fabbricati 

VISURA PER IMMOBILE 

Capannone ` Uffici - Servizi 

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita Catastale 

1 35 791 6 C/2 10 43 Euro 195,43 

Via Ognissanti n. 24, Piano T 
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Ai fini ipotecari non sono emerse iscrizioni e/o trascrizioni nel ventennio antecedente 

WmN__`NWV_d( []RPV^NYQZ PUR WmVXXZOVWR VY R^NXR ^V N[[N]_VRYR NWWN

 in virtù di Scrittura Privata per notaio  del 19-12-1997 Rep. n. 50297 

avente ad oggetto  j Mutamento Denominazione o Ragione Sociale -.     

4.3 DATI URBANISTICI E CONFORMITA' EDILIZIA

BR ]VPR]PUR RSSR__`N_R []R^^Z WmKSSVPVZ JRPYVPZ QRW ;ZX`YR QV ;UVR_V YZY UNYYZ

RaVQRYcVN_Z QN_V NXXVYV^_]N_VaV QRWWmVXXZOVWR( N__R^Z WR ^`R Z]VTVYV []R-belliche e pertanto  in 

in assenza di Regolamenti e/o Norme Urbanistiche. 

5 CRITERIO E PROCEDIMENTO DI STIMA

AW P]V_R]VZ QV ^_VXN NQZ__N_Z [R] Wm VXXZOVWR VY R^NXR f \`RWWZ sintetico comparativo.

Quello comparativo è un criterio che si basa fondamentalmente nel formulare il più 

probabile valo]R QV XR]PN_Z XRQVNY_R VW PZYS]ZY_Z QRWWm VXXZOVWR ZTTR__Z QV aNW`_NcVZYR PZY

analoghi immobili aventi caratteristiche oggettive, soggettive e di ubicazione simili, tramite 

un parametro di raffronto che solitamente è il mq. commerciale. 

Determinante per quR^_N _V[ZWZTVN f WmVYQNTVYR QV XR]PN_Z( PUR PZY^RY_R QV QRSVYV]R

`YN ^PNWN QV aNWZ]V NWWmVY_R]YZ QRWWN \`NWR PZWWZPN]R WmVXXZOVWR ZTTR__Z QV ^_VXN*

IV _VRYR PZY_Z QRWWR ^`R PN]N__R]V^_VPUR VY_]VY^RPUR RQ R^_]VY^RPUR YZYPUe QRWWmNYNWV^V

QRWWN QZXNYQN R Wm Zfferta nel mercato di beni simili. 

BN XR_ZQZWZTVN [Z^_N VY R^^R]R []R^`[[ZYR `YmNQRT`N_N QV^[ZYVOVWV_d QV PNX[VZYV R
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dati di mercato, relativi a compravendite di immobili similari per tipologia, caratteristiche ed 

ubicazione. 

Al fine di reperire una serie di dati di mercato localizzati nella stessa zona di quella in 

esame, ovvero in zone limitrofe, relativi ad immobili liberi con la medesima destinazione 

Qm`^Z QV \`RWWV VY R^NXR( ^ZYZ ^_N_R PZYQZ__R VYQNTVYV YRWWmNXOV_Z QRWWR ^RT`RY_V SZY_V6

- offerte di compravendita; 

- atti di compravendita; 

- pubblicazioni specializzate nel settore. 

9 PN`^N QRWWmN__`NWR PZYTV`Y_`]N QRW XR]PN_Z VXXZOVWVN]R (compreso quelli  ad uso 

commerciale - terziario e produttivo che ha determinato una contrazione della domanda) le 

indagini svolte non hanno offerto significativi elementi di confronto. 

AY N^^RYcN QV _NWV RWRXRY_V ^V f SN__Z ]VPZ]^Z NV QN_V [`OOWVPN_V QNWWmECA j Osservatorio 

del Mercato Immobiliare j NTTVZ]YN_Z ^RXR^_]NWXRY_R QNWWm9TRYcVN QRW JR]]V_Z]VZ( PUR

costituisce fonte alternativa comunque attendibile in grado di fornire un riferimento 

economico non solo per le compravendite, ma anche per la locazione, che diventa una 

verifica ulteriore per una conferma sulla congruità dei valori. 

Trattandosi di immobile riconvertibile in diverse attività (commerciale-terziaria e 

[]ZQ`__VaN& ^V f ]V_RY`_Z Z[[Z]_`YZ( YZYZ^_NY_R Wm N__`NWR QR^_VYNcVZYR [R] `^Z XNTNccVYZ(

acquisire i valori di ogni singola categoria ed eseguire un media tra le diverse entità 
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economiche   e precisamente: 

TABELLA OMI 

Risultato interrogazione: Anno 2021 ` Semestre 2 
Provincia: CHIETI - Comune: Chieti 
Fascia/zona: Centro Storico  

Codice di zona: B1 - Microzona catastale n. 1 
Tipologia prevalente: Abitazioni di Tipo Economico  

Destinazione: Terziaria

aAgenzia Entrate - @><b

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

&e+RV' Superficie 
(L/N) 

Valore Locazione     

&e+RV \ RMXM' Superficie (L/N) 

Min Max Min Max 

Uffici NORMALE 900 1350 L 3,9 5,8 N 

TABELLA OMI 

Risultato interrogazione: Anno 2021 ` Semestre 2 

Provincia: CHIETI - Comune: Chieti 
Fascia/zona: Centro Storico  
Codice di zona: B1 - Microzona catastale n. 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni di Tipo Economico  
Destinazione: Commerciale 

aAgenzia Entrate - @><b

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

&e+RV' Superficie 

(L/N) 

Valore Locazione     

&e+RV \ RMXM' Superficie (L/N) 

Min Max Min Max 

Magazzini NORMALE 390 780 L 1,7 3,4 N 

Negozi NORMALE 780 1550 L 4,6 9,2 N 
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TABELLA OMI 

Risultato interrogazione: Anno 2021 ` Semestre 2 

Provincia: CHIETI - Comune: Chieti 
Fascia/zona: Centro Storico  
Codice di zona: B1 - Microzona catastale n. 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni di Tipo Economico  
Destinazione: Produttiva 

aAgenzia Entrate - @><b

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

&e+RV' Superficie 

(L/N) 

Valore Locazione     

&e+RV \ RMXM' Superficie (L/N) 

Min Max Min Max 

Laboratori NORMALE 500 1000 L 2,2 4,4 N 

J]N V QVaR]^V aNWZ]V( PZY^VQR]N_Z Wm NaNYcN_Z ^_N_Z QV aR_`^_d QRWWmVXXZOVWR( ^V []RYQZYZ

in esame quelli minimi ottenendo il seguente valore medio: 

r b %5,,'/5,'34,'1,,& 8 n 20.(1, PUR ^V N]]Z_ZYQN NQ n 650/mq.

5.1 STIMA BENI IMMOBILI

I`WWN ^PZ]_N QV \`NY_Z SVY \`V ]VSR]V_Z VW ^Z__Z^P]V__Z []ZPRQR YRWWN ^_VXN QRWWm VXXZOVWR

in esame, adottando il sistema sintetico comparativo sulla base della media dei valori OMI 

di cui sopra ottenendo il seguente risultato:

Vb VALORE DEL LOCALE= b .-($(( \ RV& ,+&(( 4 e .0*2/,(,,

2IH RJ DQQNSNMGD DG X ,)')))'



14

AB@798EB5 :5==<>9?D5B9 ?* -1+.,.,
_____________ _________________________________________________ 

FORMAZIONE DEI LOTTI  PER AVVISO 3W0?@0

UNICO LOTTO

Locale magazzino di mq. 43 (riconvertibile in attività commerciale, terziaria o 

produttiva) sito in Chieti, pieno Centro Storico,  alla Via Fortunato Bianchini n. 16 (già Vico 

II° Ognissanti)  posto a confine con predetta Via e corpi di fabbrica individuati in Catasto 

Urbano di Chieti al foglio di mappa n. 35 particelle n. 789-794-795. 

In Catasto Urbano sempre di Chieti il locale magazzino  è censito al foglio di mappa 

n. 35 particella n. 791 sub 6, Categoria C/2, Cl. 10, mq. 43, Rendita n -51(0/ VY _R^_N NWWN

  

<QHVVN D EDRH GWDRSD X ,)')))

(eurotrentamila) 

AY NQRX[VXRY_Z QRWWmVYPN]VPZ ]VPRa`_Z il sottoscritto rassegna la presente Relazione di 

Stima restando a disposizione per qualsiasi chiarimento o eventuali integrazioni. 

Chieti, 30 Giugno 2022 

     Il C.T.U. 


