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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

In data 03 e 04 luglio 2024 lo stesso si recava presso l’archivio comunale per verificare i progetti 

relativi all’unità immobiliare oggetto di vendita forzata.   

 

Durante il sopralluogo venivano eseguiti i rilievi tendenti alla verifica della consistenza 

dell’immobile. 

In data 24 maggio 2024 lo scrivente CTU, chiedeva una proroga di novanta giorni, al fine di poter 

effettuare le giuste valutazioni del caso, proroga concessa dall’Ill.mo Giudice in data 28 maggio 

2024.   

 Le operazioni peritali eseguite sono consistite in:  

- rilievo fotografico dello stato dei luoghi; 

 - rilievo plano altimetrico.  

Successivamente il sottoscritto ha proceduto alla: 

 - restituzione grafica in Cad dell’immobile (Allegato 1).    

QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO E RISPOSTE 

a) “Controlli, prima di ogni attività, la completezza dei documenti di cui all’art. 567, 2° 

comma, c.p.c., segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei. Ai fini 

della verifica della tempestività del deposito della documentazione ipocatastale o della 

certificazione notarile sostitutiva, l’esperto dovrà tener conto della sospensione feriale dei 

termini processuali prevista dall’art. 1 della legge n. 742 del 1969, che va dal 1 al 31 agosto 

di ogni anno e che si applica anche al termine previsto dall’art. 567, comma 2, c.p.c..” 
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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

Considerando che il creditore procedente, in persona del suo difensore Avv. XXXXXXXXXXXXXXXXXX 

del Foro di Vasto, mediante giusta procura speciale in atti, ha depositato in data 14 febbraio 2024 

l’istanza di vendita e che lo stesso aveva già depositato in data 13 febbraio 2024 la certificazione 

notarile sostitutiva ex art. 567 secondo comma del c.p.c, tenendo conto anche dei termini feriali, il 

creditore ha rispettato i termini di legge. La certificazione notarile sostitutiva è completa. 

 

b) “Rediga altresì, previo accesso all’immobile, una relazione di stima fornendo 

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

inoltre la documentazione prevista dal n. 6 del comma 1 dello stesso art. 173 bis disp. Att. 

C.p.c., anche quello aggiornato, ed in particolare:” 

1) “Proceda all’esatta individuazione dei beni pignorati sulla base della nota di 

trascrizione del pignoramento che ha dato inizio alla procedura; riferisca della 

regolarità o meno della trascrizione stessa rispetto ai titoli proprietà.” 

Le proprietà così come riportate rispondono a quanto indicato nell’atto di pignoramento, nel 

particolare, per l’Immobile pignorato censito al N.C.E.U. del Comune di Vasto al foglio n°34 part. 

4575 sub. 6 con cat. A/2 ubicato in via Pertini, se ne attesta la regolarità della trascrizione rispetto 

ai titoli di proprietà. 

2) “Indichi il titolo di acquisto della proprietà sugli immobili pignorati in capo al debitore 

esecutato verificando la serie continua di trascrizioni ex art 2650 c.c.; dica se debba 

sopperirsi ad omissioni, fiscalmente rilevanti (p.e. omessa denuncia di successioni o 

simili) ed i relativi costi.” 

Immobile sito nel Comune di Vasto, in via Pertini n°2, contraddistinto al N.C.E.U. al foglio n°34, 

particella 4575, sub 6, con categoria catastale A2, con rendita catastale pari a € 503,55 adibito a 

residenziale, posto al piano terzo con 4 vani e due wc, oltre ad un piccolo vano tecnico posto sul 
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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

Non sono presenti omesse dichiarazioni di successioni e non sono state ravvisate omissioni 

fiscalmente rilevanti.  Si attesta che gli atti di cessione interessanti gli immobili pignorati presentano 

continuità delle trascrizioni.  

 

3)  “Verifichi l’accatastamento degli immobili pignorati e se l’indicazione dei dati catastali 

corrisponde a quella attuale; qualora i dati fossero variati nei vent’anni antecedenti la 

trascrizione del pignoramento indichi quali fossero detti dati nel periodo predetto; 

occorrendo, provveda all’eventuale regolarizzazione dell’accatastamento anche in 

relazione alla L. 1249/39 acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendo, se 

mancante.”        

L’immobile ubicato in Vasto, in Via Pertini n°2, identificata catastalmente al Foglio 34 Particella 4575 

Sub 6 con classamento categoria A2, cl. 1, vani 6,5, superficie catastale totale 112 mq. – escluse aree 

scoperte 104 mq. – R.C. € 503,55. 

Unità immobiliare facente parte di un fabbricato condominiale sito nel Comune di Vasto alla Via 

Sandro Pertini, posto al piano terzo, composto da cinque vani catastali. 

I dati catastali corrispondono a quella attuale. La scheda catastale presente nei registri immobiliari 

risulta conforme allo stato di fatto.  

4) “Provveda, in caso di deformità e mancanza di idonea planimetria del bene, alla 

correzione o alla redazione della planimetria medesima.” 

In sede di sopralluogo, lo scrivente procedeva al rilievo dell’immobile oggetto di pignoramento, 

constatando la sua consistenza metrica. 

A seguito di rilievo e trasposizione al c.a.d. il sottoscritto Ctu dichiara che la planimetria catastale 

presente nei registri immobiliari è conforme allo stato di fatto.  
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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

L’appartamento è dotato di tre balconi, uno a nord di circa 14.79 mq e due balconi posti a sud di 

6.89 mq e di 6.69 mq. 

Dal balcone a nord si accede ad un piccolo locale tecnico di circa 1.62 mq.  

L’appartamento risulta servito da una scalinata condominiale accessibile da spazio pubblico 

antistante la via Sandro Pertini ed è munito di ascensore. 

La struttura dell’intera costruzione è in cemento armato, mentre le strutture opache sono in 

muratura a cassetta e si presentano all’esterno intonacate e rasate a civile di colore ocra chiaro. 

L’impianto di riscaldamento a termosifoni è servito da caldaia murale tradizionale.    
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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

Descrizione consistenze: 

Nella tabella sottostante è riportato un riepilogo delle consistenze del lotto: 

Dati catastali Piano Descrizione Superficie  

Lorda Mq. 

Coefficiente Superficie 

Convenzionata 

Fg. P.lla Sub      

 

34 

 

4575 

 

6 

 

Terzo 

 

Appartament

o 

 

102,45 

 

100% 

 

102,45 

 

34 

 

4575 

 

6 

 

Terzo 

 

Balconi 

 

28,37 

 

30% 

 

8,51 

Totale Mq. 110,96 

 

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

superfici dei balconi sono state ragguagliate al 30 %. 

Valutazione degli immobili: 

La stima del compendio immobiliare è stata sviluppata sulla base del criterio comparativo di tipo 

sintetico. Tale criterio, in base alla mia esperienza personale, all’indagine di mercato presso agenzie 

immobiliari ed alle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio (vedasi allegato), si basa sul 

valore unitario per metro quadrato di superficie. La valutazione tiene conto delle condizioni di 

manutenzione dell’immobile e della sua ubicazione nel contesto cittadino. Per detto fabbricato, 

considerata la sua attuale destinazione urbanistica a residenziale e per quanto sopra esposto, lo 

scrivente ritiene di poter sinteticamente stimare in € 1.500,00 il valore a metro quadro delle 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

S
S

IM
O

 R
U

Z
Z

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 3

11
93

a0
d7

bf
c6

77
4c

52
e6

cf
db

07
7c

00
d

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

16 

  

PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

superfici dell’appartamento, anche in considerazione della sua buona posizione , vicina in sostanza 

a diverse attività fulcro della città (tribunale, sede delle poste centrali, sede della polizia di stato, 

vicina alla strada di via Giulio Cesare sede delle principali banche della città). 

 

Dati catastali Piano Descrizione Superficie  

Lorda Mq. 

Importo 

unitario al 

Mq. in Euro 

Totale in  

Euro 

Fg. P.lla Sub      

34 4575 6 

 

 

Terzo 

 

Abitazione  

 

102.45 

 

€ 1.500,00 

 

€ 153.675,00 

 

11 

 

4575 

 

 

6 

 

 

 

Terzo 

 

Balconi  

 

8,51 

 

 € 1.500,00 

 

€ 12.765,00 

Importo Totale Lotto  € 166.440,00 

 

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

dell’immobile, oggetto di pignoramento, è pari ad € 166.440,00. 

15) “Proceda ai rilievi fotografici del bene anche eventualmente da utilizzare nella 

pubblicità, sulla stampa quotidiana o su manifesti, che dovrà essere espletata prima 

della vendita.” 

Ampia e dettagliata documentazione fotografica, ritraente gli esterni e gli interni degli immobili è 

riportata nell’allegato predisposto. 
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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

riscaldamento a termosifoni è servito da caldaia murale tradizionale. La superficie interna netta 

calpestabile è pari a 85,28 mq mentre la superficie calpestabile dei balconi è pari a 28,37 mq. 

L’appartamento è censito al NCEU al fg. 34 del Comune di Vasto sulla p.lla 4575 sub 6, con categoria 

A2, cl. 1, vani 6,5, superficie catastale totale 112 mq. – escluse aree scoperte 104 mq. – R.C. € 503,55. 

L’immobile è occupato dal proprietario e non vi sono contratti di affitto regolarmente registrati. Non 

ci sono servitù gravanti di tipo attive e passive. Non sono presenti abusi edilizi e per l’immobile è 

stato rilasciato giusta Agibilità (ai sensi dell’art. 24 e 25 del DPR380 del 06 giugno 2001) in data 18 

ottobre 2011 prot. N.42332, AGI n:141/2011. 

18) Acquisisca, ove necessario, l’attestato di prestazione energetica relativo agli immobili 

oggetto della procedura;  

Il CTU ha elaborato gli Attestati di Prestazione Energetica, che risultano nominati nella perizia come 

Allegato 3. Nel particolare, il CTU rileva che in fase di sopralluogo lo stesso ha verificato la presenza 

degli impianti prendendo atto delle loro caratteristiche e potenze, ma non è riuscito a reperire la 

obbligatoria certificazione relativa alla documentazione ai sensi dal D.Lgs.192/05 e dal D.P.R. 

74/2013. Per tali ragioni il CTU ha elaborato l’Attestato di Prestazione Energetica, ma non ha 

effettuato l’invio presso il Catasto Energetico Provinciale (obbligatorio prima del trasferimento), 

perché mancante della documentazione (libretto d’impianto e schede tecniche). Per questo il CTU 

informa il delegato alla vendita che, prima della eventuale vendita, dovrà reperire la 

documentazione inerente ogni impianto e, successivamente, allegandola all’attestato di prestazione 

energetica redatto, il CTU potrà inviare al Catasto Provinciale energetico, previo il versamento da 

parte del delegato alla vendita verso la Provincia di Chieti, per un importo pari ad € 28,00. 

19) 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. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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PERIZIA DI STIMA  E.S. IMM. N°06 /2024 TRIBUNALE DI VASTO  

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 24 luglio 2024                                                                                            Il CTU 

                                                                                                       Arch. Ruzzi Massimo  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATI 
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