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L’Esperto nominato dal G.E.  DOTT. Tommaso David - C.T.U.: 

 

Arch. Osvaldo DI NOCCO, Via Rinascita, n. 43-66050 - CELENZA SUL TRIGNO (CH) – 

info. 348.0826495- Tel. 0873.958635 – Email.: osva ldo.d inocco@arch iwor ldpec. i t  

 

 

Incarico C.T.U.:    06  dicembre      2021  

Svolgimento delle indagini peritali              27  gennaio         2022 

Data consentita per il deposito              05  marzo            2022  

SUCCESSIVA UDIENZA AL:               28  ottobre          2022 

 

 

Ill.mo Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Vasto  

Sezione Civile -Ufficio Esecuzioni Immobiliari- 

 

OGGETTO: Esecuzione Immobiliare n°66/2021 

 

 

IN RIFERIMENTO AL LOTTO/I IMMOBILI ESECUTATI 

R.G.E.Imm. N. 66/2021 

 

Il sottoscritto Dott. Arch. Osvaldo Di Nocco, libero professionista, iscritto all’Ordine degli Architetti 

P.P. e Conservatori della provincia di Chieti con n° 347, nonché all’albo dei CC.TT. presso il 

Tribunale di Vasto (CH), nominato ex art. 568 c.p.c. con Decreto in data 23/11/2021, a evasione 

dell’incarico, espone quanto segue: 

 

MODALITÀ DI SVOLGIMENTO DELL ’ INCARICO: 

 

 Il sottoscritto procedeva, dapprima, al controllo della completezza documentale di cui 

all’art. 567, 2° comma c.p.c., quindi all’ispezione dei luoghi e contestualmente acquisiva 

informazioni presso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale di Chieti – Territorio – Servizi 

Catastali, e  presso  l’ Ufficio Urbanistico del Comune di Celenza sul Trigno. 

 Il compendio è stato trattato singolarmente e si è provveduto, ove possibile, a rispondere 

analiticamente e graficamente ai quesiti richiesti, al fine di eseguire la stima di cui alle domande. 

Il C.T.U. indica nel  seguito della  presente relazione  e  in allegati, i cespiti oggetto di 
esecuzione immobiliare e di stima con il nome di: 
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LOTTO UNICO  

 

- Immobile in Celenza sul Trigno CH) , alla Contrada Vallone Vecchio, snc, riportato nel N.C.E.U. del 

Comune di (66054) Celenza sul Trigno  (CH), al: 

foglio n. 12, particella n. 4318, piano T-1, Categ.  F\3, (ex part. 158-159-4007- comprendente le   

particelle 4321-4323 ex part 4007); 

- Terreno sito in Celenza sul Trigno, alla contrada Vallone Vecchio, identificabile nel N.C.T. del 

Comune di Celenza sul Trigno (CH) al: 

foglio n. 12, particella n. 4789 , di are 16 e ca 65 (ex part. 4319, ex part 159); 

- Terreno sito in Celenza sul Trigno, alla contrada Vallone Vecchio, identificabile nel N.C.T. del 

Comune di Celenza sul Trigno (CH) al: 

foglio n. 12, particella n. 4790,  di are 2 (ex part. 4319, ex part 159); 

 

Il tutto considerandoli quale lotto unico: 

 

IN CELENZA SUL TRIGNO (CH), ALLA CONTRADA VALLONE VECCHIO: N.C.E.U., FOGLIO N.12, 

PARTICELLA N. 4318, SNC, PIANO TERRA-PRIMO, CATEG. F/3 (EX PART. 158-159-4007- 

COMPRENDENTE LE PARTICELLE 4321-4323, EX PART 4007); N.C.T., FOGLIO N°12 PARTICELLA N. 

4789, DI ARE 16 E CA 65 (EX PART. 4319, EX PART. 159); N.C.T., FOGLIO N° 12, PARTICELLA N. 

4790 DI ARE 2 (EX PART. 4319, EX PART 159); 

 

 

RELAZIONE DI PERIZIA 

 

 
Foto 1: veduta esterna dell’immobile – Ingresso principale lato ovest. Celenza sul Trigno (CH), C.da Vallone Vecchio. 
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Foto 2: veduta interna dell’immobile –piano terra- 

Foto 3: veduta interna dell’immobile –piano primo- 
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DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

LOCALIZZAZIONE E CARATTERISTICHE DELL’IMMOBILE: 

Il sottoscritto C.T.U. ha avuto modo di verificare le condizioni nello stato di fatto, di utilizzo, di 
destinazione urbanistica, ecc., eseguendo controlli tecnici finalizzati a valutarne attentamente lo 
stato di conservazione e manutenzione dello stesso, con l’accertamento delle dimensioni, della 
superficie Lorda, della localizzazione, delle pertinenze/accessori, per procedere a una stima esatta 
del compendio pignorato. 

Dal sopralluogo peritale, si descrive quanto segue:  
Le unità immobiliari (fabbricato cat. F/3 e terreni) sono individuate  lungo la strada statale  650 di 
Fondo Valle Trigno, nota come Trignina, che collega la costa Adriatica con quella Tirrenica, nel 
territorio del Comune di Celenza sul Trigno. Distano a circa 25 km dalla costa, ovverosia dal mare 
Adriatico, e circa 20 km  dallo svincolo autostradale A/14 -Vasto Sud- , rispetto al centro abitato 
del Comune di Celenza sul Trigno sono separate da circa 10 km. Precisamente, partendo dalla 
fascia litoranea, viaggiando sulla Fondo Valle Trigno, direzione Isernia,  uscito dallo svincolo per  
Comune di Celenza sul Trigno, percorso circa 100 mt  della strada  Provinciale (SP 203), che collega 
la Fondo Valle Trigno e in Comune di Celenza sul Trigno, sul lato sinistro rimane alloggiato e/o si 
identifica l’unità immobiliare e annessi terreni. Si accede direttamente  da detta strada provinciale.  
La zona, in cui sono collocate le unità immobiliari, non è dotata di servizi al dettaglio e di altri 
servizi terziari, dai quali dista circa 20 (venti) Km (Comune di San salvo), comunque è ben connessa 
visto la presenza della SS 650. 

Foto 4: veduta esterna –terrazzo- 
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           part. n. 4789, di are 16 e ca 65- (ex part. 4319, ex part. 159); 
        - al N.C.T. del Comune di Celenza sul Trigno (CH), alla Contrada Vallone Vecchio, al foglio n. 12,  
          part. n. 4790 di are 2 - (ex part. 4319, ex part. 159); 
 

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE : 

LOTTO UNICO  
 

Calcolo in mq. 

Superficie 

Totale 

Lorda 

Superficie 

considerata per 

arrotondamento 

e/o interessata 

Superficie rilevata. 
Sopralluogo  del 
giorno 27.02.2022 
Fg. 12 -Part. n. 4318- 
Categoria F/3. 

 - PIANO TERRA-   
Ristorante- Cucina 
ml. 29.40 x ml 13.00 + mq. 8.85 x n. 2 = mq. 399.90 

Magazzino- Cent. Term. – 
ml. 5.80 x ml. 6.00 = mq. 34.80 
Scalinata – 
ml. 5.65 x ml. 1.20 + ml. 4.10 x ml. 1.20 = mq. 11.70  

 
 
 MQ. 399.90 
 
 MQ.   34,80 
  
MQ.  11,70 

 

 
 

MQ.  400,00 
 

MQ.    35,00 
 

MQ.  12,00 

 -PIANO PRIMO – 
 Ristorante – Camere - 
-ml. 29.40 x ml. 13.00 + mq. 8.85 x 2 = mq. 399.90  

-Balconi – 
ml. 1.30 x ml. 2.40 x n. 8 + ml. 3.30 x ml. 1.40 = mq. 
31.66 

 
MQ. 399.90 

  
MQ. 31.66   

 
 

MQ. 400.00 
 

MQ. 32.00 

-PIANO SOTT. –COPERTURA – 
-Piano sottotetto- 
ml. 7.80 x ml. 4.80 = mq. 37.44 

-Terrazzo 
(ml.13.90 x ml. 30.30+2 x 8.85 mq.) -  mq. 37,44 
=mq. 401.43 
mq. 401.43 x 0.25 (coeff. rid.) 

 
 
 MQ. 37.44 
 
 
 MQ. 100.00 

 
 

MQ. 37.00 
 
 
 

MQ. 100.00 

Superfici. Come da 
C.D.U. - allegato–  
Fg. n. 12 – Part. n. 
4789 

STRADE MQ  549.35 MQ. 549,00 

FV-Verde Pubblico MQ 790.73 MQ. 791.00 

DTA –Zona turistica alberghiera MQ 321.45 MQ. 321.00 

Fg. n. 12 –Part. n. 
4790 

Strade - sede stradale Trignina- MQ. 105.85 MQ. 106.00 

Fv-Verde pubblico  MQ.   46.08 MQ.   46.00 

 
METODI E CRITERI DI STIMA : 

Il criterio del più probabile valore di mercato. 

Il valore di mercato o valore venale  di un bene è funzione della domanda e dell’offerta che quel 

bene possiede nel mercato di riferimento al momento corrente della stima quindi, normalmente, 

all’attualità. Rappresenta pertanto la previsione della più probabile quantità di denaro che 

potrebbe ricavarsi correntemente dalla compravendita del bene in un regime di libera 

contrattazione tra le parti in possesso di normale esperienza e cognizione di causa svolta in un 

libero mercato. Considerando quindi l’applicazione del suddetto concetto nel libero mercato, i dati 

tecnici utilizzati nella relazione che segue (dati catastali, dati della superficie dell’immobile, categ. 

ecc.) sono stati desunti dal rilievo eseguito (sopralluogo del 27/01/2022) e dalle visure catastali 
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DALL’INDAGINE DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI -ANNO 2021, SEMESTRE 1- 
Valori Agricoli Medi della Provincia – Ufficio del Territorio di Chieti- anno 2016- 
 

COMUNE =  Celenza sul Trigno  =LOTTO UNICO= 
 
FG. 12-Pc. 4318 
Fascia/Zona : DTA 
Tipo prevalente: Terziario 
Destinazione: Albergo 
ZONA = strumento urbanistico P.R.E. vigente “ Zona DTA – Zona Turistica Alberghiera - 
VALORE ALBERGO €/mq = oscilla tra un min. di €/mq. 450.00 e un max. €/mq. 900,00 
VALORE MEDIO ALBERGO = €/mq 675.00 
FG. 12-Pc. 4789-4790 
Fascia/Zona: DTA 
Tipo prevalente: seminativo 2 
ZONA = strumento urbanistico P.R.E. “ Zona DTA “ – Strade-FV Verde Pubblico-; 
VALORE A.M. = 5.400,00 €/Ha; 
Rif. appl. SUPERFICIE = effettiva (arrotondata) = lorda  
 
 

Riassumendo, nella determinazione del più probabile valore di mercato per il bene in esame si è 
tenuto conto della consistenza, dell’ubicazione del compendio, dell’accessibilità, della presenza 
delle infrastrutture, dell’ area di appartenenza rispetto allo strumento urbanistico vigente, ai fini 
commerciali, artigianali, nonché di tutti i cosiddetti “coefficienti di valutazione “ ecc. 
Di conseguenza, si è tenuto appunto conto del  “trend” fornitomi dai dati raccolti e disponibili 
(avuto riguardo ai prezzi correnti praticati), dell’ubicazione del cespite, del suo stato di 
conservazione, manutenzione, dotazione di impianti e ogni altra circostanza nota influente, 
intrinseche ed estrinseche anche  con riferimento alla situazione giuridica in termini urbanistici. 
Tutti i parametri di riferimento, occorrenti per la attenta stima, sono stati comparati con i prezzi 
risultanti da indagini di mercato immobiliare e, per la stima dell’immobile esecutato, si è 
determinato il “ valore medio” a mq. derivante, per cui si ha il seguente: 

 
SCHEMA DI CALCOLO: 
 

Foglio n. 12 –particella n. 4318 – Cat. F/3 

PIANO TERRA    

Ristorante-Cucina        Euro/mq     300,00  x  400.00     Euro  120.000,00 

Magazzino Centrale Term.        Euro/mq     125,00  x    35.00     Euro      4.375,00 

Scalinata        Euro/mq     187,00  x    12.00     Euro      2.244,00 

PIANO PRIMO    

Ristorante-Camere        Euro/mq     375,00  x  400,00     Euro  150.000,00 

Balconi        Euro/mq     187,00  x    32,00     Euro      5.984,00 

PIANO SOTTOT. COPERTURA    
Sottotetto        Euro/mq     275,00  x   37.00     Euro    10.175,00  
Terrazzo        Euro/mq     225,00  x 100.00     Euro    22.500,00 

Foglio n. 12 – particelle n. 4789-4790  

Strade-FV Verde Pubblico        Euro/mq        0.85 x 1.707,00     Euro      1.451,00 
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sostanziali di parametri urbanistico-edilizi del progetto approvato OVVERO DELLA  LOCALIZZAZIONE 
DELL’EDIFICIO SULL’AREA DI PERTINENZA. 

Il tutto supportato dal riscontro/comparazione effettuato con la planimetria allegata al CDU, 

rilasciato dal Comune di Celenza sul Trigno, SETTORE URBANISTICA – Dirigente – in data 

07.02.2022 (allegato n. 6)  e con lo stralcio di P.R.E. di progetto architettonico approvato, pratica 

n. 1332, laddove emerge, affiora che il fabbricato/immobile in esame invade/occupa, in buona 

parte, la strada di P.R.E. Pertanto l’immobile non è suscettibile di SANATORIA, ai sensi dell’art. 36, 

del D.P.R. n. 380, del 06/2001. 

  

6) in caso di opere abusive riferisca circa la possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del 

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 
l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa inforza 
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo 
in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini 
della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili 
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, 
n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; specifichi, inoltre, ove i beni non 
siano suscettibili di sanatoria, il costo prevedibile della eventuale demolizione ed il valore dell’area di 
sedime; 

 

R  Come specificato nel punto  precedente, in particolare punto B), la riscontrata non conformità  

configurabile come modifica/variazione essenziale, conduce ad un’ attenta analisi dello stato dei 

luoghi, in raffronto alla planimetria di Azzonamento-Zona Artigianale-Zona Comm.- Zona Turistica 

Alberghiera, previsionali di P.R.E vigente. 

Tenuto conto dell’assetto attuale dei luoghi; accertato, in concreto, che non  esiste alcun tracciato 

e/o picchettamento della strada di piano; valutato in rapporto alle dimensioni complessive 

dell’opera ed alla sua collocazione ambientale;  considerato che la destinazione di un’area a 

viabilità di progetto comporta che su di essa gravi un vincolo non già configurativo, bensì 

espropriativo, il quale ha necessariamente natura temporanea; unito alla condizione che la 

localizzazione di una strada pubblica, in uno strumento urbanistico generale, non può determinare 

l’automatica imposizione di corrispondenti vincoli espropriativi, si deve ritenere che laddove non 

sia intervenuta la pianificazione attuativa, nel termine di cinque anni dall’approvazione del P.R.E., 

anche tali vincoli siano destinati a decadere, comportando la trasformazione dell’area interessata 

“ in zona bianca”. Poiché gli enti locali sono il dominus della pianificazione urbanistica, può 

essere inoltrata la richiesta di variante al P.R.E., all’ Amministrazione  Comunale, con “possibilità” 

di regolarizzare la non conformità, mediante  APPROVAZIONE DEL PROGETTO in variante al Piano 

Regolatore.  Peraltro l’art. 31 del D.P.R. n. 380, del 06.06.2001 – Interventi eseguiti in assenza di 

permesso di costruire, in totale difformità o con variazioni essenziali, riferisce al comma 2)- Il 

dirigente o il Responsabile del Procedimento, accertata la difformità dal titolo abilitativo, ovvero 

con variazione essenziale, determinate ai sensi dell’art. 32, ingiunge al proprietario e al 
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adeguamenti  e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 

l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in materia distinta per 

gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e 

gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo , nonché per gli eventuali spese 

condominiali insolute. 

 

R  RILIEVO METRICO DELL’IMMOBILE: 

Il rilievo metrico della superficie dell’immobile e/o fabbricato costruito (F/3) è stato eseguito dal 

C.T.U. con rotella metrica per il riscontro, tra il reale e quanto assentito, verificando così la 

configurazione dell’immobile nello stato di fatto. 

 

Il LOTTO composto di:  

                                                                      LOTTO UNICO:  

IMMOBILE, specificato in:  
riff.: - al N.C.E.U. del Comune di Celenza sul Trigno (CH) alla Contrada Vallone Vecchio, al foglio n.  
           12, particella n. 4318,  snc, piano  T -1 , Categoria F\3, ; 
            (ex part. n. 158-159-4007, comprendente le particelle n. 4321-4323, ex part n. 4007) ; 
        - al N.C.T. del Comune di Celenza sul Trigno (CH) alla Contrada Vallone Vecchio, al foglio n. 12, 
           part. n. 4789, di are 16 e ca 65- (ex part. 4319, ex part. 159); 
        - al N.C.T. del Comune di Celenza sul Trigno (CH), alla Contrada Vallone Vecchio, al foglio n. 12,  
          part. n. 4790 di are 2 - (ex part. 4319, ex part. 159); 

 
CALCOLO E COMPUTO DELLE SUPERFICI 

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE : 

LOTTO UNICO  
 

Calcolo in mq. 

Superficie 

Totale 

Lorda 

Superficie 

considerata per 

arrotondamento 

e/o interessata 

Superficie rilevata. 
Sopralluogo  del 
giorno 27.02.2022 
Fg. 12 -Part. n. 4318- 
Categoria F/3. 

 - PIANO TERRA-   
Ristorante- Cucina 
ml. 29.40 x ml 13.00 + mq. 8.85 x n. 2 = mq. 399.90 

Magazzino- Cent. Term. – 
ml. 5.80 x ml. 6.00 = mq. 34.80 
Scalinata – 
ml. 5.65 x ml. 1.20 + ml. 4.10 x ml. 1.20 = mq. 11.70  

 
 
 MQ. 399.90 
 
 MQ.   34,80 
  
MQ.  11,70 

 

 
 

MQ.  400,00 
 

MQ.    35,00 
 

MQ.  12,00 

 -PIANO PRIMO – 
 Ristorante – Camere - 
-ml. 29.40 x ml. 13.00 + mq. 8.85 x 2 = mq. 399.90  

-Balconi – 
ml. 1.30 x ml. 2.40 x n. 8 + ml. 3.30 x ml. 1.40 = mq. 
31.66 

 
MQ. 399.90 

  
MQ. 31.66   

 
 

MQ. 400,00 
 

MQ. 32,00 
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-PIANO SOTT. –COPERTURA – 
-Piano sottotetto- 
ml. 7.80 x ml. 4.80 = mq. 37.44 

-Terrazzo 
(ml.13.90 x ml. 30.30+2 x 8.85 mq.) -  mq. 37,44 
=mq. 401.43 
mq. 401.43 x 0.25 (coeff. rid.) 

 
 
 MQ. 37.44 
 
 
 MQ. 100.00 

 
 

MQ. 37,00 
 
 
 

MQ. 100,00 

Superfici. Come da 
C.D.U. - allegato–  
Fg. n. 12 – Part. n. 
4789 

STRADE MQ  549.35 MQ. 549,00 

FV-Verde Pubblico MQ 790.73 MQ. 791,00 

DTA –Zona turistica alberghiera MQ 321.45 MQ. 321,00 

Fg. n. 12 –Part. n. 
4790 

Strade - sede stradale Trignina- MQ. 105.85 MQ. 106,00 

Fv-Verde pubblico  MQ.   46.08 MQ.   46,00 

 
 
METODI E CRITERI DI STIMA DEL VALORE DI MERCATO : 
Il criterio del più probabile valore di mercato. 

Il valore di mercato corrente o valore venale di un bene è funzione della domanda e dell’offerta 
che quel bene possiede nel mercato di riferimento al momento corrente della stima quindi, 
normalmente, all’attualità. Rappresenta pertanto la previsione della più probabile quantità di 
denaro che potrebbe ricavarsi correntemente dalla compravendita del bene in un regime di libera 
contrattazione tra parti in possesso di normale, esperienza e cognizione di causa svolta in un libero 
mercato. 
I dati tecnici utilizzati nella relazione che segue (dati catastali, dati dell’immobile  ecc.) sono stati 
desunti dai rilievi eseguiti e dalle visure catastali effettuate presso L’Agenzia del Territorio di 
Chieti, nonché dal CDU rilasciato dal Comune di Celenza sul Trigno. 
Sono stati, inoltre, eseguiti gli opportuni sopralluoghi in loco e gli accertamenti economico-
estimativi riguardanti appunto il mercato immobiliare locale nonché di zone limitrofe, 
indispensabili per la formulazione del giudizio di valore. 

 
PROCEDIMENTO VALUTATIVO ADOTTATO: 
Alla stima del valore di mercato dell’immobile in questione si è pervenuto mediante l’applicazione 
dell’opportuno procedimento estimativo detto “comparativo diretto” ponderato per punti di 
merito. Infatti, per l’apprezzamento dell’immobile esecutato, il sottoscritto C.T.U. ha scelto di 
utilizzare il metodo comparativo e/o sintetico, che consiste nello stabilire una relazione analogica 
tra i valori e le caratteristiche dei beni noti e gli immobili in oggetto. 
La stima del valore del bene è fatta prendendo in considerazione, oltre ai dati ottenuti 
dall’indagine di mercato d’ immobili similari della zona e/o fascia costiera, i dati dell’Osservatorio 
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio nonché dei Valori Agricoli Medi della provincia di Chieti – 
Ufficio del territorio di CHIETI, non ultimo esperienza professionale. 
I valori unitari di mercato sono espressi in euro/mq e fanno riferimento alla superficie lorda, nel 
caso specifico è stato eseguito, per arrotondamento, nei termini congrui di tolleranza ammissibili, 
a quella di riferimento: PROVVEDIMENTO CONCLUSIVO N° 767 del 17 GEN. 2005 (Progetto 
:Realizzazione di un albergo sito in località –Vallone Vecchio-) e PROVVEDIMENTO CONCLUSIVO N° 
1332 del 8 GIUGNO 2007 ( Progetto: Variante al provvedimento conclusivo nr. 767 del 17.01.2005 
per la realizzazione di un albergo in località – Vallone Vecchio-) rilasciato dallo Sportello Unico per 
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le Attività Produttive –Associazioni Comuni del Comprensorio Trigno-Sinello – Sede : 66050 San 
Salvo (CH)  e delle misurazioni di sopralluogo eseguite il 27/01/2022. 
I valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei beni Immobiliari , sono comparati al metro 
quadrato di superficie commerciale effettiva. La superficie è arrotondata al metro quadrato per 
difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98). 
 
DALL’INDAGINE DI MERCATO SI SONO RILEVATI I SEGUENTI VALORI: 

COMUNE = Celenza sul Trigno (CH)  =LOTTO UNICO= 
 
FG. 12-Pc. 4318 
Fascia/Zona: DTA 
Tipo prevalente: Terziario  
Destinazione: Albergo 
ZONA = strumento urbanistico P.R.E. vigente “Zona DTA – Zona Turistica  Alberghiera ”. 
VALORE DI MERCATO ALBERGO= oscilla tra un min. di €/mq 500,00 e un max. €/mq 1.000,00; 
VALORE MEDIO ALBERGO = €/mq 750,00; 
FG. 12-Pc. 4789-4790 
Fascia/Zona: DTA 
Tipo prevalente: seminativo 2 
ZONA = strumento urbanistico P.R.E. “ Zona DTA “ – Strade-FV Verde Pubblico- 
VALORE DI MERCATO = oscilla tra un min. di €/mq 0.50 e un max. €/mq 1.20; 
VALORE MEDIO –strade-Fv Verde pubblico= €/mq. 0.85 
Rif. appl. SUPERFICIE = effettiva (arrotondata) = lorda 
 

 
DALL’INDAGINE DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI -ANNO 2021, SEMESTRE 1- 
Valori Agricoli Medi della Provincia – Ufficio del Territorio di Chieti- anno 2016- 

COMUNE =   Celenza sul Trigno   =LOTTO UNICO= 
 
FG. 12-Pc. 4318 
Fascia/Zona : DTA 
Tipo prevalente: Terziario 
Destinazione: Albergo 
ZONA = strumento urbanistico P.R.E. vigente “ Zona DTA – Zona Turistica Alberghiera - 
VALORE ALBERGO €/mq = oscilla tra un min. di €/mq. 450.00 e un max. €/mq. 900,00 
VALORE MEDIO ALBERGO = €/mq 675.00 
FG. 12-Pc. 4789-4790 
Fascia/Zona: DTA 
Tipo prevalente: seminativo 2 
ZONA = strumento urbanistico P.R.E. “ Zona DTA “ – Strade - FV Verde Pubblico-; 
VALORE A.M. = 5.400,00 €/Ha; 
Rif. appl. SUPERFICIE = effettiva (arrotondata) = lorda  

 
Riassumendo, nella determinazione del più probabile valore di mercato per il bene in esame si è 
tenuto conto, della consistenza, dell’ubicazione del compendio, dell’accessibilità, della presenza 
delle infrastrutture, della area di appartenenza rispetto allo strumento urbanistico vigente, ai fini 
commerciali, artigianali , nonché di tutti i cosiddetti “coefficienti di valutazione “ ecc. 
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Di conseguenza, tenendo appunto conto del “trend” fornitomi dai dati raccolti e disponibili (avuto 
riguardo ai prezzi correnti praticati) tenuto conto dell’ubicazione del cespite, del suo stato di 
conservazione, manutenzione, dotazione d’impianti e ogni altra circostanza nota influente, 
intrinseche ed estrinseche anche con riferimento alla situazione giuridica in termini urbanistici, 
abitabilità. 
Tutti i parametri di riferimento, occorrenti per l’attenta stima, sono stati comparati con i prezzi 
risultanti da indagini di mercato immobiliare, per la stima dell’immobile esecutato, si è 
determinato il “ valore medio” a mq. derivante, per cui si ha il seguente: 
 
SCHEMA DI CALCOLO: 
Foglio n. 12 –particella n. 4318 – Cat. F/3 

PIANO TERRA    

Ristorante-Cucina        Euro/mq     300,00  x  400.00     Euro  120.000,00 

Magazzino Centrale Term.        Euro/mq     125,00  x    35.00     Euro      4.375,00 

Scalinata        Euro/mq     187,00  x    12.00     Euro      2.244,00 

PIANO PRIMO    

Ristorante-Camere        Euro/mq     375,00  x  400,00     Euro  150.000,00 

Balconi        Euro/mq     187,00  x    32,00     Euro      5.984,00 

PIANO SOTTOT. COPERTURA    
Sottotetto        Euro/mq     275,00  x   37.00     Euro    10.175,00  
Terrazzo        Euro/mq     225,00  x 100.00     Euro    22.500,00 

Foglio n. 12 – particelle n. 4789-4790  
 
Strade-FV Verde Pubblico        Euro/mq    0.85 x 1.7077,00     Euro      1.451,00 

         T O T A L E                        Euro  316.729,00 

(diconsi €  Trecentosedicimilasettecentoventinove/00) 

 
 

Questo è a giudizio del C.T.U. per l’esito finale del processo estimativo. 

 

15) Proceda a rilievi fotografici del bene anche eventualmente da utilizzare nella pubblicità, 

sulla stampa quotidiana o su manifesti, che dovrà essere espletata prima della vendita. 

R  Vedasi Allegati 
 

16) Controlli l'avvenuta notifica ai creditori iscritti e non intervenuti ex art. 498 c.p.c. 

 

R  Nulla. 

 

17) Al solo fine del successivo inserimento nell'avviso pubblicitario predisponga una breve scheda 

contenente, in modo sintetico, per ciascun lotto, i dati necessari per l'ordinanza di vendita: ubicazione, 

natura consistenza, tipologia e collocazione dei beni, descrizione catastale, servitù attive e passive, 

diritti reali gravanti sull'immobile, e trascritti, occupazione dell'immobile da parte dì persone diverse 
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dal proprietario ed il relativo titolo, eventuale presenza di abusi edilizi. 

 

R  Bozza avviso pubblicitario: annessa 

L’immobile è indivisibile e quindi deve essere venduto in un unico lotto. 

Lotto unico: diritti di piena proprietà su immobile a destinazione Alberghiera, sito nel Comune di 

Celenza sul Trigno (CH), alla Contrada Vallone Vecchio, snc, categoria F/3 (unità in corso di 

costruzione), costruito con struttura in c.a, stato grezzo, posto su un piano terra e primo. 

Superficie di circa 400,00 mq. per piano, più terrazzo di circa mq. 400,00, con terreno  

pertinenziale. Ingresso indipendente, direttamente dalla strada provinciale Celenza-Fondo Valle 

Trigno (SS 203). Buono stato di conservazione. Confina con: strada provinciale SS 203 sul lato 

Nord; con area altra proprietà sul lato Est; con strada Fondo Valle Trigno sul versante Sud; terreno 

stessa proprietà sul lato Ovest;  

L’immobile è riportato nel N.C.E.U. del Comune Celenza sul Trigno (CH), cosi distinto: 

- foglio n°12, particella n°4318, snc, piano T-I°, Categoria F/3;  

nel N.C.T. del Comune di Celenza sul Trigno (CH), cosi distinto: 

- foglio n°12, particella n°4789, mq. 1665, qualità seminat., classe 2, redd. dom. € 3,44, R.A. € 3.01; 

- foglio n°12, particella n°4790, mq. 200, qualità seminat., classe 2 ,redd. dom. € 0,41, R.A. € 0.36;  

L’immobile non è occupato. Presenta difformità edilizie. 

Prezzo a base d’asta, lotto unico, Euro 316.729,00. 

€ 316.729,00 (euro trecentosedicimilasettecentoventinove /00) 

 

18) Alleghi inoltre alla propria relazione almeno due fotografie esterne e due fotografie interne di 

ciascun bene nonché la relativa planimetria, due copie cartacee della bozza dell’ordinanza e 
dell'avviso di vendita, e le giustificazioni di spese (ricevute fiscali, specifica spese postali e di 
viaggio, etc). 
 

19) Provveda, terminata la relazione di stima, a tutte le comunicazioni previste dall'art. 173 bis, 3° 

comma,disp. Att. c.p.c, nei termini stabiliti, dandone atto a questo G.E. 

 
20) Provveda a depositare con modalità telematica la relazione, con relativi allegati, 

accompagnandola con una copia con mascheramento dei dati sensibili. 

 
21) Formuli, ove assolutamente necessario, tempestiva istanza di rinvio dell'udienza ex art. 569 

c.p.c. in caso di impossibilità di osservanza del termine di deposito; la mancata osservanza del 
termine originario, ovvero di quello prorogato, comporterà le conseguenze di legge circa la 
determinazione delle vacazioni e degli onorari, nonché l'applicazione delle sanzioni previste dal 
c.p.c 
 

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

della procedura; 
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 R  Poiché si tratta di edificio e/o unità in corso di costruzione l’attestato di prestazione energetica 

(APE) ai sensi del D.Lgs 192/2005 e s.m.i., non è stato mai prodotto. 

Al fine di verificare il rispetto dei termini concessi, nella perizia dovrà riassuntivamente indicarsi: a) 

la data del giuramento; b) la data dell'inizio delle operazioni peritali; e) i giorni concessi per 

l'espletamento dell'incarico; d) di quelli eventualmente accordati a seguito di richiesta di proroga. 

Incarico C.T.U.:               06  dicembre   2021 

Svolgimento delle indagini peritali:             27  gennaio      2022 

Data consentita per il deposito:             05  marzo         2022 

SUCCESSIVA UDIENZA AL:              28  ottobre       2022 

 

……………………………………………………………………………. 

Il sottoscritto CTU, nel rassegnare la su estesa relazione, si rende disponibile per ogni eventuale 

precisazione e integrazione qualora necessaria.  

 

Celenza sul Trigno, 28/02/2022 

 

I l  Tecnico  inca rica to  C .T .U . :  

Ar ch.  O sval do DI  NO CCO  
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