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Procedura esecutiva immobiliare n° 202/2008 
Promossa da ***************** 
Contro *****************  

Giudice dell'esecuzione Dott.ssa Stefania Cannavale 
CTU e custode: Ing. Di Francesco Dario   

    

Oggetto: d e s c riz ione e s tim a d i una p orzione d i ed ific io resid enzia le 
p osta ne l c om une d i Cam p li in Corso Um b erto I, 124, c ost itu ita d a un 
ap p artam ento a l p iano p rim o e re la t ive p ert inenze, p ig norata p er l'intera 
quota della piena proprietà.   

    

Lo sc rivente Dario D i Franc esc o c on stud io in Teram o, via N . Perro tt i, 

7 , isc rit to a ll'o rd ine d eg li ing eg neri d e lla p rovinc ia d i Teram o a l n° 902, 

p resenta la seg uente re lazione tec nic o-estimativa su inc aric o d e ll Ill.m o 

Giud ic e d e ll Esecuzione che, c on p rovved im ento in d ata 16/12/2008, lo ha 

nominato Consulente Tecnico d'Ufficio nonchè custode del bene. 

Espletate le operazioni e le ricerche resesi necessarie, lo scrivente redige il 

p resente e lab orato , d iviso in d ue p art i: una d esc rit t ivo-est im at iva, c om e in 

indice, l'altra di raccolta degli allegati.   
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A. Premesso 
- c he, ric evuto l inc aric o d i d esc rivere e st im are i b eni d i 

c om p end io d e lla p roc ed ura, lo sc rivente ha d ato c orso a lle 
ind ag in i p re lim inari, d i ind o le in form ativa e tec nic a, ind irizza te 
a lla rac c o lta d e i d at i ind isp ensab ili p er p oter suc c essivam ente 
p roc ed ere a lla ric hiesta d e lla d oc um entazione ip otec aria, 
catastale e comunale; 

- c he, p iù vo lte si è rec ato p resso i b eni og g etto d i st im a p er 
rendersi conto della loro consistenza; 

- c he, rac c o lt i a lc uni d oc um enti, ha p red isp osto g li e lab ora t i 
grafici da allegare alla relazione tecnico-descrittiva; 

- che ha proceduto alla valutazione dei beni.  

Tutto c iò p rem esso, lo sc rivente rasseg na il seg uente e lab orato 
tecnico estimativo.     

B. Dati del pignoramento.  

***************** c on sed e in C ivite lla d e l Tronto , p iazza F. Pep e, c on a tto 
d i p ig noram ento d e l 08/07/2008, p oneva in esec uzione un fab b ric ato d i 
c ivile ab itazione d i p rop rie tà d e l d eb itore sig . *********, ind ivid uato a l 
catasto urbano al Foglio n° 42 di Campli  particella 190  sub 3  cat. 
A/2  classe 2, consistenza 5,5 vani.     

C. Ubicazione e natura dei beni oggetto della stima  

I b eni og g etto d e lla st im a fanno p arte d e l fab b ric ato resid enzia le d i c orso 
Umberto I , 124, nel comune di Campli (TE) e sono costituiti da: 
- un ap p artam ento d i c ivile ab itazione p osta a l p iano p rim o c om p osto da 
ing resso, c uc ina e re tro-c uc ina, sa la , d ue c am ere , un b ag no e una 
veranda; 
-  un locale fondaco al piano terra con accesso dal vano scala comune; 
L ed ific io è situa to ne l c entro storic o d e lla c it tad ina d i Cam p li e d i 
c ostruzione antec ed ente a l 1967. Struttura p ortante in c em ento arm ato 
per tre piani fuori terra, senza interrato. La copertura a terrazzo.  
L ed ific io è c onfinato p er tre la t i d a strad e c om unali e p er un la to su 
p rop rie tà p riva ta . L ac c esso avviene d a via Cerm ig nano, p erp end ic o lare d i 
corso Umberto I. 
L ap p artam ento og g etto d i st im a è p osto a l p rim o p iano, c on una 
esp osizione a trec entosessanta g rad i. Internam ente d ota ta d i b uone 
finiture, segno di ristrutturazione eseguita intorno agli anni ottanta.  
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I loc a li d e ll ap p artam ento sono attua lm ente oc c up at i d a lla fam ig lia d e l s ig . 
* ******** composta dalla moglie e da due figli minorenni.   

D. Generalità dei beni e loro disponibilità.  

D1. Pertinenza 
Nud a p rop rie tà p er 1/1 a l sig . * ********, nato a Cam p li il 01/06/1954 
cod. fis. *********  in regime di separazione dei beni. 
D irit to d i ab itazione a l s ig . * ********, nato a Cam p li il 05/12/1926 c od . 
fisc. *********  e deceduto a Teramo il 18/12/2008  

Il p rim o d e i nom inat ivi c orrisp ond e a q ue llo c ontenuto ne l 
pignoramento e nei dati catastali (vedi punto successivo D3). 
Il s ig . * ********, invec e risulta d ec ed uto in d ata 18/12/2008, c essand o 
in ta l m od o il d irit to d i Ab itazione. Lo sc rivente ha p rovved uto alla 
vo ltura p resso l ag enzia d e l territo rio d i Teram o tram ite una p ra t ic a d i 
riunione d i usufrutto .    

D2. Provenienza  

L im m ob ile og g etto d i p ig noram ento è p ervenuto in p rop rie tà a l s ig . 
* ******** c on a tto a rog ito Nota io Vinc ent i Ennio , rep . 151381 in d ata 
17/12/2005. 
Il precedente proprietario era il sig. *********.   

D3. Dati catastali 
Al N.C.E.U. del comune di Campli i beni sono così censiti: 
Fog lio 42    -    p art ic e lla 190   -   sub a lterno 3   -   ca teg oria A/2   -    
classe 2   -    consistenza 5,5 vani   -    rendita  255,65   

Gli elaborati planimetrici depositati in catasto fabbricati non sono  
conformi allo stato dei luoghi. Risulta una diversa distribuzione degli 
spazi interni ma risultano invariate le superfici ed i volumi. 
La difformità è correggibile con una pratica di Denuncia di Variazione 
d a p resentare p resso g li uffic i d e ll Ag enzia d e l Territo rio .  

D4. Confini catastali 
Il bene oggetto di stima confina: 

 

A nord con area privata; 

 

ad est con via Cermignano; 

 

a sud con corso Umberto I 

 

ad ovest con vico Chiuso       
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D5. Situazione edilizia  

Com e risulta d a lla d oc um entazione fornita a llo sc rivente d a l d eb itore 
esec uta to e d a ric erc he e ffe t tuate p resso l uffic io tec nic o d e l c om une 
d i Cam p li, l ed ific io d i c ivile ab itazione d i c ui fa p arte il b ene og g etto 
d i p ig noram ento è sta to rea lizzato p rim a d e l 1967. Pertanto non vi 
sono c onc essioni ed iliz ie o t ito li ab ilita t ivi re la t ivi a lla c ostruzione d e llo 
stesso.  
L ap p artam ento ha c om unq ue sub ito lavori d i ristrut turazione interna 
d urante g li anni novanta, m od ific and o la d istrib uzione interna d eg li 
ambienti e creando un ulteriore bagno.    

D6. Situazione urbanistica  

Sec ond o il vig ente Piano Reg ola tore Genera le d e l c om une d i Cam p li, 
l ed ific io in c ui sono inserit i i b eni og g etto d i st im a è sta to ed ific a to in 
zona A 

 

Centro Storic o e q uind i sog g etto a lle Norm e p reviste d a l 
Piano per tale zona.     

E. Atti pregiudizievoli  

Da visure e ffe t tuate p resso la c onservatoria d e i reg istri im m ob ilia ri si è 
risc ontra to il seg uente sta to ip otec ario gravante sug li im m ob ili og g etto d i 
pignoramento:  

E1. Trascrizioni a favore 
Atto tra vivi 

 

c om p ravend ita a rog ito Nota io Vinc ent i Ennio d e l 
17/12/2005  rep. 151381/33239.   

E2. Trascrizioni contro 
Atto g iud iziario esec ut ivo d i p ig noram ento im m ob ilia re em esso 
d a l Trib unale d i Teram o in d ata 08/07/2008 rep . 549 trasc rit to 
p resso la c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 23/10/2008 
Reg. generale 18040  Reg. particolare 11032.  

Atto g iud iziario esec ut ivo d i p ig noram ento im m ob ilia re em esso 
d a l Trib unale d i Teram o in d ata 03/06/2002 rep . 208/2002 
trasc rit to p resso la c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 
17/06/2002 Reg. generale 9067  Reg. particolare 6442.  



Studio di progettazione Ing. Di Francesco Dario  via N. Pernotti, 7  64100 Teramo  cell.333.9388377  dario.df@alice.it 

Pagina 6 di 11 

At to g iud iziario esec ut ivo d i p ig noram ento im m ob ilia re em esso 
d a l Trib unale d i Teram o in d ata 08/07/2008 rep . 549 trasc rit to 
p resso la c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 23/10/2008 
Reg. generale 18040  Reg. particolare 11032.   

Ip otec a vo lontaria a g aranzia d i m utuo cond izionato c on a tto 
Nota io Giovanni Batt ista Barc one trasc rit ta p resso la 
c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 23/10/1996 Reg . 
generale 11864  Reg. particolare 1761.   

Atto g iud iziario esec ut ivo d i p ig noram ento im m ob ilia re em esso 
d a l Trib unale d i Teram o in d ata 09/12/1996, t rasc rit to p resso la 
c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 10/12/1996 Reg . 
generale 13824  Reg. particolare 2055.   

Atto g iud iziario esec ut ivo d i p ig noram ento im m ob ilia re em esso 
d a l Trib unale d i Teram o in d ata 14/12/1996 trasc rit to p resso la 
c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 16/12/1996 Reg . 
generale 14023  Reg. particolare 2107.   

Atto g iud iziario esec ut ivo d i p ig noram ento im m ob ilia re em esso 
d a l Trib unale d i Teram o in d ata 14/12/1996 trasc rit to p resso la 
c onservatoria d e i RR.II. d i Teram o in d ata 16/12/1996 Reg . 
generale 14024  Reg. particolare 2108.   

Ip otec a g iud izia le 

 

d ec reto ing iunt ivo Pretore d i Teram o in d ata 
17/12/1996 trasc rit to p resso la c onservatoria d e i RR.II. d i 
Teram o in d ata 18/12/1996 Reg . g enera le 14119 

 

Reg . 
particolare 2131.     

F. Descrizione dei beni.  

F1. Configurazione dei beni e stato manutentivo degli stessi.  

I b eni og g etto d e lla st im a sono situat i ne ll ed ific io d i c orso 
Um b erto I ne l c om une d i Cam p li. L intero fab b ric ato si p resenta  
in d isc re te c ond izioni. Sareb b ero nec essari a lc uni in te rvent i d i 
m anutenzione. L ap p artam ento invec e risu lta in b uono sta to d i 
conservazione e ben mantenuto.   
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G. MISURAZIONE  

Si è e ffe t tuato il rilievo p lan im etric o d e i b eni c on rest ituzione g ra fic a 
in scala 1:100 come da disegni allegati. 
Il c a lc o lo d e lla sup erfic ie c om m erc ia le è c om p rensivo d eg li sp essori 
d e i m uri p erim etra li, d e i m uri in terni e d e lla m età d e llo sp essore d e i 
muri confinanti con il vano scala e con altre proprietà.  

Di seguito si illustra il calcolo delle superfici:  

 

Appartamento piano primo.  

 

Superficie calpestabile (netta)          127,35 mq  

 

Superficie commerciale (lorda)         146,45 mq   

 

Fondaco piano terra.  

 

Superficie calpestabile (netta)              9,20 mq  

 

Superficie commerciale (lorda)          11,40 mq     

H. METODO DI STIMA.  

Per la d e term inazione d e l va lore c om m erc ia le d e i b eni si è sc e lto il 
m etod o d i ra ffronto .  Ta le m etod o c ost itu isc e la sintesi d i una 
p revent iva ind ag ine fina lizzata ad ind ivid uare q ua le sia il va lore d i 
m erc ato , p ra t ic a to in tem p i rec ent i, p er b eni im m ob ili sim ili a q ue llo 
in esam e tenend o p resente la vetustà , il t ip o d i fin iture , lo sta to d i 
c onservazione, la loc a lizzazione, lo sta to oc c up aziona le e la 
consistenza superficiale dei beni. 
La media dei prezzi dei beni analoghi determinata, è stata temperata 
p osit ivam ente o neg at ivam ente a lla luc e d eg li ind ic i sp ec ific i d e i b eni 
oggetto della presente stima.             
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I. ANALISI DELLE CARATTERISTICHE.  

I1. Estrinseche.  

Am b ie nte e c onom ic o e s oc ia le : b uono. L im m ob ile è p osto ne l 
centro storico del comune di Campli.  

Collegamenti stradali: sufficienti. L ab ita to storic o d i Campli è 
attraversata d a lla Strad a Sta ta le n° 262 c he d a lla SS. 81 
Teramo-Asc oli Pic eno p orta a M osc iano S. Ang elo . Non vi sono 
altre strade importanti che collegano la cittadina ai centri urbani 
di Teramo o alla costa adriatica.  

Condizioni climatiche: tipic he d e ll entro terra Tram ano, fred d o 
nei periodi invernali e caldo nei periodi estivi.  

S e rviz i s oc ia li e c om m e rc ia li: la c it tad ina d i Cam p li è forn ita 
d i tut t i i servizi nec essari a lla c om unità p er una b uona q ualità 
d e lla vita . Sono p resent i neg ozi, b ar, uffic io p osta le , b anc a, 
m unic ip io , m useo arc heolog ic o, ed ific i re lig iosi, fa rm ac ie , 
pizzerie, parcheggi.     

I2. Intrinseche.  

Accessibilità: sc arsa. M anc a un area d i p ert inenza su c u i 
sostare c on un ve ic o lo e la via p rinc ip a le (Corso Um b erto I) in 
quel tratto è alquanto stretta.   

Funz iona lità g e ne ra le : b uona. La d istrib uzione d eg li sp azi 
in terni è d i b uon live llo , le a ltezze d eg li am b ient i ad eg uate a lla 
d est inazione d uso.  

Funz iona lità d e g li im p ia nti e le ttric o , id ric o - termo-
sanitario e del gas: buona.  

G ra d o d i rifin itura : b uono. I p avim ent i e rivest im ent i sono in 
c eram ic a d i b uona q ua lità , g li in fissi in a llum in io e leg no,sanitari 
e rubinetterie di buona qualità.  

S ta to d i m a nute nz ione : b uono a ll in terno d e ll ap p artam ento, 
m a c on q ua lc he m anutenzione straord inaria d a fare ne lle p art i 
esterne a ll ed ific io .   

Esposizione: b uona. A 360°. Penalizzata ne lla p arte sud -ovest 
d a lla p resenza d i ed ific i m olto ravvic inat i. Panoram ic o l a ffac c io 
nord dalla veranda. 
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Salubrità: b uona c irc o lazione d e ll a ria a ll in terno d e i loc a li, c on 
esposizione sui lati opposti.   

Panoramicità: d isc re ta . L unic o a ffac c io p anoram ic o è q ue llo 
nord d a lla verand a sui m ont i Gem elli . Gli a lt ri a ffac c i hanno 
tutti edifici a qualche metro di distanza.  

Disponibilità: attua lm ente g li im m ob ili sono oc c up at i d a l 
d eb itore esec uta to sig . ********* e d a lla sua fam ig lio (m og lie e 
d ue fig li m inorenni), i q ua li hanno ric hiesto d i p oter cont inuare 
ad oc c up are l im m ob ile , d ic hiarand o c he lo stesso sarà lasc ia to 
libero da persone e cose al momento della formale richiesta.   

Il b ene og g etto d e lla p resente st im a risulta ne lla p iena p rop rie tà 
d e ll esec uta to sig . *********, q uind i p er l in tero 1/1. 
Risultava ino ltre sull im m ob ile un d irit to d i ab itazione d e l sig . * ********, 
p ad re d e ll esec uta to e deceduto in data 18/12/2008. Tale diritto si è estinto 
c on la m orte d e l t ito lare ed il so ttosc rit to  CTU ha p rovved uto a lla vo ltura 
p resso l ag enzia d e l territo rio d i Teram o tram ite una p ra t ic a d i riunione d i 
usufrutto .   

Lo sc rivente fa p resente c he la c o llab orazione c on l esec uta to è sta ta 
finora b uona, avend o ric evuto c on so llec itud ine og ni in form azione 
richiesta.                         
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L. VALORE ATTRIBUIBILE AI BENI.  

In b ase a lle c onsid erazione finora fa t te sulle c aratterist ic he d e l b ene 
og g etto d i st im a, si è p roc ed uto a lla c om p arazione d e llo stesso c on 
beni aventi analoghe caratteristiche. 
Ino ltre , l osservatorio im m ob ilia re d e ll ag enzia d e l Territo rio , p er il 
p rim o sem estre d e l 2009, p orta le seg uent i va lutazioni ne lla zona in 
c ui ric ad e l im m ob ile (Centro storico del comune di Campli):   

Abitazioni civili  -   valore commerciale per mq =   da  630      a  910  

Autorimesse    -    valore commerciale per mq =   da  380      a  480    

Per l im m ob ile og g etto d e lla p resente st im a si rit iene op p ortuno 
assum ere un va lore a m etro q uad rato d i sup erfic ie c om m erc ia le 
(lorda) pari a: 

- 

 

800 p er l ap p artam ento a l p rim o p iano 
-  300 pel il fondaco a piano terra   

Per cui il valore complessivo dei beni è pari a:   

800,00 x 146,45 mq =  117160,00 (Appartamento) +  
300,00 x   11,40 mq =      3420,00 (Fondaco) = 

          Totale valore        120 580,00 (euro centoventimilacinquecentottanta/00)    

M. PROPOSTA DI VENDITA.  

La c onsistenza, la d est inazione e le c aratterist ic he d eg li im m ob ili 
stessi impongono la formazione di un unico lotto di vendita.   

N. REGIME FISCALE. 
I beni sono ad uso personale e quindi soggetti a Tassa di Registro.   

O. GESTIONE. 
Per q uanto rig uard a le tasse c om unali (IC I, Rifiu t i ec c ..) sono sta te 
tutte regolarmente pagate come dichiara il debitore esecutato.     
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P. RIEPILOGO FINALE.  

Si riassumono le informazioni già dettagliatamente esposte nei paragrafi precedenti 
e riportate nel prospetto riepilogativo allegato A .  

1. Esiste corrispondenza del nominativo tra pignoramento e partita catastale 
attuale;  

2. I beni risultano regolarmente denunciati al N.C.E.U. del comune di Campli ma 
con planimetrie difformi rispetto allo stato dei luoghi per una diversa 
distribuzione planimetrica degli ambienti;  

3. I beni sono attualmente abitati dal debitore esecutato signor ********* e dalla 
famiglia dello stesso (moglie e due figli minorenni);  

4. Si esprime il parere di disporre la vendita in un unico lotto;  

5. I beni sono ad uso personale quindi soggetti a tassa di Registro;  

6. L esecutato e la moglie sono in regime di separazione dei beni;  

7. Il valore commerciale dei beni è il seguente:   

VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO DEI BENI ESECUTATI: 

 

 
120 580,00 (euro centoventimilacinquecentottanta/00)

     

IL VALORE DEL BENE IN PROCEDURA PROPOSTO PER LA VENDITA, IN 
CORRISPONDENZA DELLA MANCANZA DI GARANZIA PER VIZI DELLE MODALITA 
DI PAGAMENTO E DEGLI ALTRI FATTORI INCIDENTI NELLA PROCEDURA 
ESECUTIVA E DETERMINABILE IN EURO 95.000,00

 

(euro novantacinquemila/00), 
CONSIDERANDO UN ABBATTIMENTO PARI A CIRCA IL 20% RISPETTO AL VALORE 
COMMERCIALE RELATIVO AD UNA LIBERA CONTRATTAZIONE DI MERCATO  

   

Lo scrivente rassegna la presente relazione ad evasione dell incarico ricevuto e resta a 
disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.  

Con osservanza.  

Teramo, 11 gennaio 2010  Il C.T.U. 
Ing. Dario Di Francesco    

_____________________________________ 

 


