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TRIBUNALE CIVILE DI LUCERA  
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI 

GIUDICE DOTT. G. STANO 
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO  

ALL’ESECUZIONE IMMOBILIARE  

N. 155 - 12  

PROMOSSA DA Banco di Napoli  S.p.A. 

CONTRO XxxX  

PROCURATORE Avv. Laura Terreri 

Avv.  Enrico Palmadessa 

C.T.U. Dott. Agr. Valente Forte  
_________________________ 

RELAZIONE TECNICA 

_________________________ 

OGGETTO 

Esecuzione Immobiliare n. 155 - 12promossa da Banco di Napoli  S.p.A., P. I. 

04485191219, rappresentata e difesa dall’Avv. Laura Terreri, elettivamente domiciliato 

presso lo studio dell’Avv. Enrico Palmadessa in Via Zuppetta 46, Lucera - contro Xxx 

nato a xxx il xxx c.f. XXX, residente a xxx in xxa s.n.c.. 

_________________________ 

INCARICO, GIURAMENTO E QUESITO 

Il sottoscritto dottor Agronomo Valente Forte, regolarmente iscritto all’Albo dei Dottori 

Agronomi e Forestali della Provincia di Foggia, al n. 518, e all’Albo dei Consulenti 

Tecnici del Tribunale di Lucera, nominato C.T.U. nella procedura in oggetto dall’ill.mo 

G.E. dott.ssa Stano in data 29.11.2012 veniva incaricato, dopo aver prestato il 

giuramento secondo la formula di rito, di rispondere al seguente quesito:
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I. CONTROLLI la corrispondenza tra il/i bene/i pignorato/i e la titolarità in 

capo al/i debitore/i esecutato/i, verificando, a tal fine, la completezza della 

documentazione relativa alle iscrizioni e trascrizioni prodotta dal creditore 

procedente e accerti se essa riguardi tutti i beni pignorati e sia relativa a tutti i 

proprietari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla trascrizione del 

pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del debitore o di un suo 

dante causa anteriore ai suddetti venti anni, comunicando immediatamente 

all'ufficio le eventuali carenze riscontrate e ciò anche sulla scorta della 

eventuale relazione notarile; accerti quindi per ogni lotto formato se la 

proprietà appartenga al debitore o ai debitori ed eventualmente per quale 

quota, indicando i nomi dei comproprietari; 

2. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni 

altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo 

raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore ed al creditore procedente 

della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali e previo altresì accesso 

all'immobile: 

a. all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla 

formazione di uno o più LOTTI per la vendita, descrivendoli analiticamente e 

provvedendo, previa autorizzazione del giudice ed indicazione dei costi, ove 

necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione 

estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; 

b. all'elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all'immobile, alla 

verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico ed edilizio, anche 

sotto il profilo dell'agibilità, verificando anche la coincidenza tra ciò che è 

stato assentito col titolo abilitativo e ciò che è stato in concreto costruito; in 

caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione di ciò che è stato sanato o 

dell'eventuale sanabilità in applicazione del combinato disposto degli artt. 46, 

comma 5 del DPR 6 Giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 

1985, n. 47, nonché dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni 

presso gli uffici comunali competenti; 

c.  alla verifica della dotazione di attestato di qualificazione energetica 

ovvero di certificazione energetica e provveda ad allegazione della stessa ex 

art. 6 comma 3 d.lgs. n. 192/2005, come modificato dall'art. 2 d.gls. n. 

311/2006; in mancanza rediga certificazione energetica dell’immobile secondo 

gli indici di prestazione energetica previsti dal D.M. 26.06.209 in forza 

dell’art. 2 ter d. lgs. 192/2005 ed indichi le spese necessarie per 

l’adeguamento del bene alla disciplina sul risparmio energetico;  

d.  all'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento 

dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le 

risultanze catastali ,indicando altresì gli ulteriori elementi necessari per 

l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo, previa 

autorizzazione del G.E. ed indicazione dei relativi costi, le variazioni che 

fossero necessarie per l'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al 

N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39, oltre ad acquisire la relativa 

scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformità 

o mancanza di idonea planimetria del bene, sempre previa autorizzazione del 

G. E. ed indicazione dei relativi costi, alla sua correzione o redazione; 

e. alla verfica della conformità tra le planimetria catastali degli 
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immobili pignorati e lo stato dei luoghi; all’indicazione, in caso di difformità, i 

costi dell’adeguamento delle planimetrie allo stato dei luoghi, evidenziando 

eventuali scostamenti tra i costi attuali a carico dell’aggiudicatario a seguito 

dell’emanazione del decreto di trasferimento; all’adeguamento, in caso di 

difformità, delle planimetrie allo stato dei luoghi, previa specifica 

autorizzazione del G.E.; 

3. REDIGA quindi, in fascicoletti separati, limitatamente ai soli beni oggetto 

del pignoramento, tante relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, 

indicando, in ciascuna di tali relazioni: 

• l'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante 

indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (città, 

via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei 

confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli 

eventuali millesimi di parti comuni; ciascun immobile sarà identificato, in 

questa parte della relazione, da una lettera dell'alfabeto e gli accessori dalla 

medesima lettera con un numero progressivo; 

• la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo 

per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato "DESCRIZIONE 

ANALITICA DEL'' (appartamento, capannone ecc. ) e la lettera che 

contraddistingue l'immobile nel paragrafo "Identificazione dei beni oggetto 

della stima"), indicando la tipologia del bene, l'altezza interna utile, la 

composizione interna; ed indicando poi in formato tabellare, per ciascun 

locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione 

della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 

l'esposizione, le condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito 

indicherà altresì le caratteristiche strutturali del bene (tipo di fondazioni, solai, 

copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne dell'edificio), nonché le 

caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni, 

tramezzature interne, pavimentazione, porta d'ingresso, scale interne, impianto 

elettrico, impianto idrico, impianto termico, precisando per ciascun elemento 

l'attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla 

vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento); 

• indichi altresì le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, 

giardino ecc.) 

• lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore 

(indicando, in tal caso, quale sia l'utilizzo dell'immobile: es. abitativo, 

lavorativo ecc.) o da terzi e, in tal caso, a che titolo; ove essi siano occupati in 

base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e 

la scadenza del contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, 

l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso 

per il rilascio; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, 

sarà disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso; non sarà 

inoltre liquidato alcunché sino alla acquisizione dei suindicati elementi; 

• i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in 

sezioni separate quelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che 

saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi 

ultimi, i costi a ciò necessari; il perito dovrà in particolare ed, in ogni caso, 

pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza 
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dei seguenti oneri e vincoli: 

per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente: 

o domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che 

stato) ed altre trascrizioni; 

o atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 

o convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale al coniuge; 

o altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale (es. oneri reali, 

o obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, 

ecc.); 

o l'esistenza di un usufrutto, tenendone conto nella valutazione del bene; 

per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al 

momento della vendita a cura e spese della procedura: 

o iscrizioni; 

o pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli; 

o eventuali difformità urbanistico-edilizie 

o eventuali difformità catastali; 

altre informazioni per l'acquirente, concernenti: 

o l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese 

condominiali ordinarie); 

o eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute; 

o eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni 

anteriori alla data della perizia; 

o eventuali cause in corso; 

• la valutazione separata di ciascun lotto, indicando distintamente e in separati 

paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la 

stima, il valore al mq e il valore totale; esponendo altresì analiticamente gli 

adeguamenti e le correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in 

maniera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i 

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali 

costi di sanatoria (v. infra), spese condominiali insolute, la necessità di 

bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi, altri oneri o pesi; determini 

dunque il valore finale del bene (lotto), prefigurando le due eventuali diverse 

ipotesi: a) in cui gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la 

bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura; b) ovvero siano 

lasciati interamente a carico dell'acquirente. In particolare, trattandosi di 

immobile abusivo stabilisca se sia condonabile in base alla legislazione di 

volta in volta vigente (tenendo conto della data dell'abuso e del termine 

previsto per la presentazione della domanda) ovvero sanabile ex art. 36 del t.u. 

edilizia, d.p.r. 380/01 (accertamento di conformità) mediante rilascio di un 

permesso in sanatoria, indicando i relativi costi; se trattasi di irregolarità non 

condonabile o non sanabile stabilisca, quale prezzo base il valore dell'area su 

cui insiste il fabbricato abusivo detratti i costi di abbattimento e rimozione 

ovvero il suo valore d'uso ovvero utilizzi motivatamente un altro criterio che 

tenga conto del fatto che trattasi si immobile abusivo suscettibile di essere 

abbattuto (v. art. 30, 31, 33, 34, 35 e 37 del t.u. edilizia, d.p.r. 380/01); 

• nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della sola 

quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise; 
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precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso 

affermativo, le parti che potrebbero essere separate in favore della procedura; 

4. Omissis. 

5. Omissis. 

6. Omissis. 

7. Omissis. 

8. Omissis. 

9. Omissis. 

10. Omissis. 

11. Omissis. 

12. Omissis. 

13. Omissis. 

14. Omissis. 

15. Omissis. 

16. Omissis. 

_________________________ 

PREMESSA 

Nell’atto di pignoramento i beni immobili vengono così individuati: 

 NCT: Comune di Rodi Garganico (FG), Foglio 9, mapp. 193, 195, 196, 192, 358, 

397, 412, 447 

Diritto:1/1 piena  

 NCEU: Comune di Rodi Garganico (FG), Foglio 9, mapp. 194 sub. 2 

Diritto:1/1 piena  

Per mantenere inalterato il valore dell'immobile si ritiene conveniente la vendita dei beni 

oggetto di perizia in un UNICO LOTTO. 

Il sopralluogo è avvenuto in assenza dell’esecutato, e le operazioni peritali sono state 

espletate correttamente, come da verbale allegato (allegato 7). 

_________________________ 

INDAGINI SVOLTE 

In giorni diversi il sottoscritto ha effettuato: 

 ispezioni presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio - Servizi Catastali di Lucera; 

 ispezioni presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio - Servizi di Pubblicità 

Immobiliare di Lucera; 

 ispezione in Rodi Garganico per individuare i beni pignorati e, quindi, accertare 

l’attuale stato di fatto e verificarne la corrispondenza con i dati e gli elaborati tecnici in 

possesso del C.T.U.; 

 ispezione presso l’ufficio di Acquedotto Pugliese presso le sedi di San Severo e San 

Nicandro Garganico; 

 acquisizione atti di provenienza e CDU 

 acquisizione del contratto di affitto presso l'Agenzia delle Entrate di San Severo. 

 riprese fotografiche dei beni immobili pignorati; 

 indagini di mercato in loco ed ispezioni ed indagini tutte utili alla stima. 
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_________________________ 

UNICO LOTTO 

TRIBUNALE CIVILE DI LUCERA 

CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI 

GIUDICE DOTT. G. STANO 
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO ALL’ESECUZIONE IMMOBILIARE  N. 

190 - 11  
_________________________ 

DIRITTO VENDUTO 

1/1 DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ 

_________________________ 

PROPRIETARI 

Xxx- c.f. XXX 

per la quota di 1/1 

__________________________ 

OCCUPANTE 

Azienda Agricola “Torretta” di Santoro Rosanna, c.f. SNT RNN 69M71 I330B. 

________________________ 

COMPROPRIETARI 
nessuno 

_________________________ 

UBICAZIONE 

La proprietà si trova nel territorio del Comune di Rodi Garganico in Contrada Torretta. 

_________________________ 

IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PERIZIA 

Antica villa di pregio architettonico inserita in un agrumeto con suggestiva vista sulla 

costa. 

_________________________ 

DESCRIZIONE CATASTALE 
NCT Comune RODI GARGANICO (FG) - Intestatario: XXX per la quota di 1/1. 

(allegato 3).  

Foglio particella Qualità e Classe 
Superficie 

Mq 

Reddito 

dominicale 

(€) 

Reddito 

agrario 

(€) 

9 192 Agr. Irr. - 2 4383 129,03 50,93 

9 193 Fabb. Rurale 133 - - 

9 195 Fabb. Rurale 1007 - - 

9 196 Fabb. Rurale 31 - - 

9 358 Agr. Irr. - 2 4092 126,80 47,55 

9 412 Agr. Irr. - 3 3105 80,18 30,47 

9 447 Agr. Irr. - 2 2024 62,72 23,52 

NCT Comune RODI GARGANICO (FG) - Intestatario: XXX per la quota di 2/8. 

(allegato 3).  

Foglio particella Qualità e Classe 
Superficie 

Mq 

Reddito 

dominicale 

(€) 

Reddito 

agrario 

(€) 
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9 397 Bosco Alto - 3 180 0,14 0,04 

Manca la voltura che completa il trasferimento per la proprietà di 1/1 a XXXX  

NCEU Comune RODI GARGANICO (FG) - Intestatario: XXX per la quota di 1/1. 

(allegato 3). 

Foglio Particella  Sub. Categoria  Classe  Consistenza  Rendita (€) 

9 194 2 A/2 1 11,5 890,89 

_________________________ 

VARIAZIONI CATASTALI 

Non sono da evidenziare variazioni catastali a carico degli immobili. 

________________________ 

PROVENIENZA 

Xxx acquistava da Ruggero Carmine Antonio e Caldara Angela ¼ dei mappali 192, 193, 

195, 196, 358, 397, 412, 447 fg. 9 del NCT e del mapp. 194 sub 2 NCEU del fg. 9, con 

atto del 28 .07.2004 rep. 10612 del notaio D’Addetta e trascritto il 02.08.2004 alla C. RR. 

II. ai nn. 5756 R.P.. 

Xxx acquistava da Ruggero Rosa Giulia, Ruggero Maria Annunziata, Ruggero Giulia 

Antonia, Ruggero Donata Maria, Ruggero Giovanna Maria, Ruggero Patrizia i ¾ dei 

mappali 192, 193, 195,196, 358, 397, 412, 447 fg. 9 del NCT e del mapp. 194 sub 2 del fg. 

9 NCEU, con atto del 28.07.2004 rep. 10613 del notaio D’Addetta e trascritto il 

02.08.2004 alla C. RR. II. ai nn. 5757 R.P.. 

Ruggero Carmine Antonio e Caldara Angela acquistavano da Ruggero Antonio Salvatore 

1/8 dei mappali 192, 193, 195,196, 358, 397, 412, 447 fg. 9 del NCT e del mapp. 194 sub 

2 del fg. 9, con atto del 15.09.1997 del notaio Ruo. 

Ruggero Rosa Giulia, Ruggero Maria Annunziata, Ruggero Giulia Antonia, Ruggero 

Donata Maria, Ruggero Giovanna Maria, Ruggero Patrizia, Ruggero Antonio Salvatore e 

Ruggero Carmine Antonio ricevevano ciascuno 1/8 del mappale 193 fg. 9, per effetto della 

successione, presentata il 20.05.1999 n. 899 vol. 185/1 trascritta alla CCRR al n. RP 5905 

in data 13.08.2001, in morte di Ruggero Michele avvenuta il 26.09.1995. 

Ruggero Rosa Giulia, Ruggero Maria Annunziata, Ruggero Giulia Antonia, Ruggero 

Donata Maria, Ruggero Giovanna Maria, Ruggero Patrizia, Ruggero Antonio Salvatore e 

Ruggero Carmine Antonio ricevevano ciascuno 1/8 dei mappali 192, 195,196, 358, 397, 

412, 447 fg. 9 del NCT e del mapp. 194 sub 2 del fg. 9, per effetto della successione, 

presentata il 29.01.1996 n. 148 vol. 185/1 trascritta alla CCRR al n. RP 876 in data 

08.02.1999, in morte di Ruggero Michele avvenuta il 26.09.1995. 

Al ventennio i beni erano di proprietà di Ruggero Michele. 

________________________ 

DESCRIZIONE ANALITICA DEL LOTTO 
La proprietà pignorata è composta da un terreno di circa 14000 mq su cui insiste una 

antica villa di campagna su tre piani risalente al 1838 (data desumibile dal fregio presente 

sulla chiave di volta dell’arco del portale di ingresso), di notevole pregio storico e 

architettonico, con annessi fabbricati strumentali.  

La proprietà ha più accessi. Un accesso carrabile da strada comunale Grattarola-Santi Iorio 

tramite un cancello ubicato sulla particella 191. Questo accesso è caratterizzato da un 

cancello di ingresso in ferro battuto con due pilastri in muratura, di cui uno crollato a terra, 

da cui si diparte una strada in terra battuta sconnessa che nella parte finale è ornata da un 

doppio filare di bosso. Il secondo accesso è presente invece sulla particella 397 e si 

raggiunge mediante una ripidissima strada con battuta di cemento con lavorazione 



 

C.T.U.  a l l ’E . I .  155  -  12   Pagina 8 

 

antisdrucciolo. Attualmente questo ingresso è totalmente invaso da vegetazione spontanea 

e quindi non è praticabile. Un terzo cancello di accesso caratterizzato da un portale ad arco 

con ante in legno è poi presente al termine della strada interpoderale che si diparte dalla 

strada comunale Cappella e accede direttamente alla particella 358. 

1. La villa e gli annessi 

2. Il fondo agricolo 

1 La villa e gli annessi 

L’edificio centrale è un antico casino di campagna, costruzione tipica del territorio, su tre 

piani, di circa 600 mq, attualmente non abitabile e su cui era in corso un importante 

intervento di restauro conservativo. Al piano terra troviamo un ampio androne di ingresso 

di circa 28 mq che comunica, procedendo in senso orario, partendo da sinistra, con 

l’ambiante cucina, un ripostiglio, il vano scale che porta al piano primo e una cappella. 

All’androne si accede per mezzo di un ampio portale ad arco con portone in legno a due 

battenti con doppia apertura per l’accesso pedonale. Esternamente l’arco è decorato una 

cornice in marmo e una chiave di volta su cui è incisa la data di edificazione. La 

mezzaluna superiore del portale è chiusa esternamente da una grata decorata in ferro 

battuto e internamente da un serramento con vetro. La pavimentazione è realizzata con 

cementine monocromatiche grigie. Le pareti e il soffitto sono intonacati di bianco. Sulle 

pareti sino all’altezza di poco più di un metro è stata effettuata una decorazione, che 

prosegue poi anche lungo le pareti del vano scala, che vuole simulare la presenza di una 

lastricatura.  

L’ambiente cucina (20 mq circa) è munito sulla parete est di una finestra e di una porta, 

che comunica con l’esterno, e di un’altra finestra sulla parete nord. In questa stanza è 

presente un elemento di pregio rappresentato da un focolare ancora decorato dai fregi 

originali in pietra. E’ presente inoltre un lavabo posto sotto la finestra della parete nord e 

una dispensa a muro ricavata in una nicchia della parete ovest. Al pavimento troviamo 

delle cementine monocromatiche grigie come quelle presenti nell’androne. Pareti e soffitto 

sono intonacate di bianco.  

Il ripostiglio (circa 5 mq) è ricavato nel sottoscala ed è chiuso da una porta in legno. 

La cappella è un ambiente rettangolare, speculare a quello della cucina, diviso in due 

porzioni dalla presenza di un altare decorato da fregi e pitture. L’ambiente è impreziosito 

da alcuni affreschi a motivo floreale in buono stato di conservazione. Il pavimento in 

questa stanza è stato in parte rimosso durante i lavori di restauro. Androne, cucina e 

cappella sono caratterizzate da un soffitto con volta a botte. 

Il piano terra è composto inoltre da altri due ambienti destinati a deposito attrezzi (ad est) 

e stalla (ad ovest), posti sul lato sud dell’edificio, ai quali si accede però solo dall’esterno. 

Entrambe le stanze hanno il soffitto con volta a botte e hanno una superficie di circa 17 

mq ciascuna. Nella stanza adibita a deposito attrezzi sono presenti due botole sul 

pavimento da cui si accede a piccoli ambienti sotterranei. Entrando in questa stanza si nota 

la presenza di un contatore per l’acqua, in basso a sinistra, e di un quadro elettrico sul 

fondo della stanza. 

Percorrendo la prima rampa di scale con pedata in marmo originale che portano al piano 

primo ci si trova di fronte ad un affresco raffigurante una scena bucolica scoperto sotto 

l’intonaco durante i lavori di restauro. Percorrendo la seconda rampa di scale si arriva 

quindi al primo piano e più precisamente ad un disimpegno che dà accesso sulla sinistra ad 

una sala centrale speculare all’androne del piano terra e sulla destra ad un ambiente 

speculare al deposito attrezzi. Sulle pareti est e ovest della sala centrale si aprono quattro 

porte che danno accesso a quattro stanze indipendenti. Sulla parete sud invece si apre la 
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porta che proviene dal disimpegno, una porta che conduce alla terza rampa di scale e una 

porta che racchiude un ripostiglio. Sulla parete nord si apre invece un’ampia porta finestra 

con un piccolo balcone. Le quattro stanze di circa 16 mq ciascuna, sono munite ognuna di 

due finestre e di diverse nicchie. La pavimentazione, in cementine di diversa foggia e 

colore, è stata parzialmente smontata, accuratamente numerata e accatasta per consentire 

le operazioni di restauro e il suo ripristino allo stato originario. La sala e le quattro stanze 

hanno soffitto con volta a specchio. Quello della sala centrale, tuttavia, è stato 

completamente smontato per consentire il restauro del solaio sovrastante. 

Dal disimpegno, in direzione sud, si raggiungono due ambienti tra loro comunicanti 

destinati probabilmente a sala pranzo e cucina che sembrano avere uno stile più spartano 

rispetto agli ambienti precedentemente descritti. La prima stanza è munita di una finestra 

sulla parete est e di una portafinestra sulla parete sud che conduce al patio esterno per 

mezzo di una suggestiva scala in muratura. La cucina invece è munita di due finestre, una 

nicchia e un focolare con fregi in pietra originali. Da questo ambiente si ha accesso inoltre 

ad una piccola sala da bagno con sanitari risalenti presumibilmente alla seconda metà del 

‘900. I soffitti di queste due stanze sono in pessimo stato. In più punti, infatti, il soffitto è 

annerito e danneggiato e il solaio squarciato.  

Dalla sala centrale si accede quindi ad un secondo vano scale che porta al secondo piano. 

Questo nell’atto di compravendita viene descritto come una soffitta; agli ambienti di 

questo piano, speculari alla sala e alle quattro stanze precedentemente descritte al piano 

primo, non è possibile accedere per la mancanza del solaio della sala centrale oggetto di 

restauro. Un’altra caratteristica di pregio dell’edifico è che tutti gli infissi e i serramenti 

interni sono quelli originali dell’epoca e possono essere recuperati con un intervento di 

restauro. 

Dal secondo piano si accede per mezzo di una ripida scala in pietra ad un piccolo terrazzo 

di circa 6 mq. 

Dal terrazzo è possibile osservare il tetto dell’edificio a quattro spioventi che è stato 

oggetto di restauro. È stata realizzata una struttura con travatura in legno a vista 

apprezzabile dall’interno e copertura con coppi in terracotta originali. È stato inoltre 

restaurato il terrazzo e i particolari comignoli caratteristici dell’architettura tradizionale 

della zona. Sul tetto è inoltre presente una struttura che accoglieva una campana 

probabilmente collegata alla cappella.  

Il tetto della cucina, della sala da pranzo e del bagno (piano primo) visibile dal terrazzo, è 

a falda unica e sembra realizzato con lastre in fibrocemento che sono in più punti 

danneggiate e dovranno essere bonificate. 

Tutti gli impianti devono essere ripristinati secondo le vigenti normative. 

Direttamente adiacente alla casa, in direzione sud, c’è un patio costituito da 9 colonne con 

capitelli a forma di umbone appuntito su cui poggia un pergolato che circonda il bel pozzo 

di raccolta delle acque piovane convogliate al suo interno da un complesso sistema di 

canalette, le cui tracce si rilevano in più punti. Attorno al pozzo vi sono diverse sedute in 

pietra per il ristoro all’ombra del pergolato. Vi si accede sia dalla scala che scende dalla 

sala sud del primo piano che da un portale ad arco esterno chiuso da un cancello in ferro 

battuto.  

Adiacente a questo spazio, in direzione est c’è un fabbricato in parte su due piani, la cui 

copertura è parzialmente crollata. In questi ambienti si svolgevano le attività legate 

all’agricoltura. Vi è infatti uno spazio destinato a frantoio, come è desumibile dalle antiche 

macine in pietra ancora presenti, il forno a legna per la panificazione e altre stanze 

destinate a ricovero attrezzi. Del fabbricato, che è stato già oggetto di un precedente 
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tentativo di restauro, restano i muri perimetrali e i muri divisori interni in parte ricoperti da 

vegetazione spontanea.  

Davanti a tale fabbricato e sul lato est del fabbricato principale si erge una maestosa 

quercia alla base della quale è posizionata una panchina circolare in muratura e, nelle 

immediate vicinanze, quattro colonne che delimitano l’aia dall’inizio dell’agrumeto. 

In direzione ovest invece si sviluppa un’altra porzione di edificio attualmente 

completamente diroccata, invasa dalle sterpaglie e priva di copertura che risulta solo 

parzialmente nella mappa catastale.  

Un ulteriore manufatto (mapp. 196), posizionato sul limite nord-ovest della proprietà, 

consiste in una piccionaia sormontata da una terrazza con panchine in muratura e balaustre 

decorate con volute, che consente una suggestiva vista sul litorale. 

Da quanto accertato presso l’ufficio di Acquedotto Pugliese di San Severo e di San 

Nicandro Garganico la proprietà è raggiunta dalle condutture dell’acquedotto. Esisteva 

un’utenza, ora sospesa, in Contrada Sorgente a nome del precedente proprietario. Non è 

stata invece effettuata voltura da parte del pignorato. 

2 Il terreno 

Gli appezzamenti di terreno circondano la casa sul lato ovest, nord ed est creando facile 

accesso all’abitazione e dando ampio respiro ai fabbricati. Il terreno si prolunga poi con 

una porzione più grande di forma rettangolare in direzione est, con giacitura leggermente 

acclive verso est e ottima esposizione. Questa era la porzione prettamente produttiva della 

proprietà. Su di essa insiste un agrumeto misto, parzialmente in stato di abbandono, il cui 

valore attuale più che produttivo è di carattere paesaggistico. Parte dell’agrumeto ha subito 

un intervento di recupero che è consistito nell’eliminazione di rovi e arbusti spontanei e 

nella potatura delle piante. La porzione più ad est della proprietà è invece attualmente 

condotta a prato. A metà del limite est del mappale 412, infine, è posizionato un manufatto 

fuori terra che copre un pozzo per l’estrazione di acqua sotterranea; si nota la presenza di 

tubi in polietilene e un cavo elettrico di recente istallazione che sta a testimoniare al 

presenza di una pompa per il sollevamento dell’acqua. Lungo il confine nord sono presenti 

diverse prese d’acqua. 

________________________ 

REGOLARITÀ EDILIZIA  

Da quanto appreso presso l’Ufficio Tecnico Comunale di Rodi garganico, non esistono 

Concessione Edilizia o DIA in capo al sig. Xxxo all’affittuario per i lavori di restauro in 

corso. I fabbricati sono stati realizzati regolarmente in data anteriore al 1 settembre 1967 e 

non hanno mai subito nel tempo modifiche comportanti ipotesi di abusivismo edilizio. 

Tutti i fabbricati rurali, ad eccezione dell’edificio centrale, risultano ancora accatastati al 

NCT.  

________________________ 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

I mappali 192, 193, 194, 195, 196, 358, 397, 412, 447 fg. 9 del NCT sulla base del PRG 

approvato con delibera di Giunta Regionale n. 613 del 14.05.2002 risultano ricadere in 

zona “E2” Agricola Speciale a coltura caratteristica da preservare e che per dette particelle 

valgono in sintesi le seguenti prescrizioni e parametri urbanistici: 

- indice di edificabilità fondiaria 0,03 mc/mq e non è possibile utilizzare la norma 

dell’Art. 51 della L.R. n. 56/80, relativa all’accorpamento di fondi non contigui; 

- procedura di intervento :C.E. singola previo parere della Commissione Paesaggistica; 

area fondiaria minima per poter utilizzare eventuali indici di fabbricabilità non potrà essere 

inferiore a 10.000 mq. 
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_________________________ 

CONFINI 
Il lotto confina a nord con il mapp. 191, 181 e 359 a est con il mapp. 362, a sud con il 

mapp. 357, 355, strada, 473, 348, 347, 491, 532 e 346, a ovest con il mapp. 197. 

_________________________ 

OCCUPAZIONE 

Attualmente esiste un contratto di affitto n. 3430 serie 3 registrato presso l’Agenzia delle 

Entrate di San Severo in data 29.09.2006, nel quale il sig. Xxx cede in affitto a Santoro 

Giovanna, nata a San Teramo in Colle il 31.08.1968, residente a Rodi Garganico in 

Contrada Petrara, in qualità di titolare dell’Azienda Agricola “Torretta”, il fondo rustico 

sito in Rodi Garganico, censito al NCT come mapp. 192, 193, 195, 196, 358, 412 e 447 fg. 

9, per un periodo di 15 anni e per un canone di affitto di 500,00 €/anno.  

È escluso dal presente contratto la particella 194, sub 2 del NCT corrispondente al 

fabbricato principale.  

_________________________ 

Agenzia del Territorio della provincia di Foggia 

Sezione staccata di Lucera 

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

nn. 6140 R.G. e 5000 R.P. Del 18/08/2012 

a favore: Banco di Napoli S.p.A., OMISSIS; 

a carico: XXX, OMISSIS; 

titolo: Verbale di pignoramento immobili. Atto giudiziario del Tribunale di Lucera, 

rep. n. 5000 del 13.08.2012  

beni colpiti:  

 NCT: Comune di Rodi Garganico (FG), Foglio 9, mapp. 193, 195, 196, 192, 358, 

397, 412, 447 

Diritto:1/1 piena  

 NCEU: Comune di Rodi Garganico (FG), Foglio 9, mapp. 194 sub. 2 

Diritto:1/1 piena  

_________________________ 

Agenzia del Territorio della provincia di Foggia 

Sezione staccata di Lucera 

ISCRIZIONI 

nn. 7548 R.G. e 1090 R.P. Del 02.08.2004 
a favore: Banco di Napoli S.p.A., OMISSIS; 

a carico: XXX, OMISSIS; 

titolo: Ipoteca volontaria mutuo a rogito Notaio D’addetta del 29.07.2004. 

somma iscritta: 200.000,00 euro 

somma capitale: 100.000,00 euro 

beni colpiti: 

 NCT: Comune di Rodi Garganico (FG), Foglio 9, mapp. 193, 195, 196, 192, 358, 

397, 412, 447 

Diritto:1/1 piena  

 NCEU: Comune di Rodi Garganico (FG), Foglio 9, mapp. 194 sub. 2 

Diritto:1/1 piena  

Al 08.03.2013 non risultano altre trascrizioni o iscrizioni a carico dell’esecutato. 

_________________________ 

STIMA DEL VALORE 



 

C.T.U.  a l l ’E . I .  155  -  12   Pagina 12 

 

La stima del valore dell'unità immobiliare è stata determinata considerando tutto quanto 

sopra esposto (contesto, consistenza, caratteristiche, stato conservativo, valore storico e 

architettonico, stato di avanzamento dei lavori di restauro, occupazione) e all’andamento 

attuale del mercato dei terreni con caratteristiche simili ubicate nello stesso comune e in 

comuni limitrofi. La proprietà, vista la suggestiva ubicazione, l’unicità e il pregio 

architettonico e storico dei fabbricati, è da considerarsi un bene di lusso. 

Considerata dunque la natura dei beni pignorati, ai fini della stima si procede con la 

metodologia che segue:  

- nel complesso terra-fabbricati si considera la prima come pertinenza dei secondi: 

all’agrumeto non viene attribuito valore venale indipendente ma è considerato 

pertinenza della villa, poiché è opportuno valutare il fondo in funzione della sua 

capacità di incrementare efficacemente il valore venale del tutto; 

- per il fabbricato principale si individua il valore venale, il valore cioè che si ritiene 

possa più probabilmente spuntarsi in sede di vendita (V1  x  S1); 

- per l’insieme degli annessi si individua un valore a corpo (V2). 

Stima del valore (V, €): 

S1, superficie fabbricato centrale,  m2 600 

V1, valore fabbricato centrale,   €/m2 2.500,00 

V2, valore fabbricati annessi,   € 300.000,00 

Vtot  =  (  S1  x  V1  )  +  (  V2  ) 

Vtot  =  (600  x  2.500,00)   +  (300.000,00) 

Vtot  =  1.800.000,00 € 

Prezzo arrotondato  € 1.800.000,00 

diconsi unmilioneottocentomila euro. 

_________________________ 

Allegati: 
1. Allegato fotografico 

2. Certificato di Destinazione Urbanistica  

3. Visure catastali e estratto di mappa 

4. Copia titolo di provenienza 

5. Copia del contratto di affitto 

6. Avvisi di ricevimento delle raccomandate 

7. Verbale di sopralluogo 

_________________________ 

Si attesta, infine, di aver provveduto ad inviare copia del presente elaborato al creditore e 

al debitore. 

_________________________ 

Tanto per l’incarico ricevuto. 

Lucera, lì 26 marzo 2013 

       Il consulente tecnico 

       (dott. Valente Forte)  

 


