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__________________ 

 
Oggetto: Consulenza tecnica nella procedura esecutiva n° 169/10 
del R.E. promossa da Scrima A./FALC SpA.  

_____________________ 
 
Il sottoscritto Dott. agronomo Michele Zuffrano, iscritto all’ordine 
dei Dottori Agronomi della Provincia di Foggia col n° 537, con 
decreto del 14/11/2012 veniva nominato C.T.U.  nella procedura in 
oggetto. 
Accettato l’incarico e prestato il giuramento di rito, nell’udienza del 
06/12/2012 gli venivano posti i seguenti quesiti: 
 
QUESITO n° 01 - Preliminarmente, controlli la 
documentazione relativa alle iscrizioni e trascrizioni prodotta 
dal creditore procedente ed accerti – ove occorra, anche a 
mezzo di verifiche presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera- 
se essa riguardi tutti i beni pignorati e sia relativa a tutti i 
proprietari che si sono succeduti nei venti anni precedenti il 
pignoramento, comunicando all’ufficio le eventuali carenze 
riscontrate. 
 
Dal controllo effettuato sulla documentazione, relativa alle 
iscrizioni e trascrizioni prodotta , e dal colloquio chiarificatore 
avuto il 20 marzo 2013 con il G.E., Dott.ssa Giulia Stano, e con il 
legale del creditore procedente, Avv. Mario Palumbo, è stato 
accertato che essa riguarda i beni pignorati e precisamente: 
terreni siti in agro di Volturino (FG), alla Località "Scaricaturo o 
Piano Dotoli"  così costituiti:  
 
FL P.lla Ha a ca Qualifica Classe Titolo  

33 

184 00 11 56 Seminativo 2 Proprietà 
1000/1000

187 Soppressa, generando le particelle 604-605-606 
604 00 30 15 Uliveto 2 Proprietà 

1000/1000
605 00 00 32 Ente Urbano  Proprietà 

1000/1000
606 00 00 84 Ente Urbano  Proprietà 

1000/1000 
   
Dalle visure catastali risulta: 
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 che in data 12/12/2012  il terreno distinto dalla particella 
184 del foglio 33  (Foto 1-2) è riportato nel Nuovo Catasto 
terreni del Comune di Volturino  (FG)  in ditta a “- 
proprietario per 1000/1000;  

 che alla ditta “" il carico è pervenuto dalla ditta Santacroce 
Antonio Leonardo nato a Volturino  (FG) il 21/02/1930  con 
atto pubblico del 31/12/1993 trascrizione n. 651.14/1994 in 
atti dal 02/04/1997 rep. n. 13223 rogante Notaio Scrocco 
Orfina;    

 che alla ditta"Santacroce Antonio Leonardo " il carico è 
pervenuto dalla ditta Mazziotti Caterina nata a Volturino 
C.F.: MZZCRN00P52M132T  e Santacroce Giuseppe nato a 
Voturino il 18/04/1936 con atto pubblico del 26/01/1972 
voltura n. 9279 in atti dal 29/01/1979 rep.n. 7739 rogante 
Notaio Grasso e registrato a Lucera il 14/02/1972 n. 212.  
 che in data 12/12/2012  il terreno distinto dalla particella 
187 del foglio 33  (Foto 20) è riportato nel Nuovo Catasto 
terreni del Comune di Volturino  (FG)  in ditta a “- 
proprietario per 1000/1000;  

 che alla ditta “" il carico è pervenuto dalla ditta Santacroce 
Antonio Leonardo nato a Volturino  (FG) il 21/02/1930  con 
atto pubblico del 31/12/1993 trascrizione n. 651.14/1994 in 
atti dal 02/04/1997 rep. n. 13223 rogante Notaio Scrocco 
Orfina;    

 che alla ditta"Santacroce Antonio Leonardo " il carico è 
pervenuto dalla ditta  Santacroce Giuseppe nato a Voturino 
il 18/04/1936 con atto pubblico del 26/01/1972 voltura n. 
9279 in atti dal 29/01/1979 rep.n. 7739 rogante Notaio 
Grasso e registrato a Lucera il 14/02/1972 n. 212; 

 che tale particella è stata soppressa a seguito della 
presentazione del "Tipo mappale del 05/04/2011 
n.102244.1/2011 in atti dal 05/04/2011" generando le 
seguenti particelle: a) particella 604 (Foto 3-4); b) particella 
606 (Foto 5-6-7-8-9-10-11-12); c) particella 605 (Foto 13-
14-15).  

 
 
 

Infine, dalle visure effettuate il 26/03/2013 presso l’Agenzia del 
Territorio – Servizio Pubblicità Immobiliare – Ufficio Provinciale 
del Territorio di Foggia, risultano le seguenti trascrizioni e 
iscrizioni: 
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 Trascrizione  Contro del 02/09/2010 - reg. part. 5531, reg. 
gen. 7341- Pubblico Ufficiale Tribunale di Lucera rep. 
161/2010 del 16/07/2010 - Atto Esecutivo o Cautelare - 
Verbale di Pignoramento-  Immobili siti in Volturino (FG) 

 Trascrizione  Contro del 22/11/2010 - reg. part. 7021, reg. 
gen. 9587- Pubblico Ufficiale Tribunale di Lucera rep. 3/10 
del 30/09/2010 - Domanda Giudiziale - Revoca Atti soggetti 
a Trascrizione - Immobili siti in Volturino (FG) 

  
QUESITO n° 02 - Previa ispezione dei luoghi, proceda alla 
formazione dei lotti, evitando frazionamenti di particelle, e, per 
ogni lotto, descriva il compendio pignorato, indichi la superficie 
lorda e netta, i confini, nonché i dati catastali e determini il 
valore. 
L’intero compendio pignorato, così come risulta negli atti di 
pignoramento, risulta costituito da "ZONA AGRICOLA "E" 
(Borgata Rurale)" (CDU - All.to “C”).  
I luoghi sono stati ispezionati il 27/12/2012 e 18/02/2013; la prima 
ispezione, del 27/12/2012, è andata a vuoto a causa dell'assenza del 
debitore esecutato. Nei giorni successivi, ho preso accordi con la  
locale Stazione dei Carabinieri per mettere a punto il successivo 
incontro che, con l'ausilio del Reggente, è stato concordato la data 
del 18/02/2013.     
Alla data convenuta mi sono recato sui luoghi di causa, ed alle ore 
10:00 ha avuto inizio l'ispezione dei beni pignorati.  
Ai fini dell’ alienazione, l’intero compendio pignorato è stato diviso 
in  due lotti; di seguito si riporta la descrizione analitica delle 
principali caratteristiche. 

 
 
 
 

-------------------------------------------------------------------LOTTO 01   
Appezzamento di terreno "ULIVETO"sito in agro di Volturino 
(FG) alla località “SCARICATURO o PIANO DOTOLI" costituito 
dalle particelle n° 604 "ULIVETO" di Ha 00.30.15; nonchè 
dalle particelle 605 e 606 "ENTE URBANO" tutte del foglio di 
mappa 33.  
Sulla particella 605 sono ubicati due ricoveri da animali da cortile 
(Foto 13-14) e una piccola cantina (Foto 15). 
Sulla particella 606 insiste un fabbricato rurale adibito a civile 
abitazione, come è ben visibile dalle Foto 5-6-7-8-9.  
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Il fabbricato è ubicato a piano terra e consta di circa mq 63 (Foto 
16); esso è formato da un ingresso-tinello (Foto 6), un bagno (Foto 
7) e due camere da letto (Foto 8-9), inoltre, vi è un magazzino che è 
attaccato al fabbricato (Foto 17). Esso  è di circa mq 55, dotato di 
un ampio portone di ingresso utile per la rimessa di attrezzi agricoli. 
Invece, la particella 604 è investita ad uliveto le cui piante sono 
circa 31 della varietà "Leccino/Coratina" (Foto 18). 
All'intero lotto si accede dalla SP 134 "Volturino-Crocella di 
Motta" (Foto 19).  
Il fondo si trova ad una distanza di circa Km 6 dal centro abitato di 
Volturino (FG). La giacitura è leggermente in pendio verso ovest. 
All’atto del sopralluogo l'abitazione si trovava in buone condizioni  
ed era disabitato. L'uliveto si trovava in buono stato agronomico e 
ben tenuto.  
 
-------------------------------------------------------------------LOTTO 02   
Appezzamento di terreno "SEMINATIVO" sito in agro di 
Volturino (FG) alla località “SCARICATURO o PIANO DOTOLI" 
costituito dalla particella n° 184 del foglio di mappa 33 (Foto 20).  
Al  lotto si accede dalla SP 134 "Volturino-Crocella di Motta" (Foto 
19).  
Il fondo si trova ad una distanza di circa Km 5,200 dal centro 
abitato di Volturino (FG). La giacitura è leggermente in pendio 
verso nord-ovest. 
All’atto del sopralluogo la coltura presente era il grano.   
 
 
QUESITO n° 03 - Accerti, per ogni lotto, se la proprietà 
appartenga al debitore e per quale quota e, nel caso di pluralità 
di debitori, a quali di essi appartengano i singoli beni e per 
quale quota, indicando i nomi di eventuali comproprietari; 
acquisisca e alleghi copia della nota di trascrizione a favore del 
debitore, dell’atto di provenienza dell’esecuto, SE NON 
ALLEGATA AGLI ATTI. 
Dalle indagini effettuate presso la Conservatoria dei RR.II. di 
Foggia, la proprietà dei due lotti come sopra identificati risulta così 
distinta: 
-------------------------------------------------------------------LOTTO 01 
Catastalmente riportato al foglio 33 particelle 604-605-606, del 
Comune di Volturino (FG), appartengono a :  - per la quota di 
1000/1000.   

 
-------------------------------------------------------------------LOTTO 02 
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Catastalmente riportato al foglio 33 particelle 184, del Comune di 
Volturino (FG), appartengono a : - per la quota di 1000/1000.   
 
QUESITO n° 04 - Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se 
la proprietà del suolo su cui sorge il compendio pignorato 
appartenga all’Ente concedente e se siano state completate dallo 
stesso le eventuale procedure espropriative. 
Dagli accertamenti effettuati presso l’Ufficio Tecnico Comunale di 
VOLTURINO (FG) risulta che il suolo, su cui sorge il compendio 
pignorato, non è soggetto a vincoli e a norme di edilizia 
convenzionata, né sono state eseguite procedure espropriative. Tutti 
i beni si trovano in zona "Verde Agricolo E" come da C.D.U. 
(All.to "C").  
Le particelle 604-605-606 del foglio 33, trovandosi in zona "Verde 
Agricolo "E" qualificata come "Borgata Rurale", dal punto di vista 
edilizio usufruiscono della seguente agevolazione: "Sono consentiti, 
unicamente nelle borgate rurali non soggette a vincoli, interventi di 
ristrutturazione e di ampliamento, nella percentuale massima del 
20% delle volumetrie preesistenti, finalizzate a consentire più 
idonee condizioni igienico-ambientali delle unità lavorative 
esistenti".  
 (All.to "C" CDU). 
 
 
 
 
QUESITO n° 05 -Accerti se il bene sia gravato da usufrutto e, 
in caso positivo, ne tenga debito conto. 
Dagli accertamenti espletati, i beni come sopra descritti e distinti 
non risultano gravami di nessun genere. 
 
QUESITO n° 06 -Verifichi se i dati catastali indicati nell’atto 
siano esatti; provveda, se del caso, all’accatastamento dei beni 
al nome del debitore; effettui ed alleghi visura catastale attuale 
relativa al compendio pignorato. 
I dati catastali riportati nell’atto di pignoramento sono esatti.  
-------------------------------------------------------------------LOTTO 01 
E' costituito da terreno che  secondo il vigente Piano Regolatore  
Generale è destinato a Verde Agricolo (Borgata Rurale) le cui 
prescrizioni sono riportate nell'allegato  certificato di destinazione 
urbanistica (CDU- All.to C).  
-------------------------------------------------------------------LOTTO 02 
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E' costituito da terreno che  secondo il vigente Piano Regolatore  
Generale è destinato a verde agricolo le cui prescrizioni sono 
riportate nell'allegato  certificato di destinazione urbanistica (CDU- 
All.to C).  
 
QUESITO n° 07 - Accerti se l’edificio pignorato sia stato 
realizzato abusivamente; accertando, altresì, in caso positivo se 
l’abuso sia sanabile ex art. 36 t.u. edilizia (d.p.r. 380/01) e quale 
sia il relativo costo. 
Sui terreni pignorati, i manufatti presenti sono tutti asserviti ai 
terreni e comunque non vi sono fabbricati abusivi. 
 
QUESITO n° 08 - A conclusione dell’elaborato peritale, e per 
ogni lotto, provveda ad una sommaria descrizione dello stesso 
(tipo d’immobile, ubicazione, superficie) ed alla indicazione dei 
confini, dei dati catastali e della somma proposta come prezzo a 
base d’asta.   
-------------------------------------------------------------------LOTTO 01 
Appezzamento di terreno sito in agro di Volturino (FG) alla 
località “SCARICATURO o PIANO DOTOLI" costituito dalle 
particelle n° 604 -605-606 del foglio di mappa 33 di superficie: 
particella 604 “ULIVETO”- RD € 15,57 e RA € 9,34-------m2 3.015 
particella 605 “ENTE URBANO”----------------------------------m2 32 
particella 606 “ENTE URBANO”--------------------------------- m2 84 
TOTALE                                                                              m2 3.131 
 
Confinante: Particella 604 - a nord con la 109-402-111 a sud con la 
SP 134 “Appulo Sannitica”, a ovest con la 509 e a est con la 
particella 189; Particella 605 – con tutti i lati confina con la 
particella 604; Particella 606 - a nord con la 604 a sud con la SP 
134, a ovest con la 604 e a est co la 604. 
Il bene immobile da considerare ai fini estimativi delle particelle 
605 e 606 è il fabbricato rurale che, trovandosi in una Borgata 
Rurale,  acquista valore di abitazione, sia pure con tutti i limiti 
derivanti dal PRG del comune di Volturino (All.to “C”); invece 
l’uliveto della particella 604 segue la stima dei fondi rustici. 
 Dopo attenta analisi dei prezzi attualmente correnti in zona per 
immobili aventi caratteristiche e possibilità analoghe a quelli di cui 
si tratta, si possono sinteticamente stimare: 
VALORE : 
Fabbricato Rurale (Borgata Rurale) – Costo medio costruzione 
rurale € 450,00/mq; Costo medio cantina e ricoveri animali da 
cortile € 200/mq   
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Superficie Costruzione Rurale (particella 606)  mq 118. 
Superficie cantina e ricoveri animali da cortile (particella 605)  
mq 18 
€ 450*118 mq = € 53.100 
€ 200*18 mq =   €    3.600 
Valore netto  delle particelle 605-606 è di      
€ 56.700,00. 
Invece, per l’uliveto ubicato sulla particella 604, dopo ampia 
indagine effettuata sui luoghi e in base allo stato vegetativo ed 
agronomico dello stesso, si può affermare che i valori correnti si 
attestano intorno a € 15.00,00/HA. 
Pertanto, per il nostro bene si ha: 
Superficie ULIVETO mq 3.015*15.000/HA = € 4.522,5 
Valore netto arrotondato della particella 604 è di  
€ 4.523,00.  
 
-------------------------------------------------------------------LOTTO 02 
Appezzamento di terreno sito in agro di Volturino (FG) alla 
località “SCARICATURO o PIANO DOTOLI" costituito dalla 
particella n° 184 del foglio di mappa 33 di superficie: 
particella 184 “SEMINATIVO”- RD € 4,78 e RA € 3,28---m2 1.156 
  
Confinante; Particella 184 - a nord e a est con la 579 a sud con la 
183 e a ovest con la 374.  
I prezzi attualmente correnti in zona per terrei aventi caratteristiche  
analoghe a quelli di cui si tratta, si possono sinteticamente stimare: 
 
VALORE : 
Terreno € 8.000,00/Ha;   
In conclusione il valore del terreno è il seguente: € 8.000,00/Ha*mq 
1156  = € 924,8 – arrotondato a € 925,00  
 
 
 

Lotto 01 
Particella € 
604 4.523 
605 3.600 
606 53.100 
Totale Lotto 01 61.223 

Lotto 02 
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184 925 
Totale Lotto 02 925 

 
VALORE PROPOSTO A BASE D’ASTA € 62.148,00 
(Diconsi sessantaduemilacentoquarantotto) 
 
 
Allegati: 
 Allegato “A” che riporta i verbali di sopralluogo e 

corrispondenza.  
 Allegato “B” che riporta le foto del compendio pignorato. 
 Allegato “C” che riporta la planimetria, visura, CDU, Ispezione 

Ipotecarie presso la CC.RR.II. e atto del 31/12/1993  
 

Tanto si doveva per l’incarico affidato. In fede 
 
Apricena,  9 aprile 2013 
 
 
 

Il C.T.U. 
Dott. Agr. Michele Zuffrano 

 


