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Premessa. 

Nella procedura di cui alla presente perizia, il Giudice dell' 

Esecuzione del Tribunale di Lucera, ha nominato Esperto it 

sottoscritto dott. agr. Gabriele Scalfarotto. Nell' udienza del 

29 marzo 1996 , ricevuto il giuramento di rito, ha disposto 

che I'Esperto nominato: 

. 1 1 - prelimin armente, controltl 10 documentazione relafiva 

aile iscrizioni e aile frascrizioni prodoffa dol creditore pro­

cedente ed accetti - ove OCCO"O, anche a mezzo di verifi­

che presso 10 consetvotono dei RR./I. di Lucero - se essa 

riguardi tutti i beni pignorati e sta retativa a tuffi i proptie­

tori che si sono succeauti nei venti anni precedent; iI pi­

gnoramen to, comunicando immediafamenfe all'Ufficio Ie 

eventuali carenze tiscontrate; 

2 -ispeztoni it compendio pignorato;
 

3 - ne redigo Ie planimetrie;
 

4 - proceda at rilievi totoqratici (non piu di 4 toto per ogni
 

totto); I 

5 - aecerli se la propriefa appartenga 01 debitore e per quale 
I 

quota, e, net coso di pturalita di debitotl, a quoit di essi 

apparlengono i singoli beni, e quali siano eventualmenfe 

Ie quote speftanti a ciascuno, inatcanao i nom; degl/ 

evenfuoli comproprietari; 

6 - accetti, net coso di edilizia convenzionata, se ta proprieta 

del suolo su cui sorge iJ compendia pignorato apparfenga 

oWEnte concedente e se siano state comp/etate dallo 

stesso Ie eventuali procedure espropriative; 
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7 - accerti se iI bene sia gravato do usufrutto e, in coso posi­

tivo, ne fenga debito conto; 

8 - determini 10 consistenza de; bent: 

9 - proceda aile necessarie lotttzzaztont, evitanao traziona­

menti di particeIJe e determini per ogni lotto: vaiore, con­

sistenza, noncbe gli attuoJi ed esatti conttni e dati caia­

stali; 

10 - verifichi se i dati catastali indicafi neWatto di pignora­

mento siano esaffi; in portico/are, verifichi 10 regolaritci di 

eventuali voiture non evase; provveda, se del coso, 0/­

raccatastomento dei beni 01 nome del debitore; 

11 - determini iJ va/ore inuiate, a; ttnt deWINVIM; 

12 - accerti se i'editicto pignorato sia stato realizzato abusi­

vamente; 

13 - a conclusione detl'eiaborato perltale, e per ogni lotto, 

provveda alia descrizione dello stesso ed aI/a indicozione 

de; contini, dei dati catastali e detta somma proposta 

come prezzo a base d'osta. 

L'atto di pignoramento immobiliare. 

In data 28 luglio 93, per avv. Vincenzo Carnporeale, con­

templa : 

1) Proprieta di : 

a) terreno in agra di Casalvecchio di Puglia di ha. 0/5088, in catasto al 

foglio 24, p.lla 302; 
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bJ terrene in agra di Casalvecchio di Puglia in contrada S. Lucia di ha. 

0,6430 e relaiioo [abbricaio rurale. In caiasio al foglia 26, p.lle 22/a, 138/a, 

139/a, 139/b, 1371a e 137/b; 

cJ terrene in agro di Casaluecchio di Puglia in contrada Coda Lepore di ha. 
o . / ".... •• 

0,6475. In catastoal foglio 16, p.lle 19, 20 e 65; 

d) casa di mq. 29 di oani 1 in via Maroneelli n. 9 del Comune di Ca­

saloecchio di Puglia. In catasio alfoglio 29, p.lla 779/2; 

e) terrene in agro di Casaiuecchio di Puglia in contrada S. Lucia di ha. 

0,3942. In catasto al foglio 26, p.lla 20; 

j) ierreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada Porcini di ha. 

1,2358. In catasto al joglio 10, pIla ] 9; foglio 16, p.lle 67 e 74; 

g ) ierreno in agro di Casalvecchio di Puglia in conirada Mezzana di ha. 

1,1939 e relaiioo [abbricato. In catasto alfoglio 20, p.lle 2,3, 124 e 151; 

h) ierreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada Montelaro a 

Caprareccia di ha. 0,1028. In eatasto al foglio 24, p.lla 304; 

i) 1/3 del ierreno in agro di Casaluecchio di Puglia in contrada Porcini di 

ha. 1,4665. In caias to alfoglio 10, P.lIe 13 e 83; 

l) 1/18 del terreno in agro di Casaloecchio di Puglia in contrada Montelaro 

a Caprareccia di ha. 1,8347. In caiasio al fogho 24, p.lla 45; 

m) 112 del terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada S. Lucia di 

ha. 0,0242. In catasto al foglio 26, p.lle 22/b e 137/e; 
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n) 1/2 del [abbricaio in Casalvecchio di Puglia alla via Roma ed in via 

MaronceIli, pianierreno, 1° piano e cantina, di 4 uani. In caiasio al foglio 

29 P.lie 360/1, 360/2 e 361/3; 

0) 1/4 del ierreno in agro di Casalvecchio di Puglia in conirada S. Lucia di 

ha . 0,5632. In catasto al foglio 26, p.lla 21; 

2) Proprieia di : 

casa in via Piaoe n. 6 del comune di Casalvecchio di Puglia al 1° piano di 

uani 2. In caiasto al foglio 29 p.lla 410/2. 

3) Proprieta di : 

a) terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada S. Lucia di ha. 

0,0812. Tn catasto al foglio 26, p.lla 15; 

b) terrene in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada 5. Lucia di ha. 

0,4216. Tn catasto al[ogtio 26, p.lla 19; 

c) icrreno in agro di Casalvecchio di Puglia in conirada dieiro la Madonna 

di ha. 0,1028. In catasto al foglio 24, p.lla 305; 

d) terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in conirada Seuigola di ha. 

0,5500. In catasio al foglio 1, p.lla 283; 

Si	 mette in evidenza che: 

•	 il terreno in agro di Casalvecchio di Puglia, alia contrada Coda 

Lepore, in catasto al foglio 16, p.lle 19, 20 e 65, e in realia in agro di 

Castelnuovo della Daunia. E' eoidente che irattasi di errore di 
-~.,-- ..- - - '- ' ... " --~ . ... .	 --~ _._ _	_ ._~ 

trascrizione: La documentazione ipocatastale allegata agli aiti e 
-~-~~_._- ---

correiia. 
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• Nel pignoramento sono comprese le particelle 45 e 30~_ del foglio 24 del 

---~- r - - ~ ":_~T,_ 

comune di Casalvecchio di Puglia. Le pariicelle 45 e 302, non appar­
, ...,.......... ~....,.. • ~ _ ;. C'~ .¢ .... _ _ ."p . , . _ ,,~ "' ~ _.
 

tengono al debiiore. 
- - .:PI #¥Ii •. , .......,,~ . I':l"'.-"i..........'
 

La particella 45, estaia pignorata per una superficie di ha. 1.83.47. Nel 
~ " , ,,, .,.,........
 

1979 la pariicella 45 e statu Jrazionata nelle pariicelle 45, 302, 303, 304, 
"- , .--, _.....~ - " .-­-305 e 306. Can alto del 14.11.79 per noiar Sabuzi Giuliani, al debitore ,.--- --

Fiore Nicola, nato if 12.2.39, fu attribuita la p.lla 304 ex 45/d. La p.lla 
.~--::- "": ... ~ 

45 ex 45/a, fu attribuita a ; la p.lla 302 ex 45/b, fu 

attribuita a , che a sua volta la irasmise ad aliro Fiore 

Nicola, nato il 27.3.57. 

• Nel pignoramenio e indicaia La p.lla 139/a del foglio 26. Can aiio del 
" 

14.11.79 per notar Sabuzi Giuliani la p.lla 139/a del foglio 26 estatu 

attribuita a . La particella 139/a non appariiene al debi­

tore. 

I Lotti. 

L'Intero esecuto e composto da 13 lotti, 9 fondi rustici e 4 

immobiJi urbani. Come segue: 

lotto 1. 

Terreno di Ha. 0 .64.75, in agro di Castelnuovo della Daunia, 

alla c.da Coda Lepore. In catasto : 

superficie qualita di
 

fol. p.lla Ha . coltura d. R.D. £. R.A. £.
 

16 1 9 0,1072 sernin. arb . 3 9.112 5.896
 
20 0,3297 semin . arb. 3 28.024 18.133
 
65 0,2106 uliv. vign. 1 28.431 20.007
 

totale ha . 0,6475 65.567 44 .036
 

Lotto 2. 

http:I':l"'.-"i
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Terrene di Ha. 0.55.00, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da Sculgola. In catasto: 

[01. p.lla 
I 283 

Lotto 3. 

superficie 
Ha. 

0,5500 

qualitii di 
coliura 

seminati vo 
cl. 

I 
R.A. £. 

33.000 
R.D. £. ----­

60 .500 

Terreno di Ha. 0.30.49, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da Porcini. In catasto: 

[01. E·lIa 
superficie 

Ha. 
qualiia di 

coltura d. R.D. £. R.A. £. 

10 19 0,3049 serni n ati vo 1 33.539 18.294 

Lotto 4. 

Terreno di Ha. 0.93.09, in agro di Casal vecchio di Puglia, 

alla c.da Porcini . In catasto: 

superficie qualiia di 

.1qL p.lla Ha. coltura el. R.O. f. R.A. f. 
I 6 67 0,3939 seminativo I 43.329 23.634 

74 0,5370 seminativo 2 51.015 29.535 
totale ha. 0,9309 94.344 53.169 

lotto 5. 

Terrene di Ha. 1.19.39, con f'abbricato rurale, in agro di Ca­

sal vecchio di Puglia, alla c.da Mezzana. In catasto: 

superficie qualiia di 
fol. p.lla Ha. coliura cl. R.D. £. RA. f. 
20 2 0,0200 fabb. rur. # 0.000 0.000 

3 0,0169 fabb . rur. # 0.000 0.000 
124 0,1930 uliv. vign. 2 14.475 17.370 
151 0,9640 seminativo 3 77.120 47.200 

totale ha. 1,1939 91.595 64.570 
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Lotto 6. 

Terreno di Ha . 0.20.56, in agro di Casal vecchio di Puglia, 

alla c.da "Montelaro a Caprareccia" 0 "Dietro la Madonna" . 

In catasto: 

[01. p.lla Ha. caltura cl. RO, £. RA. £.
 
24 304 0)028 seminativo 2 9.766 5.654
 

-" '05 0,1028 sem i na ti vo 2 9 .766 5.654 
totale ha. 0,2056 19.532 11.308 

Lotto 7. 

1/3 dei diritti indivisi della proprieta di un terreno di Ha. 

1.46.65, In agro di Casalvecchio di Puglia, alla c.da Porcini . 

In catasto: 

superficie qualiia di 

J2J . p.lln Ha. coltura cl. RD. £. RA. £. 
10 1 3 0,9680 se m i nati vo 1 106.480 58.080 

83 0,4985 uliv. vrgn. 1 74.775 52.342 
totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

A seguito di frazionamento del 6.8 .88, in atti dal 7.3.90 , 

prima del pignorarnento (28.7.93), e adesso in catasto: 

superficie qualiia di 

_.M ---p'·lln Ha, coltura el. R.D, £. R.A. £. 
10 13 0,4291 seminativo 1 47.201 25.746 

108 0,2684 seminati vo 1 29.524 16.104 
109 0,2705 seminati vo 1 29.755 16.230 
83 0,0598 uliv. vign 1 8.970 6.279 

110 0,2204 uliv. vign . 1 33.060 23.142 
III 0,2183 uliv. vrgn. 1 32,745 22.921 

totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

Lotto 8. 

I 
I 

~ ,I
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Terreno di Ha. 1.54.00, In agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da "S anLa Lucia" , in catasto: 

superficie oualita di 

_l oi. p-lifl Ha. coltura eI. R.D. f. RA. £. 
26 1 5 0,0812 seminativ o 4 3.248 3.654 
26 19 0,4216 serni nati vo 3 33.728 21.080 
26 20 0,3942 seminativo 3 31.536 19.710 
26 22 0,5286 seminativo 1 58.146 31.716 
26 137 0,0112 fabb . rur. 0.000 0.000 
26 138 0,0295 semin. arb. 2 2.950 1.770 
26 157 0,0050 fabb. rur. O.(XXJ 0.000 
26 162 0,0687 ulv. vign. 2 5.152 6.183 

totale ha. 1,5400 134.760 84.113 

con diri tti sulla meta i ndivisa dell' aia com une e del fa bbri­

cato rurale che vi insiste, in catasto: 

superficie 
[ol . Ha. R.A. £. 
26 0,0152 0.912 
26 0,0090 0.000 

lotto 9. 

1/4 dei diritti indivisi della proprieta di un terreno di Ha. 

0.56.32 , in agro di Casalvecchio di Puglia, alIa c.da "Santa 

Lucia", in catasto: 

superficie qualiia di 
[ol. p.lla Ha. coltura R.A. £. 
26 21 0,5632 se m i n at i vo 28.160 

lotto 10. 

l/2 dei diritti indivisi della proprieta di un vano, del 

fabbricato in Casalvecchio di Puglia, alIa via Roma, 6, p.t. In 

catasto urbano: 
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[01. p.lla ,?.¥b ubicazione cat. d. vam R.C c.
 
29 360 I via Roma, 6 - p.i. A/4 2 I 115.000
 

Lotto 11. 

1/2 dei diritti indivisi della proprieta di una abitazione III 

Casalvecchio di Puglia, alla via Roma, 8, p.L", con annesso al 

piano terra piccolo vano a usa ripostiglio, ricavato dal 

sottoscala . In catasto urbane: 

fol. p.lla sub ubicazione cat. el. oam KC c. 
29 360 2 via Roma, 8 - p.1 0 A/4 I 2 196.000 
29 361 3 porzione di [abbricato rurale 0 

lotto 12. 

Casa per abitazione di vani 3,5 in Casalvecchio di Puglia, 

alla via Pi ave, 6, plano 10. In catasto urbano: 

{of. p.Ila sub ubicazione cat. d. oani RoC e. II 
29 410 2 via Piaoe, 6 - p.I" A/4 1 3,5 343.000 

lotto 13. 

Immobile di vani 1 in Casalvecchio di Puglia, alIa VIa Ma­

rancelli (ex via La Serpe), 9, piano 1°. In catasto urbano: 

sub ubicazione cat. mq. _.C E.fol. p.lla :..--_------'--..:....:....::.'----'-'-~__------'---_-----'e..::......_~~ R

29 779 2 via la Serpe, 7 - p. 5 . 1. C/2 u 29 0
 

In dettaglio: 

lotto 1. 

Terreno di Ha. 0.64.75, in agro di Castelnuovo della Daunia, 

alla c.da Coda Lepore. In catasto: 
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superficie qualiiii di 

[ol. p.lla Ha. coliura d. R.D . £. R.A. £. 
1 6 1 9 0,1072 sernin. arb. 3 9.112 5.896 

20 0,3297 semin. arb. 3 28.024 18.133 
65 0,2106 uliv. vign . 1 28.431 20.007 

totale ha . 0,6475 65.567 44.036 

Quesito n. 1. dol Iotw 1 

Preliminarmente, controlli 10 documentazione relativa aIle iscn­

zioni e offe troscrizioni prodotto dol credffore procedente ed oc­

certi - ove occorra. anehe a mezzo di verifiche presso 10 Con­

servatotio dei RR./f. di Lucero - se esso riguardi tutti i beni pi­

gnaroti e sio tetotivo 0 tutti j proptietati erie si sorio succeduti 

nei venti onni precedenti if pignoramento, comunicando irn­

mediatomente olt'Utticio Ie eventuaJi carenze riscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta. 

La documentazione ipotecari a prodotta dal creditore proce­

de nte , comprende: 

• la Nota dell' atto di donazione del 31.1.68, trascritto a 

Lucera it 19.2.68 al numero 174810 R.P., can it Quale 

 dona a , la proprieta di 1/2 

del fonda in agro di Castelnuovo della Daunia, al foglio 

16, p.lle 19, 20 e 65 . 

•	 la Nota di Trascrizione dell 'atto di compravendita per 

notar Renata Di Biase in Torremaggiore, del 10.6.91, tra­

scritto a Lucera i l 3.7 .91 al numero 4009 R.P., con il 

Quale    vende a  . la 
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proprieta di 1/2 del fonda in agro di Castelnuovo della 

Daunia, al foglio 16, p.lle 19, 20 e 65. 

Quesito n. 2. tidI.oao f 

Ispeziani if compendio pignorato. 

L'inunobile at Lotto 1 e stato ispezionato il 16.12.96.­

Quesito n. 3. del loa:, f 

Ne redigo Ie planimetrie. 

Il	 Lotto 1 e descritto in planimetria 1. 

Quesito n. 4. deI,{,tw / 

Procedo oi rilievi fotografici . 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione 

delle piu recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu­

cera . 

Quesito n. 5. ,?./ /,,(.(.0 f 

Accerti se 10 oroptteto appartenga 01 debitore e , riel coso di 

pluralif6 di debitori, a qual; di essi appartengano i singoli beoi, 

e quali siano eventualmente Ie quote speffanti a ciascuno. 

11100% della proprieta del 100% delle particelle 19, 20 e 65, 

facenti parte del Lotto 1, appartiene a . 

•	 can atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto In 

Biccari, del 31.1.68, trascritto a Lucera ij 19.2.68 al 

numero 174810 R.P.,  dona a , 

la proprieta di II2 del fondo in agro di Castelnuovo 

della Daunia, al Foglio 16, p.lle 19, 20 e 65 . 
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•	 can atto di compraveridita per notal' Renata Di Biase in 

T orremaggiare, del 10.6.91, trascri tto a Lucera il 3.7.91 

a) numero 4009 R .P .,  vende a  

a, fa proprieta di 112 del fondo in agro di 

Caste1nuovo dell a Daunia, al foglio 16, P.lle 19, 20 e 65. 

Quesito n. 6. tid toae I 

Accerti, ne/ coso di edilizia canvenzianata, se /a ptoptieta del 

suolo su cui sorge if compendia pignorato appartenga all'Ente 

concedente e se siano state camp/etate dallo stesso Ie even­

tuali procedure espropriative. 

Non it un caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. t?/kao f 

Accerti se if bene sia gravato do usufrutto e, in coso positive. 

ne tenga debito canto. 

L'immobile non it granato da usufrutto. 

•	 con alto di donazi one del 31.1. 68 , trascritto a Lucera il 

19.2.68 al numero 174810 R.P .,   dona a
 

 , la proprieta di 112 del fonda in agro di
 

Castelnuovo della Daunia, al foglio 16, p.1le 19, 20 e 65.
 

•	 can atto di cornpravendita per notal' Renato Di Biase in 

Torremaggiore, del 10 .6 .91, trascritto a Lucera il 3.7.91 

al numero 4009 R.P.,  vende a  

I ,
 
I 
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, la prcprieta di II2 del fondo In agro d i 

Castelnuovo della Daunia, al foglio 16, p.lle 19, 20 e 65. 

Nessun diri tto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. tid fotlo -I 

Determini 10 consistenza dei beni. 

La consistenza catastale del Lotto 1 eaderente alla realta: 

Ed e: 

superficie qualiia di 
fol. p':!la Ha. coltura cl. 

, .. R.D. £. R.A. £. 
1 6 1 9 0,1072 semin . arb . 3 9.112 5.896 

20 0,3297 serrun . arb. 3 28.024 18.133 
65 0,2106 uliv. vign. 1 28.431 20.007 

totale ha. 0,6475 65 .567 44.036 

Quesito n. 9. ,Jdlctw 1 

Proceda of/e necessarie totttzzoziorv. evitondo frozionamenti di 

portice/le e determini per ogni lotto: volore. conslsterao, non­

cive gli affuoli ed esotti contini e dati cotostoli. 

Valore del Lotto 1: e: 15.000.000.­

Per la determinazione del val ore SI sono tenuti presenti 

I metodi di stima. 

In dottrina la valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 
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La valutazione analitica e quella per la Quale un immobile 

vale per quello che rende, e si calcola individuando due pa­

rarnetri di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capi tali zzazi on e. Ques to d i pende da una serie di caratteristi ­

che oggettive e soggettive del bene in esarne. 

A tale procedimento si ncorre di norma quando non si han­ I ~ 
HI 
I 

na a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che si puo 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito l. 

In questo case, dunque, 51 ha: 

dove: 

R n = reddito netto futuro prevedibile negli n anrn;
 

(qU _ 1) : r qU:::: eoefficiente di accumulazione iniziale di an­


nualita costanti posticipate e limitate (si trova direttarnente 

nelle tavole finanziarie) ad un saggro di sconto r costante 

rilevabile dal mercato. 

Per n .. 00 8i ha: 

Vm=Rn: r 

I Cfr. Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torino 1969, pag. 58: 
"L'elemento che offre la possibilita di sintetizzare le rnutevoli e 
discorda nti influenze dei s ingol i fattori produtti vi coo un d ato 
cue mantenga col il prezzo, se non un rap porto fisso, almena un 
rapporto vari abi 1e eo tro li mi ti no n troppo ampi, e proprio il 
reddito, ossia il prezzo duso di quei fattori dai quali vuol 
determi narsi it pi u pro babiJe val ore d i mercato", 
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II procedirnento analitico puo comunque adottarsi per la 

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla 

quale si puo ricorre soltanto nei casi di beni di modesta eo ­

tita. 

per valori storici, adatta a risolvere casi particolari delle 

espropriazioni mol teplici; 

per confronto, la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aile aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di normali compravendite, e dalla indica­

zione del parametro comune, con i1 quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stirna a vista il giudizio viene formulate attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare cen belli 

analoghi di valore gia nota. E evidente quindi ehe tale pro­

ced imento puo essere utilizzato sol tanto nel easo in cui il 

tecn ico conosca profondamente il rnercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stima pertanto piu ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pIO, automobili) . 

II procedimen to per oalori stortci S1 utilizza per determinare 

il pill probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in passate 

contrattazioni. E pertanto un metoda in linea 
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poco attend i bile, in quanta presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che Ie condizioni del mercato non SIano mu­

ta te (s 0 loin tal caso risu1tera sufficientemente attendibile 

la necessari a operazione di ri val utazi one dei prezzi). 

II procedirnento di stima per confronto e il processo lcgico­

estimative di tipo sintetico di pili ampia applicazione. Esso 

sj basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zrone con altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 

come terrnine di confronto un parametro, tecnico 0 econo­

m i c o ", la cui grandezza deve essere direttamente propor­

,Izionale a] valore dei beni. , i 

II bene oggetto di stima Sl valutera. pertanto, III base ad 

una sernplice proporzione: 

da em: 

2 I parametri che piu frcq ueo terne 0 tc vengo 00 uti l izzati sono 
qui di scguito clcucali in via esemplificativa. 

Per la stima dei Ioudi rustici si co nsiderano la superficie il 
canone di fitto, la produzione lorda vendibile 0 il reddito netto, il 
redd ito impo ni bile catastate: la see! ta ovv iarnente andra fatta 
easo per easo in relazione alla Iacilita di reperimcnto dei dati e 
alla maggiore 0 minore garanzia di esattczza. 

Per i fab brica ti si considera normal mente I' ele rnen to superficie 
e, me no frcque nterncnte i l paramctro del numero dei vani 0 

qucllo del canone di fino. Nel caso particolarc poi di fabbricati 
da dernolire, si utili zza il parametro del volume a metro cubo, 
vuoto per pieno. 

Per !e aree fabbricabil i si utilizza il pararnetro della superficie 
0, anche , quello del nurnero dei vani realizzabili. 
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dove:
 

v x = probabile valore del bene 10 esame secondo l'aspetto
 

econorruco prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione 

ecc.) 

p x = grandezza del parametro relativo al bene da stimare 

L V = somrnatoria dei valori (di mercato. di costa , di tra­n 

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto 

L P = sornmatoria dei parametri relativi ai beni.n 

I valori. 

Considerata 1a natura dei beni pignorati , it contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato £00­

diario corrente , e opportuno proccdere mediante valutazio­
I 

ne sintetica per confronto. II parametro comune su CUI 51 " 

incerniera la val utazione e la superficie. 

In particolare trattas i di un semioativo arborato a giacitura 

rnoderatamente acc live , dai coruorni a forma malta rego­

lare . Un lungo trapezio rettangolo, il cui lata verticale e 
larnbito dalla strada comunale Coda di Lepore (;!al(litre,tn'a 

1/
 

Cost com' e, in considerazione della piccola dimensione, che 

ne esal ta it valore unitario per euaro, e tenuto canto del 
I 

fatto che eben servito dalla strada comunale che 10 I
, I 
' ! 
I : 
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lambisce, sia pur soItanto per un lato breve, l'immobile 

vale £/Ha. 23.000.000. 

Per la superficie di Ha. 0.64.75, il fondo vale £. 15.000.000.­

La consistenza catastale del Lotto 1 eaderente alia realta; 

Ed e: 

Jol. 
t 6 

totale 

p.lla 
I 9 
20 
65 
ha. 

superficie 
Ha . 

0,1072 
0,3297 

0,2106 

0,6475 

qualiia di 
coliura 

sernin. arb . 
sernm. arb. 
uliv. vign. 

el. 
3 
3 
1 

R.D. £. 
9.112 

28.024 
28.431 
65.567 

R.A. £. 
5.896 

18.133 
20.007 
44.036 

Confina con , con strada comunale e con  

 

In catasto terreni a1 comune di Castelnuovo della Daunia: 

superficie quaiita di 
--fo/. p.lla Ha. coltura . d. R.A. t:.__ R.O. £.

1 6	 1 9 0,1072 semin. arb. 3 9.112 5.896 
20 0,3297 semin. arb. 3 28.024 18.133 
65 0,2106 uliv . vign. I 28.431 20.007 

totale ha. 0,64-75	 65.567 44.036 

Quesito n. 10. a!ettoao -I 

Verlfiehl se I dati eatastali indicati nell'atto di plgnoramento 

siano esafti; in portico/are, verifiehi fa rego/arita di eventuali 

volture non evase: ptovveoa. se de/ coso. a/I'occatastamento 

del beni at.nome del debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento non SOnD 

esatti. 
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Nel pignoramento e state indicate il Cornune di Casalvec ­

, I 
I 

chio di Puglia. Si tratta invece del Comune di Castelnuovo 

Della Daunia. 

Quesito n. 11. dd tocw 1	 I i· 
II' 

I 
I-

Determini if va/ore iriziote, oi fini delrJNVfM.	 
I 
'I 

Ai fini INVIM, i l valore iniziale al 31.1.68 della meta del 

Lotto 1 e di £. 288.107; il valore iniziale al 10.6.91 della meta 

del Lotto 1 e di £. 2.485.763 

Ai fini INVIM, il valore iniziale al 31.1. 68 della meta del 

Lotto 1 e calcolato tabellarmente . 

A tal fine sono calcolati i vecchi redditi catastali, che sana: 

superficie qualita di 

J2l. p.?Ja Ha. coliura cl. 
.­

R.D. £. R.A. e. 
1 6 1 9 0,1072 sernin . arb . 3 50,38 9,1 1 

20 0,3297 sernin arb . 3 154 ,96 28,02 
65 0,2106 uliv. VIgO. 1 194,81 30,54 

totale ha. 0,6475 400,15 67,67 

II val are tabellare al 1968 della meta del Lotto 1 e 

calcolato moltiplicando la meta del reddito dorninicale, per 

i I coefficiente 24 e poi per il moltiplicatore 60. Si ha che il 

valore tabellare di 1/2 del Lotto 1 al 1968 e di 

£. 200,07 x 24 x 60 = £. 288.107 

Ai fini INVIM, il val are in iziale al 10.6.91 dell' altea meta del 

Lotto 1 e calcolato tabellarmente , moltiplicando Ia meta del 

nuovo reddito dorninicale per 75. 
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Tenuto canto che SI ha 

R.D. = £. 65.567 

e che 

112 di R.D . = 32 .784 

il valore tabellare di 1/2 del Lotto 1 aI 1991 e di 

£. 32.784 x 75 = £. 2.485.763 

Quesito n. 12. dd4>tw f 

Accerti se t'editicio pignorato sia stato rea/izzato abusive­

mente. 

SuI fonda non insistono fabbricaii. 

Quesito n. 13. dd tea" 2 

A cooctusiore oelleioborato petitote. e per ogni lotto, prov­

veda alia descrizione della stesso ad a/la indicazione dei con­

tini, dei dati catastali e della somma proposto come prezzo a 

base d'asta. 

Un seminativo arborato a giacitura moderatamente acclive,
 

dai contorni a forma malta regolare. Un lungo trapezia ret­


tangolo, il cui lata verticale e lambito dalla strada comunale
 

Coda di Lepore f/!tllffiKetria 1).
 

Confina con , can strada comunale e can 
 

.
 

In catasto terreni al comune di Castelnuovo della Daunia:
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superficie oualiia di 

JEl p.lla Ha. coltura cl. RD. £. R.A. £. 
1 6 1 9 0,1072 sernm. arb . 3 9.112 5 .896 

20 0,3297 semin . arb. 3 28.024 18.133 
65 0,2106 uliv. vign. 1 28.431 20.007 

totale ha. 0,6475 65.567 44.036 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 15.000.000.­

lotto 2. 

Terreno di Ha. 0.55.00, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da Sculgola. In catasto: 

superficie qualiia di 
Ha . coliura RA. £. 

0,5500 sc m i na ti v o 33.000 

Quesito n. 1. ekI f.oa;;, 2 

Prelirninarmente, controlfi fa documentozione relativo one iscti­

zioni e aile trascrizioni prodotta dol creditore procedente ed ac­

certi - ove occorro, onche 0 mezzo di verifiche presso to Con­

servatoria aei RR./I. di Lucero - se essa riguardi tutti i beni pi­

gnoroti e sia relativa a tutti i proprietori che si sana succeduti 

tie! venti anni precedenti if pignoromento, comunicanda itn­

mediatomente otnnttcto te eventuali carenze riscontrate. 

La situaeione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta: 

La documentazione ipotecari a prodotta dal creditore proce­

dente , cornprende la Nota di Trascrizione dell' auo di com­

pravendita per notar Sabuzi Giuliani in Troia, del 14.11.79, 

trascritto a Lucera iI 10.12.79 al numero 362582 RP., con u 
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quale  vende a , 

la proprieta del fondo in agro di Casalvecchio di Puglia, al 

foglio 1. p.lla 283 . 

Quesito n. 2. ddtoao 2 

Ispeziani if compendia pignorota. 

L'immobile al Lotto 2 e stato ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. deI!otto 2 

I'
i'

Ne redigo te plan/metrie. 

It Lotto 2 e descritto In planimetria 2. 

IQuesito n. 4. ridWto 2 I 
I 

Procedo oi rilievi fotografici. 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione 

delle piu recenti disposizioni del G .E . del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. ddtdrv 2
 

Accert/ se /0 orootieto oppartengo 01 deb/tore e , nel coso di
 

plurolita oi debitoti, a quoli di essi oppartengana i singali beri,
 

e quali siono eventuo/mente te quate soettanii a cioscurio.
 

11100% della proprieta del 100% della particella 283, costi­

tuente il Lotto 2, appartiene a  

Can atto di compravendita per notar Sabuzi Giuliani in 

Troia, del 14 .11.79, trascritto a Lucera il 10.12.79 al nu­

mero 362582 R.P. ,   vende al ­

I....
 I~ :
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, la proprieta del fonda In agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 1, p.lla 283. 

Quesifo n. 6. del Idw 2 

Accerti. ne/ coso di edilizia conveozonoto. se 10 proprietd del 

suo/a su cui sorge if compendia pignorato appartenga all'Ente 

concedente e se siario state comp/eiote dallo stesso Ie even­

tuali procedure espropriative. 

Non e un caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. del lotto 2 

Accerti se il bene sia gravato do usufruffo e, in coso positivo. 

ne tengo debito conto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

Can atto d i cornpravendi ta per norar Sabuzi Giuliani in 

Troia , del 14.11.79, trascritto a Lucera il 10.12.79 al nu­

mero 362582 R.P.,  vende a ­

. la proprieta del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 1, p.lla 283. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e state 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. tid /0«0 2 

Determini /0 consistenzo aei beni. 
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La consistenza catastale del LoUD 2 eaderente alia realta: 

Ed e: 

superficie qualita di 
Ha . coltura d. KD. £. R.A. £.J~E~·ll~a__---=-~__~...=...::...::.:...--_ 

I 283 0,5500 seminativo 1 60.500 33.000 

Quesito n. 9. dd Idw 2 

Proceda aile riecessarie tottezaziorv. evitando frazionamenti df 

particelle e determin/ per ogni lotto: votote, cons/stenza, non­

erie gli attuali ed esatti contini e dati catastali. 

Valore del Lotto 2: £.9.000.000.­

Per la determinazione del valore 

I metodi di stima. 

SI sono tenuti presenti 

In dottrina la valutazione PUQ essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la quale un immobile 

vale per quello che rende, e si calcola individuando due pa­

rarnetri di base: 11 reddito da capi talizzare ed it saggio di 

capi tali zza zione. Ques to di pende d a una sen e d i caratteris ti­

che oggettive e soggettive del bene in esame. 

A tale procedimento $1 ricorre d i norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da confrontare e , quindi l'unico parametro che si puc 

utilizz.are per risalire al valore reale del bene e il reddito> . 

3 Cfr . Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torino 1969, pag. 58: 
"L'elernento che offre la possibilita di sintetizz are le mute voli e 



25
 
In questa caso, dunque, SI ha: 

dove: 

R 
O 

= reddito netto futuro prevedibile negli n anni;
 

(q" _ 1) : r q0:= coefficiente di accumulazione iniziale di an­


nua Iita cos tan ti postici pa te e limitate (si trova direttamente
 

nelle tavole f'inanziarie) ad un saggio di seonto r costante
 

rilevabi le dal mercato. 

Per n ... oo si ha : 

V m =R n : r 

II procedimento analitico puo comunque adottarsi per la 

deterrninazione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (delta anche: a vista 0 s o m m a r i a ), all a 

quale si puo ricorre soItanto nei casi di beni di modesta en­

tit~l. 

per valori storici, ada tta a risolvere casi particolari delle 

espropriazioni molteplici: 

per confronto, la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aIle aziende simili a quella da sti­

discordanti influcuzc dei singoli fattori produuivi can un daio 
che maotenga col il prezzo, se non un rappono fisso, almena un 
rapporto variabi Ie entro li mi ti non troppo ampi, e propri 0 j I 
reddito, ossia i l prezzo duso di quei fattori dai qual i vuol 
deterrninarsi il piu probabi lc valore di mercato" . 
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mare, gia oggetto di normal: cornpravendite, e dalla indica­

zione del parametro comune, con i l quale sia stata costruita 

ta scala di valori. 

Nella stirna a vista il giudizio viene formulato attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gift noto . E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosea profondamente il mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stima pertanto pili ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pro, automobili). 

II proeedimento per ualori storici si utilizza per determinare 

il pili probabile val ore di mercato di un bene qual ora se ne 

conoscano i prez zi di compravendite realizzate in passate 

coritrattazioni. E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibile , in quanta presuppone che i prezzi delle 

cornpravendite siano reali (iI che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che Ie condizioni del mercato non siano mu­

tate (solo in tal caso risu ltera sufficientemente attendibile 

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi) . 

Il procedimento di stima per confronio e il processo logico­

estimative di tipo sintetico di piu ampia applicazione. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zrone con altri beni di analoghe caratteristiche , assumendo 

come termine di confronto un pararnetro, tecnico 0 econo­

, ; 
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ill i C 0 4, la cui grandezza deve essere direttamente proper­ II 

zionale al valore dei beni. 

II bene oggetto di stima SI valutera, pertanto, in base ad 

una semplice proporzlOne: 

'I" 

da CUI: 

i'	 l 
I 

Idove: 

v x = probabile valore del bene 10 esame secondo l'aspetto 

economico prescelto (di mercato, di costa, di trasformazione 

ecc.) 

P x gra ndezza del parametro rel ativo a1 bene da stimare 

In V = sornmatoria dei valori (di mercato, di coste, di tra­

sformazione ecc.) degli n beni sirnili messi a confronto 

4 I pararnetri che piu frequenternente vcngono util izzati sono 
qui di scguito cleucal i in via esernplificati va. 

Per la stirna dei fondi rustici si co nsiderano la superficic il 
canone di fino, la produzione lorda vendi bile a il reddito netto, il 
redd ito impooibile catastate : la scelra ovviame nte andra f'aua 
caso per caso in rclazione all a facilita di reperimento dei dati e 
alla maggiore 0 rninore garanzia di esattezza. 

Per: i fabbricati si considera normal mente I' elernento superficie 
e, meno frequenternente il parametro del numero dei vani 0 

quello del canoue di fitto , Nel caso particolare poi di fabbricati 
da dernolire, si utilizza il pararnetro del volume a metro cubo, 
vuoto per pieno. 

I -

~ 
1 

l 
I 

Per 'e aree fabbricabili si utilizza il pararnctro della superficie 
0, anche, quello del uumero dei vani realizzabili , 



In P = sommatoria dei pararnetri relativi ai beni . 
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I valon. 

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. II parametro cornune su cui si 

incerniera 1a va1utazione e la superficie. 

fico e socioeconornico in cui sana inseriti, e i1 mercato fon-

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

trattasiIn partie 01are 

moderatamente ac cl ive, dai 

regolare (/fa/fIMe-tl'"ia 1). 

undi 

co ntorni 

piccolo 

a forma 

terre n o , 

piuttosto 

In condizione di " ordinarieta" 1'immobile varrebbe non me-

no di £fHa. 20.000.000. Cosi come. in considerazione della 

venule di £fHa. 16.000.000. 

prod utti va au tonoma, il che circoscrive ai confinanti la rosa 

pi ceo Ia dimen sione, troppo pice 0 1a perch e cos ti tu i sc a 11 nita 

dei potenziali acquirenti, per iJ fondo si individua 11 valore 

Per la superficie di Ha. 0.55.00, il Lotto vale £. 9.000.000 .­

La consistenea catastale del Lotto 2 eaderente alia realta: 

Ed e: 

p.lla 
283 

superficie 
Ha. 

0,5500 
d . 
1 

R.A. £. 

33.000 
R.D. _£-=---­. _-------=-_--'-_ 

60.500 

I 

t' 
I 

Confina con proprieta Orsogna, con proprieta  e 

con proprieta  

j' 

I
 

U
 
I
 
I'
I 
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In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie quuliti: di 
{o!. p.lIa Ha . coliura d. R.D. £. R.A. £. 

283 seminativo 1 60.500 33.000 

Quesito n. 10. del tOtw 2 

Ver/fich! se i dati catastali indicati nell'otto di pignoramento 

siorio esatti: in oatticolare. ventictu la reqotorita di eventuali 

va/ture non evose: orovvecia. se del coso, oll'accatastomento 

oet beni a/ nome de/ debitore. 

II dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti. 'I 
Quesito n. 11. del Idec 2 

Determini i/ volore irvziote. oi fini delf'lNVIM. 

Ai fini lNVIM, i1 valore iniziale al 14.11. 79 del Lotto 2 e di £. 

3.096.546 , pari al valore della cornpravendita del fondo , alIa 

data dell' atto . 

Quesito n. 12. /d'U/W2 

Accerti se reciiticio pignorato sia state realizzato abusive­


mente.
 

Sul fondo non insistono fabbricati.
 

Quesito n. 13. eU!dw 2
 

A corictusione aelretaootato petttote, e per ogn; lotto, prov­


veda aI/a descttzione della stesso ed alia indicazione oet con­
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tin), dei dati catastali e della somma proposta come prezzo a 

base d'asta. 

In particolare tr att a s i d i un piccolo terreno, 

moderatamente acclive , dai contorni a forma piuttosto 

regolare f/fal(fiJre.tl"'ia ').
 

Confin a con proprieta , con proprieta 
 

con proprieta 
 

In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie qualita di 

p.lla Ha. coliura d. R.D. £. 
283 0,5500 seminativo 1 60 .500 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 9.000.000.­

Lotto 3. 

Terreno di Ha. 0.30.49, In agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da Porcini. In catasto : 

fol. 
10 

qualita di 

coltura 
serninati vo 

el. 
1 

R.D. £. 

33.539 

R.A. E. 
18.294 

Quesito n. 1. rid I.oao .J 

Preliminarmente, contro/li to documentazione relativa aile iscti­

riont e one trascrizioni prodotto dol creditore procedente ed oc­

certi - ove occorro, onche a mezzo ai vetitictie presso 10 Con­

servototio del RR./f. di Lucero - S8 essa riguardi tutti I beni pi­

gnoroti e sia relativa 0 tutti i proprietari che si sono succeduti 

nei venti anni precedenti if pignoramento, comunicando im­

mediotamente all'Ufficio Ie evenfuali carenze riscontrate. 
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La situaeione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta. 

La docurnentazi one ipotecaria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione della successione 

del 15.8.75, trascritta a Lucera il 5.4 .76 al numero 334943 

R.P ., con la quale  lascia a  

la proprieta di 100% del fonda in agro di Casalvecchio di 

Puglia, al foglio 10, p.lla 19. 

Quesito n. 2. cIeLIdw 3 

Ispezioni il compendio pignorato. 

L'immobile al Lotto 3 e stato ispezionato il 16 .12.96 .-

Quesito n. 3. ddtoao,J 

Ne rediga Ie planimetrie. 

Il Lotto 3 e descritto 10 planimetria 3. 

Quesito n. 4. ,ki tottv s 

Proceda of rilievi fotografici. 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in appl icazione 

delle pili recenti disposizioni del G .E . del Tribunate di Lu ­

cera. 

Quesito n. 5. ddlotto .J
 

Accerti S8 10 oroptieia appartenga 01 debitore e, nel coso di
 

pluroJita di debitori, a quaJi di essi appartengano i singoli bet».
 

e quali stone eventualmente Ie quote spettanti a ciascuno.
 

Il100% della proprieta del 100% del Lotto 3 appartiene a 
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Con Successione apertasi il IS. 8.7S, trascri tta a Lucera il 

5.4.76 a1 nurnero 334943 R.P.,  lascia a 

, la proprieta di 100% del fondo in agro di Ca­

salvecchio di Puglia, al foglio 10, p.lla 19 . 

Quesito n. 6. tidkcw 3 

Accent. nef coso di editeia corweraloriata. se /0 ptootieta del 

suoto su cui sorge if compendio pignoroto oppartenga all'Ente 

concedente e se siano state completate dollo stesso Ie even­

tuali procedure espropriative. 

Non eun caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. del M,o 3 

Accerti se il bene sia gravoto do usutrutio e, in coso posittvo. 

ne tengo debito cooto . 

L'immobile non e gravato da usufrutto. 

Can successione apertasi il 15.8.75, trascritta a Lucera i 1 

5.4.76 al numero 334943 R .P.,  lascia a 

a, fa proprieta di 100% del fondo in agro di Ca­

salvecchio di Puglia, al foglio 10, p.lla 19. 

NeSSUD diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. ddldk 3 
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Oetermini /0 consistenza dei beni.
 

La consistenza catastale del Lotto 3 e aderente alia realta:
 

Ed e:
 

superficie qualita di 

[01. p.lla Ha. coltura cl. RD. £. R.A. £.
 
10 1 9 0,3049 seminativo 1 33.539 18.294
 

Quesito n. 9. cIdtotto 3 

Proeeda aile necessarie tottlzzariorv. evitondo frazionomenti di 

partieelle e determini per ogni lotto: votore. consistenza, non­

ehe gIl offuali ed esotti contini e dati eatasta!i. 

Valore del Lotto 3: e. 6.000.000.­

Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti 

I metodi di stima. 

In dottrina la valutazione puc esscre analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quel la per la quale un immobile 

vale per queUo che rende, e si calcola individuando due pa­

rametri di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questa dipende da una sene di caratteristi ­

che oggettive e soggettive del bene In esame. 

A tale procedimento SI ncorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

I I , 

" 

I 
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noti da confrontare e. quindi l'unico parametro che S1 puo 

utilizzare per risalire al valore rcale del bene e il reddito> . 

In questo caso, dunque , si ha: 

dove : 

R = reddito netto futuro prevedibile negli n anru;n 

(qn • 1) : r qO = coefficiente di accumulazione iniziale di an­

nuahta costanti posticipate e limitate (si trova direttamente 
'1 

nelle tavole finanziarie) ad un saggro di sconto r costante 
I, 

rilevabi le dal rnercato. 

Per n .. 00 Sl ha : 

V m = a, : r 

11 procedirner.to analitico PUQ eomunque adottarsi per la 

deterrninazione di un qualsiasi aspetto eeonomico del bene. 

La valutazione sintetica puo cssere: 

ad impressione (delta anehe: a vista 0 sommaria) , alia 

quale si puc rieorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

rita 

5 Cfr. Famularo N. , Teoria e pratica delle stime, Torino 1969, pag. 58: 
"L'elernento che offre la possibilita di sintetizzare Je mutevoIi e 
discordanti influe nze dei singoli Iatrori produttivi con un data 
che mantenga col il prezzo, se non un rapporto fisso, almena un 
rapporto variabile cntro limiti non troppo ampi, e proprio il 
reddito, ossia il prezzo d'uso di quei fattori dai quali vuol 
determinarsi il pili probabile valore di rnercato" . 

:' 
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per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolari delle 

espropriazioni molteplici; 

per confronto , la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aIle aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di nonnali compravendite, e dalla indica­

zione del parametro comune , con il quale sia stata costruita 

1a scala di valori . 

Nella stirna a vista il giudizio viene formulato attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare can beni 

analoghi di valore gia nato. E evidente quindi che tale pro­

cedirnento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stirna pertanto piu ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem­

pia, automobili). 

Il procedimento per valori storici S1 utilizza per deterrninarc 

i1 pili probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in pass ate 

contrattazion i. E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendihile , 10 quanta presuppone che i prezzi delJe I 
Icornpravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non SIano mu­ II 
tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile I 

d 
Ia necessaria operazione di ri valutazione dei prezzi). 

It procedimento di stima per conjronto e il processo logico­

estimative di tipo sintetico di piu ampia applicazione. ~~ 

1­ - '­ ,.-­ ~ 

i!-I 
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si basa sulla comparazione del bene oggetto della val uta­

zione can altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 

come termine di confronto un 

m i c o ". la cui grandezza deve 

zionale a1 valore dei beni. 

parametro, tecnico 0 

essere direttamente 

econo­

propor­
I 

I 
I 

I 

11 bene oggetto di stirna 51 valutera, pertanto, in base ad 

una semplice proporzione: 

da cui: 

II 

dove: I ' 

V" = probabile valore del bene In esame secondo I'aspetto 

eCOnOlTIlCO prescelto (di mercato, di coste, di trasfonnazione 

ecc.) 

6 I pararnctri che piu frequeruemente veugono util izzati sono 
qui di seguito elencali in via esernplificativa. 

Per la stima dei fondi rustici si co nsiderano la superficie il 
cauone di fino. la produzione lorda vendibilc 0 il reddito netto, il 
reddito imponibile catastale: la scelta ovviamente andra fatta 
caso per caso in relazione alla facilita di reperimento dei dati e 
alia maggiore 0 minore garanzia di esattezza. 

Per i fabbricati si considera norrnalmente I' elernento superficie 
e , me no frequeutemcnte il parametro del nurnero dei vani 0 

quello del canone di fino. Nel caso particolare poi di Iabbricati 
da demolire, si utili zza iI pararnetro del volume a metro cubo, 
vuoto per pieno. 

Per le aree fabbricabili si utilizza il pararnetro della superficie 
0, anche, quello del numero dei vani realizzabili. 
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sommatoria dei valori (di mercato, di costa , di 

sformazione ecc.) degii n beni simili messi a confronto 

tra­ ,I 

L n P = sornmatoria dei parametri relativi ai beni. 

I valori. 

Considerata la natura dei beni pignorati, i1 contesto geogra­

fico e socioeconomica in cui sana inseriti , e il mercato fen­

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto . II parametro comune su cui si 

incerniera la valu tazione e ]a superficie. 

I , 

In particolare trattasi 

acclive, dai contorni 

f;!alf'ifr'etr/a 3). Molto 

d i un terreno 

molto regolari. 

mal servito dal 

moderatamente 

Un rettangolo 

sistema v i art o 

interpoderale , e di 

stradale pubbl ica. 

conseguenza mal callegato alIa rete 

In condizione di "ordinarieta" l'immobile varrebbe non me-

no di £/Ha. 25.000.000 . Cosi come, in considerazione della 

piccola dirnensione. troppo piccola per consentirne autono­

rna gestione, e che pertanto restringe ai confi nanti la rosa r 
dei potenziali acq uirenti, il valore venale e individuate con 

una riduzione del 20% in £/Ha. 20.000 .000 . 

Per la superficie di Ha. 0.30.49, il fondo vale £. 6.000.000. ­

La consistenza catastale del Lotto 3 eaderente alia realta: 

I 
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Ed e: 

superficie qualita di 

p.lla Ha . coliura el. R.D. £. R.A. f.J!!l.-------- - -----------------­
10 1 9 0,3049 serninati vo I 33.539 18.294 

Contina con proprieta , tratturo Porcini e proprieta 

 

In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie 
Ha. el. R.D. £. R.A . £. 

0,3049 I 33.539 18.294 

Quesito n. 10. deltdto s 

Verifichf se i dati catastali indicati nell'atto di pignoromento 

siano esatti; in oarttcotore. veriffchi 10 reqokmta df eventuali 

volture non evose: provveda, se del coso, o/J'accatostamento 

del beni 01 nome del debftore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e· 

satti. 

Quesito n. 11. deltxw .J 

Determini il valore irvziole. of fini deII'lNVIM. 

Ai fini IN VI M, it valore inizi ale al 15.8.75 del Lotto 3, ca 1­

colato tabellarrnente, e di £. 482.962. 

A tal fine sana calcolati i vecchi redditi catastali, che sono: 

superficie qualita di 
p.lla.t«_---'L---_ 

Ha . coliura cl. R.D. f. R.A. £. 
1 0 19 0,3049 seminativo 1 167,70 30,49 
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II valore tabellare al 1975 e calcolato moltiplicando il red­

dito dominicale, 

pl icatore 60. Si 

e di 

per il 

ha che 

coefficiente 

il val ore tabe

48 e 

llare 

poi 

del 

per 

Lotto 

il 

al 

rnolti ­

1975 

£. 167,70 x 48 x 60 =: £. 482.962 

Quesito n. 12. delk£w 3 

Accerti sa t'eciiticio pignorato sia stato rea/izzato obusiva­

mente. 

Sul fondo non insistono fabbricati. 

Quesito n. 13. cfdtdw 2 

A conclusione dell'efaborato petitate. e per ogni lotto. prov­

veda 0110 descrizione deflo stesso ed 0110 indicazione dei con-

fin;' dei dati catastali e delta somma proposto come prezzo a 

base d 'asta. 

Un terreno moderatamente acelive, dai contorni molto re­

golari . Un rettangolo (/fa./f1ifre-tl"/a. 3). Molto mal servito dal 

sistema vi ar i o interpoderale, e di conseguenza mal 

collegato alIa rete stradale pubblica. 

Confin.a con proprieta , tratturo Porcini e proprieta 

 

In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie qualiia di 
-lC?].:_...L--p.lla Ha. coliura _el. R.D. £. R.A. c. 

1 0 1 9 0,3049 semin ati vo I 33.539 18.294 
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Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 6.000.000.­

Lotto 4. 

Terreno di Ha . 0.93.09, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alIa c.da Porcini. In catasto: 

superficie qualiia di
 
fol. p.lla Ha. coltura el. R.D. £. R.A. c.
 
1 6 67 0,3939 seminativo I 43.329 23.634
 

74 0,5370 se m in ati vo 2 51 .015 29.535
 
totale ha. 0,9309 94.344 53.169
 

Prelimlnarmente, contro/li 10 documentazione teiattvo affe tsctt­

zioni e one troscrizioni prodoffa dol creditore procedente ed ac­

certt - ove occotro, anche a mezzo di vetittcrie presso 10 Con­

servatoria del RR. /I. di Lucero - se essa riguardl tutti i beni pi­

gnorati e sio retativo a tutti i proprietor! che si sana succeduti 

nei veriti anni precedenti II pignorarnento, comunicando itn­

medictamente olt 'Utticio le eventuoli carenze nscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

e completo: 

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione della successione 

apertasi 15.8.75, trascritta a Lucera il 5.4.76 al numero 

334943 R.P ., con la quale   lascia a 

, Ia proprieta del 100% del fondo 10 agro di 

Casalvecchio di Puglia, al faglio 16, p.lle 67 e 64. 

Quesito n. 2. tid totw » 

II 
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Ispezioni iI compendia pignorato. 

L'immobile al Lotto 4 e state ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. M idw q 

Ne rediga Ie planimetrie. 

II Lotto 4 e descritto III planimetria 4. 

Quesito n. 4. M !dw q 

Proceda ai rilievi fotografici. 

Non si allegano rilievi fotografici de] Lotto, in applicazione 

delle pill recenti disposizioni del G.E . del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. U lotto ~ 

Accertt se 10 ptootieto apportenga 01 debitore e , tie! coso di 

oturatita di aebitori. 0 quali di essi appartengano i singoli beni. 

e quali siono eventualmente te quote spettanti a ciascuno. 

Il 100% della pr-oprieba del 100% delle particelle 67 e 74 

costituenti il Lotto 4, appartiene a  

Can successione del 15 .8.75, trascritta a Lucera il 5.4.76 al 

nurnero 334943 R.P.,   lascia a  

la proprieta del 100% del fonda in agro di Ca­

salvecchio di Puglia, al foglio 16, p.1le 67 e 64. 

Quesito n. 6. delktto Q 

Accetti. nel coso di edilizia convenzionata, se la proptieta del 

suolo su cui sorge il compendia pignorato apportenga all'Ente 

---_.---­
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concedente e se siatio state completate dallo stesso te even­

tuaJi procedure espropriative. 

Non e un caso di edilizia conueneionato: 

Quesito n. 7. ddtdw ~ 

Accerti se il bene sic gravato do usuttutto e, in coso positlvo. 

ne tenga debito conto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 
'I 

Con successione del 15 .8.75, trascritta a Lucera it 5.4.76 al 

nurnero 334943 R.P .,   lascia a  

, la proprieta del 100% del fonda in agro di Ca­

sal vecchio di Puglia, al Foglio 16 , p.lle 67 e 64. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

c om unq ue c ostituito . 

Quesito n. 8. dol (0/,(0 Q 

Determini /0 consistenza del beni. 

La consistenxa catastale del Lotto 4 e aderente alia realto: 

Ed e: 

superjicie oualiti: di 
Ha. cl. 

1 6 67 0,3939 seminativo 1 43.329 23.634 
74 0,5370 seminati vo 2 51.015 29.535 

totale ha. 0,9309 94.344 53.169 

[01 . p.lla. ~ coltura R.D. £. R.A. f. 

--- ,. 
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Quesito n. 9. cklldto q 

Proceda aile necessarie totnzzauorv, evitando frazionamenti di 

particelle e determini per ogni /offo: voiote. consistenza, non­

erie gfi affuafi ed esaffi contini e dati catastali. 

Valore del Lotto 4: £. 20.000.000.­

Per la deterrninazione del valore 

I metodi di stima. 

Sl sono tenuti presenti 

In dottrina la valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per 1a quale un immobile 

vale per que llo che rende, e si cal cola individuando due pa­

rarnetri di base : il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questo dipende da una sene di caratteristi­

che oggettive e soggettive del bene in esarne. 

A tale proccdirnento 51 ncorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da confrontare e , quiridi l'unico parametro che si puo 

util izzare per risalire al valore reale del bene e ii reddito7. 

In questa caso, dunque, Sl ha : 

7 Cfr. Famularo N., Teoria e pratica delle slime, Torino 1969, pag. 58: 
"L'elernento che offre la possibilita di sintetizz are le mutcvoli c 
discordanti influenze dei siogol i Iattori produtti vi con u n dato 
che mantenga col il prezzo, se non un rap porto fisso, almena un 
rapporto vari ahile entre li miti non troppo ampi, e proprio il 
reddito , ossia il prezzo d'uso d i quci fattori dai quali vuol 
determinarsi il piu probabrle valore di rnercato". 



44 
dove : 

R = reddito netto futuro prevedibile negli n anm;n 

(qD _ 1) : r qn = coefficiente di accurnulazione iniziale di an­

nualita ccstanti posticipate e limitate (si trova direttamente 

nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante 

rilevabile dal mercato. 

Per n .. 00 si ha: 

= R :V m n r 

II procedimento analitico puo eomunque adottarsi per la 

deterrninazione di un qualsiasi aspetto eeonomico del bene. 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anebe: a vista 0 sommaria). alla 

quale si puo ricorre soltanto ne i casi di beni di modesta en­

tita 

per valori s torici, ada tta a ris 01vere cas1 partie 0 la ri delle 

es propriazio ni mol teplic i ; 

per confronto , la cui attendibi lita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aile aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di norrnali compravendite , e dalla indica­

zrone del parametro cornune , con il quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un 

confronto mentale immediato del bene da stimare con beni 



45 
analoghi di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro­

cedimento PUQ essere utili zzato soltan to net caso in cui il 

tecnico coriosca profondamente il mercato cui appartiene if 

bene da valutare ed e la stima pertanto piu ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pia, automobili). 

II procedimento per valori storici 51 utilizza per determinare 

it piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in passate :r 

contrattazioni. :E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibile , 10 quanto presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non SIano mu­

ta te (solo in tal caso risu Itera sufficientemente attendi bi le 

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi). 

Il procedimento di stima per confroiito e il processo lcgico­

estimative di tipo sintetico d i piu ampia applicazione. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zrcne con altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 

come termine di confronto un parametro, tecnico 0 econo­

ill i c 0 8, la cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale a1 valore dei beni. 

8 1 pararnetri che piu frequenterneute veugono uti lizzati sana 
qui dl seguito elencali in via esernplificativa. 

Per Ia sti rna dei food i rustici si co nsiderano la su perficie i I 
canone di fitto , la produzione lorda vendibile a il reddito netto, il 
reddito i mpo nib ile catastate: 1a scelta ovviarnente andra fatta 
caso per casa in relazione alla facilita di reperirnento del dati e 
alla maggiore Q rninore garanzia di esattezza, 
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II bene oggetto di stima Sl valutera, pertanto, In base ad 

una semplice proporzione: 

,1 

da cui: 

dove: 

I 
v x = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto (

-:r 
economico prescelto (di mercato, di costa, di trasformazione 

' I 

ecc.) 

p x = grandezza del parametro re lativo al bene da stirnare 

L V = sommatoria dei valori (di rnercato, di casto, di tra ­n 

sformazione ecc.) degli n beni sirnili messi a confronto 

L P = sommatoria dei pararnetri relativi ai benin 

I valori. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato Ion­

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio-

Per i f'abbricati si considera normal mente I' elernento superficie 
e , me.no freque nternente i l parametro del numero dei vani 0 

quello del canone di fitto . Nel caso particolarc poi di fabbricati 
da dernolire, si utilizza il parametro del volume a metro cubo, 
vuoto per pieno. 

Per le arec fabbricabili si utilizz a il parametro della superficie 
0, anche, quello del numero dei vani realizzabili. 
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ne sintetica per confronto. II parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie. 

In particolare trattasi di un terreno a giacitura rnoderata­

mente acclive, distinto 10 due corpi, entrambi con i contorni 

dalla forma piuttosto regolare . Due quadri lateri, entrambi 

riportabili al trapezio f;1a"itrretl"ia «). 

In condizione di "ordinarieta" l' immobile varrebbe non me-

no di £/Ha. 25 .000.000. COS! corn'e, in considerazione della 

forma stretta e lunga del corpo settentrionaIe, che ne com­

plica iI collegamen to con la rete viaria principale, per il 

Lotto 4 si individua i! valore unitario di £fHa. 22 .000.000.­

Per la superficie di Ha. 0.93.09, il Lotto vale £ . 20.000.000.­

La consistenzo. catastale del Lotto 4 eaderente alia realta: 

Ed e: 
superficie qualiia di 

_M-lZ·lla Ha. coltura eI. R.D. £. R.A. £.
I 6 67 0,3939 sern i na ti v o 1 43 .329 23.634 

74 0,5370 seminativo 2 51.015 29.535 
totale ha . 0,9309 94.344 53.169 

Confina con ,  e stra­

da comunale  

In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie quaiiia di 

_ fol. p.lla Ha. coltura el. R.D. f. R.A- £. 
1 6 67 0,3939 seminativo 1 43.329 23 .634 

74 0,5370 seminativo 2 51.015 29.535 
totale ha . 0,9309 94.344 53.169 

:~ .. 
Quesito n. 10. del tdw ~ 
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Verifichi se i dati catastali indicati neu'otto di pignoramento 

siario esatti; in portico/are, verifichi /0 reqoiotita di eventuoli 

vo/ture non evase; prowedo, se del coso, all'aceatastamento 

oe! beni 01 nome del debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. 411otto q
 

Determini if votore ineiote. oi fini deWINVIM.
 

Ai fini INVIM, iI valore iniziale al 15.8.75 del Lotto 4, cal­

col ato tabellannente, e di £. 1.273.493. 

A tal fine sono calcolati i vecchi redditi catastali, ehe sono: 

superficie qualita di 

--1o.L-P:Jia_ . Ha. - - coltura - - cl. RD. £. R.A. £.-- ­
1 6 67 0,3939 seminativo I 216,65 39,39 

74 0,5370 seminativo 2 225,54 48,33 
totale ha. 0,9309 442,19 87,72 

Il valore tabellare al 1975 e calcolato moltiplicando il red­

dito dorninicale, per i l coefficiente 48 e poi per il rnolti­

plieatore 60. Si ha ehe it valore tabellare del Lotto al 1975 

e di 

£. 442,19 x 48 x 60 = £. 1.273.493 

Quesito n. 12. ddtdw q 

Accerti se t:eotticio pignorato sio stoto reofizzata obusiva­

mente. 
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SuI fondo non insistono fabbricati, 

Quesito n. 13. cId~ ~ 

A corctusione deWe/oborato oeritate, e per ogni lotto, prov­

veda alia descrizione della stesso ed 0110 tndlcozione dei con­

tini. dei dati catastati e della somma proposta come prezzo a 

base a'osto. 

Un terreno a giacitura moderatamente acclive, distinto in 

due carpi, entrambi con 1 contorni dalla forma piuttosto re­

golare. Due quadrilateri, entrambi riportabili al trapezio 

flfalf/Nretria. 1). 
superficie qualita di 

3-ol~.lla Ha_. ~_ol_tu_r_a d. R.D. E. R.A._ £. 
1 6 67 0,3939 sern in ati vo 1 43.329 23.634 

74 0/5370 se m i nat i vo 2 51.015 29 .535 
totale ha. 0,9309 94.344 53.169 

Confin.a con , . e stra­

da comunale Zuppetta. 

In catasto terreni. al Comune di Casal vecchio di Puglia: 

superficie quatita di 

--101. p.lla Ha . coitura d . R.D. £. KA . £. 
1 6 67 0,3939 seminativo 1 43 .329 23.634 

74 0,5370 seminativo 2 51.015 29.535 
totale ha. 0,9309 94.344 53.169 

Somma proposta come prezzo a base ci'asta: £.20.000.000.­

Lotto 5. 

Terreno di Ha. 1.19.39, con fabbricato rurale, in agro di Ca­

salvecchio di Puglia, alIa c.da Mezzana. In catasto: 
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superficie qualiia di 

Jpl. p.lla Ha. coltura cl. RD. £. R.A . e. 
20 2 0/0200 fabb. rur. # 0.000 0.000 

3 0/0169 fabb . rur. # 0.000 0.000 
124 0)930 uliv. vign. 2 14.475 17.370 
151 0/9640 seminativo 3 77 .120 47.200 

tatale ha. 1,1939 91.595 64.570 

Quesito n. 1. ddtxto.5 

Preliminarmente, controlli 10 documentazione relativa aile lscti­

zioni e aile trascrizioni prodoffa dol credttore pracedente ed oc­

cetti - ove occotra, anche a mezzo di verifiche pressa fa Con­

servatoria dei RR./f. di Lucera - se essa tiauard! tutti i beni pi­

gnarati e sic relativa a tutti i proprietori cbe si sono succeduti 

nei venti ann; precedenti if pignoramento, comunicando im­

mediatomente all'Utticio Ie eventual; carenze riscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta: 

La documentazione ipotecaria prodotta daJ creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione dell'atto di sue­

cessione del 15.8 .75, trascritta a Lucera il 5.4 .76 al numero 

334943 R.P., con la quale Fiore Maria Pasquala lascia a 

Fiore Nicola, la proprieta del 100% del fondo in agro di Ca­

salvecchio di Puglia, al foglio 20, p .lle 2, 3, 124 e 151. 

Quesito n. 2. ddldw 5 

Ispezioni iI compendia pignorato. 

L'immobile al Lotto 5 e state ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. ddtotW 5 
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Ne red/ga te plan/metrie. 

I1 Lotto 5 e descritto In planimetria 5. 

Quesito n. 4. cId4.rto .5 

Proceda oi rilievi totoatotici. 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione 

delle piu recenti disposizioni del O.E. del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. deI!dto 5 

II " 

Accerti se la orootteto appartenga al debitore e , nel coso di 

plurafitd dl aebitott. a quali di essi appartengano i singoli beni, 

e quali siano eventualmente Ie quote spettanti a ciascuno. 

Il100% della proprieta del 100% delle particelle 2, 3, 124 e 

151 costituenti il Lotto 5, appartiene a . 

Con successione del 15.8.75, trascritta a Lucera il 5.4.76 al 

numero 334943 R.P .,  Iascia a 

, la proprieta del 100% del fonda in agro di Casal vecchio 

di Puglia, al Foglio 20, p.Ile 2, 3, 124 e 151. 

Quesito n. 6. dd (a/W 5 

Accent. nel COSO di edilizia convenzionata, se 10 prootieta del 

suolo su cui sorge if compendia pignorato appartenga all'Ente 

concedente e se siorio state compietate dallo stesso Ie even­

tuali procedure espropriative. 

Non eun caso di edilizia conueneionato: 
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Quesito n. 7_ rid lotto 5 

Accent se 11 bene sio grovoto do usutrutto e, in coso oosittvo. 

ne tengo debito conto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

, ' 

Con successione del 15.8.75, trascritta a Lucera il 5.4.76 al 

numero 334943 R.P., Fiore Maria Pasquala lascia a Fiore Ni­

cola, la proprieta del ] 00% del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 20, p.lle 2, 3, 124 e 151. 

Nessun diritto di usufrutto , a fa yore di chicchessia, estate 

comunque costituito. 
, : 

Quesito n. 8. c?I (otto 5 

Determini fa consisterao del beni. 

La consistenea catastale del Lotto 5 e aderente alla realta. 

Ed e: 

superjicie quuliia di 

J2L. p.lla Ha. coltura cl. KD. £. R.A. £. 
20 2 0,0200 fabb. rur. # 0.000 0.000 

3 0,0169 fabb . rur. # 0.000 0 .000
 
124 0,1930 uliv. vign . 2 14.475 17 .370
 
151 0,9640 seminativo 3 77.120 47 .200
 

totale ha . 1,1939 91.595 64.570 

Quesito n. 9. rid IdW 5 
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Proceda aile necessarie lottizzazioni. evitonoo frazionamenfi di 

particelle e determini per ogni lotto: voiote. consisteraa. non­

cne gli attuali ed esatti contini e dati catastali. 

Valore del Lotto 5: £. 35.000.000.~ 

Per la determinazione del valore si sana tenuti presenti 

I metodi di stima. 

In dottrina la valutazione pub essere analitica 0 sintetica . 

La valutazione analitica e quella per la quale un immobile 

vale per quello ehe rende, e si calcoJa individuando due pa­

rametri d i base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capi talizzazione. Questa dipende da una serie di caratteristi ­

che oggettive e soggettive del bene 10 esame. 

A tale procedimento 51 ricorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da confrontare e . quindi I'uuico pararnetro ehe si puo 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito". 

In questa caso, dunque, 81 ha: 

dove: 

9 Ctr, Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torino 1969, pag . 58: 
"L'e lernento ehe offre la possibil ita di siutetizz are le mutevoJi e 
di scordan ti in fl uenze dei si ngoli fa ttori produtti vi coo un date 
che maoteoga col it prezzo, se non un rap porto fisso, almena un 
rapporto variabiJe e ntro li miti non troppo ampi, e proprio iJ 
reddito, ossia i l prezzo d'uso di quei fanori dai quali vuoJ 
determi narsi il piu probabile vaJore di rnercato". 

,I
 
I
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R = reddito netto futuro prevedibile negli n arini ; o 

(qD _ 1) : r qD:::: coefficiente di accumulazione iniziale di an­

nuali ta costanti posticipate e limitate (si trova direttamente 

neUe tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante 

rilevabile dal mercato. 

Per n .. 00 si ha: 

I1 procedimento analitico puo comunque adottarsi per Ia I r 

deterrninazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.
 

La valutazione sintetica puc essere:
 

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla
 

quale si puo ricorre soItanto nei casi di beni di roodesta en­

ti t a.
 

per valori storici, adatta a risol vere casi particolari delle
 

espropriazioni moItepIici;
 

per confronto, la cui attcndibilita e condizionata dalla co ­

noscenza dei dati relativi alle aziende simili a quella da sti ­

mare, gi a oggetto di normaIi compra vendite, e dalla indica­

zione del parametro comune, con il quale sia stata costruita 

la scala di valori . 

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare can beni 

analcghi di valore gia nota. E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 
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teenieo conosea profondamente il mereato em appartiene il 

bene da valutare ed e Ia stima pertanto pili ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pIO, automobili). 

II procedimento per valon siorici si utilizza per determinare
 

il pii. probabile vaIore di mereato di un bene qualora se ne
 

conoscano i prezzi di compravendite reaIizzate in passate
 

contrattazioni . E pertanto un metodo in linea di rnassima
 

poco attendibile, 10 quanta presuppone che i prezzi delle
 

compravendite siano reali (it che aecade raramente, per ra­


gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non Slana mu­


tate (solo in tal caso risultera suffieientemente attcndibilc
 

Ia necessaria operazione di ri valutazione dei prezzi).
 

11 procedimento di stima per conjronto e il processo logico­


estirnati vo di tipo sintetieo di pili ampia applicazione.
 

si basa sulla comparaz.ione del bene oggetto della
 

zrone con altri beni di analoghe caratteristiche ,
 

come termine di confronto un parametro, tecnico
 

m ic o !", la cui grandezza deve essere direttamente
 

zionale al valore dei beni.
 

10 I pararnetri ch e pill frequentemente vengono uti lizzati 
qui di seguito elencali in via esernplifi cati va. 

Per la stima dei fondi rustici si considerano Ia superficie 
canone di fiuo, la produzione lorda vendi bile 0 il redd ito 
reddito imponibile catastale: la scelta ovviamente andra 
caso per caso in relazione alia facilita di reperirn ento dei 
alla maggiore 0 minore garanzia di esattezza. 

Per i fabbri cau si considcra norrnalmcnte l ' elernento 
e, meno frequeuternente il parametro del numero dei 
queHo del cauone di fitto. Ne1 caso particolare poi di 

4 

• I 

" 

Esso 

valuta­

assumendo 

0 eeono­

proper­

sono 

il 
netto, iI 

fatta 
dati e 

superficie 
vani 0 

fabbricati 
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Il bene oggetto di stima S1 valutera, pertanto, III base ad 

una semplice proporzlOne: 

da CUI: 

dove: 

v x = probabile valore del bene m esame secondo l'aspetto 

economico prescelto (di rnercato, di costa, di trasformazione 

ecc.) 

p x = grandezza del parametro relativo al bene da stimare 

L n V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra­

sforrnazione ecc.) dcgli n beni simili messi a confronto 

L P = somrnatoria dei parametri relativi ai beni.n 

I valon. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon­

diario corrente, e opportu no procedere mediante va I u tazio­

ne sintetica per confronto. 11 parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie. 

da demolire , si utili zza iJ pararnetro del volume a metro cuba, 
vuoto per pieno . 

Per le aree Iabbricabili si util izza il paramctro della superficie 
0, anche , quello del numero dei vani realizzabili , 
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In particolare tr attasi di un terreno moderatamente 

acc1ive, con i contorni a forma molto regolare. Un rettangolo 

(;!o.l(liJre-tria 5), servito sul lato breve dalla Strada Vicinale 

Mezzana dei Marchi. Vi insistono due fabbricati rurali , ubi­

cati a confine settentrionale della particella 151. 

COS! com' e, in considerazione della forma molto regolare, 

della presenza della strada vicinale, e soprattutto dei due 

fabbricati, l'immobile vale £/Ha. 30 .000.000. 

Per la superficie di Ha. 1.19.39, il Lotto vale £. 35.000.000.­

La consistenza catastale del Lotto 5 e aderente alla realta: 

Ed e: 
superficie oualiia di 

J..ol . . p.lla Ha. coltura ct. RD. £. R.A. E. 
20 2 0,0200 fabb. rur. # 0.000 0.000 ' I 

3 0,0169 fahb. rur. # 0.000 0.000
 
124 0,1930 uliv. vign. 2, 14 .475 17.370
 
151 0,9640 semi nati vo 3 77.120 47.200
 

totale ha . 1,1939 91.595 64.570 

Confina con Pannichella Donato, strada vicinale Mezzana 

dei Marchi, e De Luca Luigi. 

In catasto terrene al Comune di Casalvecchio di Puglia: 

superjicie qualita di 

-lol. p.lm Ha. coltura d. R.D. £. KA. f . 
20 2 0,0200 fabb . rur. # 0.000 0.000 

3 0,0169 fabb. fur. # 0.000 0.000 
124 0,1930 uliv. vrgn. 2 14.475 17.370 
151 0,9640 sern in ati vo 3 77.120 47.200 

totaIe ha. 1,1939 91 .595 64.570 

Quesito n. 10. rid Idz.:, 5 
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Verifichi se i dati catastali indicati nell'atto di plgnaramenta 

siono esatti: in oorticotare, veriflchi 10 reqotartto di eventuali 

va/ture non evose: proweda, se del coso, all 'aeeatastamento 

dei beni al nome del aebitore. 

1 dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. .IeI!dw 5 

Determlni 1/ vaiote inuiote. of fin! delJ'/NVIM. 

Ai Hoi INVIM, il valore iniziale a1 15.8.75 del Lotto 4, cal­

colato tabellannente, e di £. 1.273.493. 

A tal fine sana calcolati i vecchi rcdditi catastali , chc sana: 

superficie qualiia di 

-Lol . p.lla Ha. coltura el. R.D. e. KA. £. 
1 6 67 0,3939 sern in a ti vo 1

-
216,65 39,39 

74 0,5370 seminativo 2 225,54 48,33 
totale ha. 0,9309 442,19 87 ,72 

II valore tabellare al 1975 e calcolato mo1tiplicando il red­

dito dorninicale, per i l coefficiente 48 e poi per il rnolti­

plicatore 60. Si ha che il valore tabellare del Lotto a1 1975 

e di 

£. 442,19 x 48 x 60 == £. 1.273.493 

Quesito n. 12. .lei fdtc 5 

Accert! se teaiticio pignorato sio stato realizzato obusiva­

mente. 
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Sui fondo insistono alcuni antichi fabbricati rurali., per la cui 

edi{icazione era certamente non. richiesta concessione. 

Quesito n. 13. ridIotw ,2 

A conclusione dell'elaborato petitole, e per ogni lotto, prov­

veda alia descrizicne della stesso ed alIa indicazione dei con­

tint. dei dati catasfali e della somma proposta come prezzo a 

bose a'osto. 

E un terrene moderatamente acclive, con i contorni a forma 

molto regolare . Un rettangolo (/1a1f1itretl'ia. 5), servito sul lato 

breve dalla Strada Vicinale Mezzana dei Marchi. Vi insi­

stono due fabbricati rurali , u bicati a confine settentrionale 

della particella 151. 

Confina con Pannichella Donato, strada vicinale Mezzana 

dei Marchi, e De Luca Luigi. 

In catasto terren.i al Comune di Casalvecchio di Puglia: 

hN.C. T.: Comune Censuario di Coso/vecchio di Puglia
superjicie qualita di 

[01. p.lla Ha. 
." 

coltura el. R.D . f. R.A. t:
 
20 2 0,0200 fabb. rur.
 

20 3 0,0169 fabb. rur.
 

20 124 0,1930 ulv . vign. 2 14.475 17.370
 

20 151 0,9640 seminati vo 3 77.120 47.200
 

totale ha. 1,1939 91.595 64.570 

Somma proposfa come prezzo a base d'asta: £. 35 .000.000.­

lotto 6. 
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Terreno di Ha. 0 .20.56, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c .da "Montelaro a Caprareccia" 0 "Dietro la Madonna", 

In catasto: 

p.llaJ-o:....:.I_. ---'­ Ha. coltura d.. R.D. £. R.A. £._ 

24 304 0,1028 seminativo 2 9.766 5.654 
305 0,1028 se m i nativ o 2 9.766 5.654 

totale ha. 0,2056 19.532 11.308 

Quesito n. 1. del totw 6' 

Preliminarmente, controlli 10 documentaziane relativa aJJe lscti­

zioni e aile trascrizioni prodoffa dol creditore procedente ed oc­

cetti - ove occotra. orictie a mezzo di vetttictie presso 10 Con­

servatoria dei RR. II. di Lucero - se esso riguardi tutti i beni pi­

gnoroti e sio relativa a tutti i proprietari erie s! sono suceeduti 

nei venti anni precedenti if pignoromento, eomunicondo im­

mediotomente olt'Utticio Ie evenfuali carenze riscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

e completa. 

La documentazione ipotccaria prodotta dal ereditore proce­

dente, comprende Ia Nota di Trascrizione dell' atto di di vi­

si one del 14.11. 79, tr ascri tta a Lucera il 10.12.79 al 

numero 362582 R. P., can la quale  

, $1 dividono alcune particelle, a , viene 

attribuita, la proprieta di 1/1 del fonda in agro di Casalvee­

chic di Puglia, al foglio 24, p.lla 304 ex 45/d. 

Con 10 stesso atto per notar Sabuzi Giuliani, contro I  

, il pnmo dona, la 

, , 

I 
I 

i' 

,I
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seconda vende 0 gnuno per i propri diritti, a ­

, la proprieta del 100% del fondo in agro di Casalvec­

chic di Puglia, al foglio 24, p .lla 305 ex 45/e . 

Quesito n. 2. cld lotte tl
 

Ispezioni if compendio pignoroto.
 

L'Immobile a] Lotto 6 e stato ispezionato il 16.12.96 .­


Quesito n. 3. del lotte 6"
 

Ne rediga Ie otarvmettie.
 

II Lotto 6 e descritto in planimetria 6. 

Quesito n. 4. dd lotte tl 

Proceda oi rilievi fotografici. 

Non 

delle 

cera. 

si allegano 

pi u recenti 

rilievi fotografici 

disposi zioni del 

del 

G .E. 

Lotto, 

del Tri bunale 

in applicaz

di 

ione 

Lu-

Quesito n. 5. ddloao 6' 

Accerti se 10 prootieta appartenga 01 debitore e , nel coso di 

pluralita di debitori, a quali di essi appartengano i singofi beni, 

e quali siono eventualmente te quote spettanti a ciascuno. 

n 100% della proprieta del 100% della particella 304, 

facente parte del Lotto 6, appartiene a  

Con divisione del 14.11.79 , trascritta a Lucera il 10.12.79 al 

numero 362582 R.P ., , 51 

dividono alcune particelle, a ola, viene attribuita, 
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la proprieta del 100% del fonda in agro di Casal vecchio di 

Puglia, al foglio 24, p.lla 304 ex 45/d. 

II 100% della proprieia del 100% della particella 305, 

facente parte del Lotto 6, appartiene a  

Can atto per notar Sabuzi Giuliani, contra 

 e , il primo dona, la seconda 

vende ognuno per i 

proprieta del 100% 

Puglia, al foglio 24, 

propri 

del fonda 

p.lla 305 

diritti , 

in 

ex 45/e. 

a 

agro 

 

di Ca

E , 

salvecchio 

la 

di 

Quesito n. 6. del toth 6' 

Accent. nel coso di edifizia convenzionata, se fa proptieto del 

suoto su cui sorge Ncompendia pignorato apparlenga all'Ente 

concedente e se siario state completate dalla stesso Ie even­

tuali procedure esoroottattve. 

Non e un caso di edilizia conoeneion.ata: 

Quesito n. 7. deI!dto IJ 

Accerti se if bene sia gravato do usufrutta e, in caso positivo, 

ne tenga debito canto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

Con divisione del 14.11.79, trascritta a Lucera il 10.12.79 al 

numero 362582 R.P., , 51 

di vidono aIcune particelle, a . viene attribuita, 
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la proprieta del 100% del fonda in agro di Casalvecchio di 

Puglia, al foglio 24, p.lla 304 ex 45/d. 

Can 10 stesso atto per notar Sabuzi Giuliani, contro I  

, il pnmo dona, la 

seconda vende ognuno per i propri diritti, a ­

, la proprieta del 100% del fonda in agro di Casalvec­

chio di Puglia, a] foglio 24, p.1la 305 ex 45/e. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. del M o 6' 

Determini 10consistenza de! beni. 

La consistenza catastale del Lotto 6 e aderente alia realta: 

Ed e: 

superficie qualita di 
p.lla Ha. coltura el. R.A. c. 
304 0,1028 semin at i vo 2 5.654 
305 0,1028 seminati vo 2 5 .654 

totale ha. 0,2056 11.308 

Quesito n. 9. dd lotto 6' 

Proceda aile necessarie lottizzozioni. evitando frazionamenti d! 

particelle e determini per ogni totio: votote, conslstenzo, non­

erie gli attuali ed esatti contini e dati catastali. 

Yalore del Lotto 6: £. 3.000.000.­
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Per la determinazione del valore 51 sono tenuti presenti 

I metodi di stirna. 

In dottrina 1a valutazi one puc essere analitiea 0 sintetiea. 

La valutazione analitiea e quella per la quale un immobile 

vale per quello che rende, e si ca1co1a individuando due pa­

rametri di base: i1 reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi ­

che oggettive e soggettive del bene In esame. 

A tale procedimento 51 ncorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che si puo 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito! I . 

In questa caso, dunque, 51 ha: 

dove: 

R n = reddito netto futuro prevedibi1e negli n anni; 

(qD _ 1) : r qD = coefficiente di accumulazione iniziale di an­

nualita costanti posticipate e limitate (si trova direttamente 

11 Cfr. Famularo N., Teoria e pratica delle slime, Torino 1969, pag. 
58 : "L'elerne nto che offre la possib ilita di sintet.izz are le 
mutevoli e discordanti influenze dei singcli Iattori produttivi 
coo un dato che mantenga col il prezzo, se non un rapporto 
fisso, alrne no un rapporto variabile entro li miti non troppo 
arnpi, e proprio il reddito , ossia il prezzo d 'uso di quei fattori dai 
quali vuol deterrninarsi il piu probabile valore di rnercato". 
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rilevabile dal mercato. 

Per n .. 00 si ha: 

:~ 
:~ 

V m = R n : r 

Il procedimento analitico PUQ comunque adottarsi per la 

detenninazione di un qualsiasi aspetto eeonomico del bene. 

La valutazione sintetica PUQ essere: 

ad impressione (detta anehe: a vista 0 sommaria), alIa 

quale si puo rieorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

ti t a 

per valori storici, adatta a risolvere J, casi particolari delle 

espropriaz ioni molteplici: 

per confronto , la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi alle aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di normali compravendite , e daIla indica­

zione del parametro comune, con i1 quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stima a vista il giudizio viene formulate attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gift nota. E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene i1 

bene da valutare ed e la stirna pertanto pili ricorrente nel 
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caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem­

pio, automobili). 

II procedimento per valori storici si utilizza per determinare 

il pili probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in passate 

contrattazion i. :E pertanto un metodo in linea di massima 

poco attendibile, in quanto presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non SIano mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile 

la necessaria operazione di rival utazione dei prezzi). 

n procedimento di stima per conjronto e il processo lcgico­

estirnati vo di ti po si ntetieo d i piu am pia applicazione. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

ZIQne con altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 
.. 

corne termine di confronto un pararnetro, tecnico 0 ecorio­

rn i c o U , la cui grandezza deve esse re direttamente proper­

zional e al vaIore dei beni . 

12 I pararnetri che piu frequentem eute veogooo utilizzati sooo 
qui di seguito elcncali in via esernplificativa. 

Per la stirna dei fondi rustici si considerano Ja superficie il 
canone di fitto , 1a produziooe lorda vcodibile 0 it reddito netto, it 
reddito i mpouib ile catastate: 1a scel ta ovviameute andra fatta 
caso per caso in relaz ione alla facil ita di reperimeoto dei dati e 
alia maggiore 0 minore garanzia di esattezza. 

Per i f'abbricati si considera normal mente J'elernento superficie 
e, meno frequenternente il parametro del nurnero dei vaoi 0 

quello del canone di fitto. Nel caso particclare poi di fabbricati 
da dernolire, si utilizza iI parametro del volume a metro cuba, 
vuoto per pieno. 
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Il bene oggetto di stima S1 valutera, pertanto , In base ad 

una semplice proporzione: 

da CUI: 

dove: 

v x = probabile valore del bene In esame secondo l'aspetto 

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione 

ecc.) 

p x == grandezza del pararnetro relative al bene da stimare 

I V = sommatoria dei valori (di mercato , d i coste, di tra­n 

isformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto 
d 

In P ::= sommatoria dei parametri relativi a: beni. 

I valori. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon­

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. II parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie. 

I 
'. 

Per 'e aree fabbricabili si uti lizz a il parametro della superficie 
0 , anche, quello del numero dei vani realizzabili. 
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In particolare trattasi di un piccolo fondo moderatamente 

acclive, dai contorni a forma irregolare f/!a;rtMet,..;a. 6). 

COS] com'e, in considerazione della forma molto irregolare, 

dell a dirnensione troppo piccola, che circoscri ve la rosa dei 

potenziali acquirenti ai conf'inanti, della presenza di contro 

della strada vicinale, L'Irrunobile vale £lHa. 15.000.000. 

Per la superficie di Ha. 0.20.56, il Lotto vale £. 3.000.000.­

La consistenza catastale del Lotto 6 eaderente alla realta; 

Ed e: 
superficie qualiia di 

foZ. p.lla Ha. coltura el. R.D. £. R.A. £. 

24 304 0,1028 seminativo 2 9.766 5.654 
305 0,1028 seminativo 2 9.766 5.654 

totale ha. 0,2056 19.532 11.308 

Cantina con strada vicinale Beccia, con  

 

In catasto terreni al Cornune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie qua/ita di 

[OZ. p.lin Ha. coliura el. KD. t: R.A. £. 
24 304 0,1028 semi na ti v o 2 9.766 5.654 

305 0)028 serni nat.iv o 2 9.766 5.654 
totale ha. 0,2056 19.532 11.308 

Quesito n. 10. dd!.otto s 

Verlfichi se j dati catastali indicati netratto di pignoramento 

stone esotti: in portico/are, verifichi /0 reqolariio di eventuali 

vo/ture non evase: proweda, se del coso, oll'occatastamenio 

dei beni 01 nome del debitore. 
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1 dati catastali indicati nell'atto di pignoromento sono e­

satti. 

Quesito n. 11. del Mw 6" 

Determini i{ votore iraiol«, ai fini deW/NV/M. 

II valore iniziale del Lotto 6 al 14.11.79 edi £. 847.218, pari 
, I 

al valore della donazione e della vendita delle particelle Ii 
304 e 305, alla data dell ' atto . II 

I 
I 

' 
Quesito n. 12. del~ 6" 

I
!, I 

, I~ 

Accerti se I'edificio pignorato sio stoto rea/izzato abusivo­
, 

mente. 
. 1 

Sui rondo non insistono fabbricati. I 
Quesito n. 13. del lotto :2 

A coriclustone deJl'elaborato peritale, e per ogni lotto, prov­

veda 0110 descrizione detto stesso eo 0110 indicazione dei con­

tini, dei dati cotastoti e della somma proposta come prezzo a 

bose a'asta. 

In particolare trattasi di un piccolo fondo moderatarnente
 

acclive, dai contorni a forma irregolare f/1a1(!IJ(e,tria. 6).
 

Confina con strada vicinale Beccia, con 
 

.
 

In catasto terreni. al Comune di Casal vecchio di Puglia:
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superficie qualita di 

[01. p.lla Ha . coltura el. RD. f. R.A- c.
 
24 304 0,1028 seminati vo 2 9.766 5.654
 

305 0,1028 sern in at i vo 2 9.766 5.654 
totale ha. 0,2056 19.532 11. 3 08 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 3.000.000.­

Lotto 7. 

1/3 dei diritti indi visi della proprieta di un terreno di Ha. 

1.46.65, In agro di Casalvecchio di Puglia, alla c.da Porcini. 

In catasto : 

superficie qualiia di 

[01. p.Ila Ha. coltura C/. R.D. f. KA. £.
 

10 1 3 0,9680 serni na t i vo 1 106.480 58.080
 
83 0,4985 uli v. vign. I 74.775 52.342 

totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

A seguito di frazionamento del 6 .8.88, in atti dal 7.3.90, 

prima del pignoramento (28 .7 .93), e adesso in catasto: 

superficie qualita di 
a Ha. coltura el. R.D. £. R.A. £._M·---E·11 ._--------­

10 1 3 0,4291 seminativo 1 47.201 25.746
 
108 0,2684 se m i na t i vo I 29.524 16.104
 
109 0,2705 sern i n at i vo 1 29.755 16.230
 

83 0,0598 uliv. vign. 1 8.970 6.279 

1 10 0,2204 uliv. vIgn . 1 33.060 23.142 

III 0,2183 uIiv. vign. I 32.745 22.921 
totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

Quesito n. 1. cUIoac- 7 

Preliminarmente, controlli la documentazione reiativo aile iscn­

ztoo! e aile trasctizioni prodotta dol creditore procedente ed oc­

cetti - ove occorto. onche a mezzo di verifiche presso 10 Con­
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servatoria dei RR./I. di Lucera - 5e essa riguardi tutti i beni pi­

gnorati e sla relativa a tutti i proprietor; che si sono succeduti 

nei venti anni precedenti il pfgnoramento, comunicando im­

mediatamente alt'Utticio Ie eventuali carenze tiscorvrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecomplete: 

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione dell'atto di dona­

zione del 31.1.68, trascri tto a Lucera il 19.2.68 al numero 

174810 R.P., can la quale  dona a 

 la proprieta di 1/3 del fondo In agro di Casalvecchio di 

Puglia, al foglio 10, p.lle 13 e 83. 

Quesito n. 2. ddloao 7 

Ispezioni II compendia pignorato, 

L'immobile al Lotto 7 e state ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. dd ldto 7 

Ne red/go Ie plan/metrie 

II Lotto 7 e descritto 10 planimetria 7. 

Quesito n. 4. dd Ioao 7 

Proceda oi rilievi fotografici. 

Non 

delle 

cera. 

si allegano 

piu recenti 

rilievi fotografici 

disposizioni del 

del 

G.E. 

Lotto, 

del 

in 

Trib

applicazione 

unale di Lu-

Quesito n. S. ddtocw 7 

, ,I
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Accerti se to orootieta appartenga 01 debitore e, nel coso di 

pluralita di debttoti, a quali di essi appartengano i singoli benl, 

e quali siano eventualmente Ie quote spettanti a ciascutio. 

indlcando i nomi degli eventuoli proprietari. 

11100% di 1/3 della proprietiL delle particelie 13 e 83 costi­

tuenti il Lotto 7, appartiene a . 

Con atto di don azi one del 3 1.1. 68, trascri tto a Lucera i I 

19.2.68 al numero 174810 R.P.,  dona a  

, la proprieta di 1/3 del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 10, p.lle 13 e 83. 

I comproprietari sono 

• , proprietaria di 1/3; 

•  nato il 27.3.57, propri etario di 1/3. 

Quesito n. 6. de/~ 7 

Accerti, nel COSO di edilizia convenzionata, se fa orooneio del 

suolo su cui sorge if compendia pignorato appartengo all'Ente 

concedente e se siano state comptefate dallo stesso Ie even­

tuali procedure espropriative. 

Non e un caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. ddtoao. 7 

Accerti se IJ bene sia gravato do usufrutto e, in caso oositivo. 

ne tenga debito conto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 
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Can atto di donazione del 31.1.68 , trascritto a Lucera il 

19.2.68 al nurnero 174810 R.P.,  dona a  

la proprieta di 1/3 del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 10, P.1Ie 13 e 83. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. doItoao 7 

Determini 10 consistenza dei beni. 

,I 
La consistenea catastale del Lotto 7 e aderente alia realta. 

La particella p e stata frazionata m 13, 108 e 109; Ia par­

ticella 83 e stata fraz ionata in 83, 110 e Ill. 

II frazionamento e avvenuto it 6.8.88 e riportato III atti il 

7.3.90, prima del pignoramento, che e del 29 .7.93. 

Questa frazionamento e stato evidentemente effettuato per 

dividere materi a lmente in via bonaria la quota spettante, 

di 1/3 ciascuno , tra i comproprietari. It che pare sia di fatto 

avvenuto. Nessun alto di divisione risulta perC) trascritto. 

Ai fini della esecuz ione si procede su di 1/3 della proprieta 

indi vi sa, indi viduata dai numeri delle nuove particelle, co­

me segue: 

Ii
 
I·
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superficie qualiia di 

p.lla Ha. coliura d. RD. £. RA. £.J2l­
10 13 0,4291 seminativo 1 47.201 25.746
 

108 0,2684 seminativo 1 29.524 16.104
 
109 0,2705 se m in a ti vo 1 29.755 16.230
 
83 0,0598 uliv . vign. 1 8.970 6.279 

1 10 0,2204 uliv. vign. 1 33.060 23.142 
111 0,2183 uliv. vign. 1 32.745 22.921 

totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

Quesito n. 9. de! IdlO 7 

Proceda aile necessarie tottizzcuioru. evitando frazionamenti di 

particelle e determini per ogni lotto: votore. consistenza, non­

erie gli attuali ed esotti contini e dati catastali. 

Valore del Lotto 7: £.15.000.000.­

Per la determinazione del valore 51 sono tenuti presenti 

I metodi di stima. 

In dottrina 1a valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la quale un immobile 

vale per quello che rende, e si calcola individuando due pa­

rametri di base: i1 reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questa dipende da una serie di caratteristi ­

che oggettive e soggettive del bene in esame 

A tale procedirnento sl ricorre di Donna quando non 51 han­

na a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 



noti da confrontare e , quindi l'unico parametro che SI pub 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito 13. 

In questa caso, dunque, SI ha: 
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dove:
 

R n = reddito netto futuro prevedibile negli n anni;
 

(qD • 1) : r qD = coefficiente 

nualita costanti posticipate 

nelle tavole finanziarie) ad 

rilevabile dal mercato. 

Per n .. 00 si ha: 

, I 

, ' 

di accumulazione iniziale di an­

e limitate (si trova direttamente 

un saggio di sconto r costante 

I 

I ' 

II procedimento analitieo pub comunque adottarsi per la 

dcterrninaz.ione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

La valutazione sintetica pub essere: 

ad impressione (detta anche: a vista a sommaria), aIla 

quale si pub rieorre soltanto nei casi di beni di modesta eo­

ti tao 

13 Cfr . Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torino 1969 , pag. " I 

I, 58 : "L 'c le mento che offre la possibil ita di sintetizzare le I 
rnurevoli e discordanti j nflue nze dei singol i fattori produtti vi 
COn un data che manteoga col il prezzo , se non un rapporto 
Iisso, almena un rapporto variabile entro lirniti non troppo 
ampi, e proprio il reddito, ossia iI prez zo duso di quei fauori dai 
quali vuol determioarsi it piu probabile valore di mercat"". _ 
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per valori storici, adatta a risolvere 1 cas} particolari delle 

espropriazioni mol teplici ; 

per confronto, la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aIle aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di norrnali compravendite, e dalla indica­

ZIOne del pararnetro comune, can it quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stirna a vista il giudizio viene fonnulato attraverso un 

confronto mentale immediato del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gia nato. E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere utilizzato sol tanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il rnercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stirna pertanto pili ricorrente nel 

caso di beni mobi li oggetto di continuo scambio (ad esern­

pio, automobili). 

Il procedimento per valori storici $1 uti lizza per determinare 

il piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendi te realizzate in passate 

contrattazioni. E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibile, ill quanta presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente. per ra­

gioni fiscali) e che Ie condizioni del mercato non SIano mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile 

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi). 

II procedimento di stima per conjronto e il processo Iogico­

estimative di tipo sintetico di piu ampia applicazione. Esso 
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I I 

si basa sulla cornparazione del bene oggetto della val uta­

zione con altri beni di analoghe caratteristiche, assurnendo 

come termine di confronto un parametro, tecnico 0 econo­

rni c o !" , la cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale al valore dei beni. 

Il bene oggetto di stima 51 valutera, pertanto, In base ad 

una semplice proporzlOoe: 

da CUi: 

dove: 

V" = probabile valore del bene In esame secondo l'aspetto 

econornico prescelto (di rnercato, di coste, di trasforrnazione 

ecc .) 

.I• 4 
I pararnetri che piu frequentemeute vengono util izzati sono 

qui di seguito elencali in via escmplificativa. 

Per la stirna dci fond i rustici si co nsiderano la superficie il 
canone di fiuo, la produzione lorda vendi bile 0 il redd ito neuo, il 
redd ito i mponi bi Ie ca tastale : la scelta 0 vviarnente andra fatta 
caso per caso in relazione alIa facilita di rcperimeoto dei dati e 
alIa maggiore 0 minore garanzia di esattezza. 

Per i fabbricati si coosidera normal mente l' elernento superficie 
e, meno frcquentemeote il pararnetro del nurnero dei vani 0 

quello del canone di fitto. Nel caso particolare poi di fabbricati 
da demolire, si utilizza il parametro del volume a metro cuba, 
vuoto per pieno. 

Pe r !e aree fab bricabi Ii si uti Ii zz a il pararnetro della superficie 
0, anche, quello del numero dei vani realizzabili. 
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p x = grandezza del parametro relati vo al bene da stirnare 

La V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra­

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto 

U 

I 

La P = sommatoria dei parametri relativi ai beni. ! j 

I valori. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon­

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cui si 

. I 

I ' 

incerniera la valutazione e la superficie. 
I 
I 

In particolare trattasi di un terreno dolcemente acclive, dai 
I : 

Icontorni malta rcgolari. Un largo rettangolo f!!a.~;/I(et,..;a 7), 

lambito a Nord dal tratturo Celano-Foggia, al di 121. del quale 

si indi vidua Ia strada asfaltata. ,! 

In condizione di "ordinarieta" it fondo varrebbe 25 rnilioni
 

l' ettaro. COS] com' e, in considerazione della dimensione,
 

piccola rna sufficiente a conduzione autonoma, che ne esalta
 

il valore unitario, l'immobile merita un 20% in piu. Vale a
 

dire £fHa. 30.000.000.
 

Per la superficie di Ha. 1.46.65, il fondo vale £. 45.000.000.-


Il Lotto 7, pari a 1/3 dei diritti indivisi della proprieta del
 

fonda, vale £. 15.000.000.- .,
 

La consistenza catastale del Lotto 7 e aderente alia realta: 

JJ 
, 
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Ed e: 
superficie quuliia di 

fol. p.lla Ha. coltura d . R.D. £. R.A. £. 
10 1 3 0,4291 serni n ati vo 1 47.201 25.746 . I 

I I 108 0,2684 serni n ati vo 1 29.524 16.104
 
109 0,2705 seminativo 1 29.755 16.230
 

83 0,0598 uliv. vlgn . 1 8.970 6.279 
I ;

110 0,2204 uliv. vign. 1 33.060 23.142 : I 

111 0,2183 uli V. vign. 1 32.745 22.921 I I 

, I totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

Confi.n.a can proprieta i, tratturo Porcini e proprieta 

 
I I 

In catasto, come segue: 

superficie oualiti: di 
JiJ_l·_lZ_·l_la Ha. _ coltura C/. R.D. £. R.A . £. 

I 
I

i 

I : 
I 0 13 0,4291 seminativo I 47.201 25.746
 

108 0,2684 seminati vo I 29.524 16.104
 
109 0,2705 seminati vo 1 29.755 16.230
 

83 0,0598 uliv . vign. 1 8.970 6.279
 
110 0/2204 uli v. vign. 1 33.060 23.142
 
1 I 1 0,2183 uliv. vign. 1 32.745 22.921
 

totale ha. 1,4665 181.255 110.422 

Quesito n. 10. dd tWw. 7 

Verifichi se i dati eatastali indicati nell'atto di pignoramento 

siano esotti: in portico/are, verifiehi /0 reqotatita di eventuoli 

vonore non evase: provveda, se del coso, oJl'aceatastomento 

dei beni 01 nome de/ aebttore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti. 

Quesito n. 11. .Jettdtc 7 

Determini i/ volore itvnate. oi fini dell'/NVIM. 

http:Confi.n.a
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Ai fi ni INVIM, il valore inizial e al 31.1.6 B del Lotto 7 e cal­

colato tabellarmente. 

A tal fine sana calcolati i vecchi redditi catastali , che sana: 

superficie qualita di 
_101. p.lla Ha. coltura d. R.D. £. R.A. £. 

10 1 3 0,9680 sern in ati v o 1 532,40 96j50 

83 0,4985 uliv. vign. 1 523,43 84,75 
totale ha. 1,4665 1.055,83 181,55 

IJ valore tabellare al 1961 e calcolato moltiplicando il red­

dito dominicale, per il coefficiente 24 e poi per il molti­

plicatore 60. Si ha che il valore tabellare dell' intero fonda 

al 1961 e di 

£. 1.055,83 x 24 x 60 = £. 1.520.388 

Il valore ta bell are al 196 1 del Lotto 7, pari a 1/3 dei diritti 

della proprieta del fonda, e di £. 506.796 (= £. 1.520.388/3). 

Quesito n. 12. ddkao 7 

Accerti se I'edificio pignorato sio stoto reolizzato abusive­

mente. 

Sui fonda non insistono fabbricati. 

Quesito n. 13. tid10«0 7 

A corictusione dell'eloborota perito/e, e per ogni lotto, prov­

veda 0110 descrizione della stessa ed 0110 indicaziane aei con-

tin), dei dati catastali e della somma proposta come prezzo a 

bose d 'asta. 



Un 

Un 

rerrerio do1cemente acclive, 

largo rettangolo f/Ia/(I';,rtdl"ia 

dai contorni molto 

7). larnbito a Nord 

regolari. 

dal trat­

8 1 

turo Celano-Foggia, a] di III del quale si individua 1a strada 

asfaltata . 

Confin.a con proprieta C  tratturo Porcini e proprieta 

 

In catasto terretii at Coroune di Casalvecchio di Puglia: 

JilL ti.lla 

10 1 3 
108 
109 
83 

110 
1 1 1 

totale ha. 

superficie 
Ha. 

OA291 
0,2684 

0,2705 

0,0598 

0,2204 

0,2183 

1,4665 

qualita di 

coltura 
seminativ o 
seminativo 
seminati vo 
uliv. vign. 
uliv. vign. 
uliv. vign. 

d. 
1 
1 
1 
1 
1 
1 

R.D. £. 
47.201 

29.524 
29.755 

8.970 

33.060 
32.745 

181.255 

R.A. £. 
25.746 
16.104 
16.230 
6.Z79 

23.142 
22.921 

110.422 

Somma prooosta come prezzo a base d'asta: £. 15.000.000.­

lotto 8. 
.\ 
i 

Terreno di Ha. 1.54.00, in agro di Casal vecch i0 di Puglia, 

alia c .da "Santa Lucia", in catasto: 

_hI. p.lla 
26 15 
26 1 9 
26 20 
26 22 
26 137 
26 138 
26 157 
26 162 

totale ha. 

superficie 
Ha. 

0,0812 

0,4216 

0,3942 

0,5286 

0,0112 
0,0295 

0,0050 

0,0687 

1,5400 

qualiia di 

coltura 
seminativo 
semina ti vo 
serni nati vo 
seminativo 
fabb. rur. 

sernm. arb. 
fabb. rur. 
ulv. vrgn. 

d. 
4 
3 
3 
1 

2 

2 

RD. £. 

3.248 
33.728 
31.536 
58.146 
0.000 
2.950 

0.000 
5.152 

134.760 

R.A. £. 
3.654 

21.080 
19.710 
31.716 
0.000 
1.770 
0.000 
6.183 

84.113 

II., 

I 
I 
· 1 
I ' 
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con diritti sulla meta indivisa deIl'aia comune e del fabbri ­

cato rurale che vi insiste, in catasto: 

superfici.e qualiia di
 

fol. p.lla tt«. coliura cl. R.D. c. R.A. £.
 
26 155 0/0152 seminati vo 1 1.672 0.912
 
26 160 0/0090 fabb. rur. 0.000 0.000
 

Quesifo n. 1. a'dtdw 8 

Preliminarmente, controlli /0 documentazione relativa aile tscti­

zioni e aile trascrizioni prodotta dol creditore procedente ed ac­

certi - ove occorta, onche a mezzo di verifiche presso 10 Con­

setvatorta dei RR.Il. di Lucero - se essa riguardi tutti i beni pi­

gnorati e sia relativa a tutti i proprietari che si sana suceeduti 

nei venti anni precedenti if pignoramenta, comunicando im­

mediatamente aJl'Ufficio te eventual; carenze riscontrate. 

La situaeione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta: 

La documentazione ipotecaria prodotta da1 creditore proce­

dente, comprende: 

•	 Ia Nota di Trascrizione dell'atto di compravendita del 

7 .1.74, trascritto a Lucera il 4.2.74 a1 numero 319611 

R.P., can la quale  vende a  

la proprieta del 100% del fonda in agro di Casalvecchio 

di Puglia, a1 foglio 26, p.lle 15 e 19. 

•	 1a Nota di Trascrizione dell' alto di compravendita del 

20.3.72, trascritto a Lucera il 17.4.72 al numero 278083 

R.P., con la Quale  vende a  , la 

.\ 

, I 

II 
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proprieta del 100% del fonda In agro di Casalvecchio di 

Puglia, al foglio 26, p.lla 20. 

• la	 Nota di Trascrizione dellatto di donazione del 13.5.63, 

trascritto a Lucera il 27.6 .63 al numero 58777 R.P ., con 

la Quale  dona a , la 

proprieta del 100% del fonda in agro di Casalvecchio di 

Puglia, al foglio 26, p.lle 22/a, 138/a, 139/b, 137/a e 

137/b, oltre ad 1/2 delle particelle 22/b e 137/e. 

Quesito n. 2. U Idw 8 

Ispezioni if compendio pignorato.
 

L'immobile al Lotto 8 e state ispezionato i1 16.12.96.­


Quesito n. 3. rid tdw 8
 

Ne rediga Ie planimetrie. 

11	 Lotto 8 e descritto 10 planimetria 8. 

Quesito n. 4. dd4>cto J' 

Proceda ai rilievi totoarotici. 

Non 

delle 

cera. 

si allegano 

piu recenti 

rilievi fotografici 

disposizioni del 

del 

G.B. 

Lotto, 

del T

in 

rib

applicaz

unale di 

ione 

Lu­

Quesito n. 5. U tdw s 

Accerti se /0 proptieia appartengo o! debitore e/ nel coso di 

pluralif6 di debitoti. 0 quali di essi appartengono i singoli berv. 

e quali siono eventualmente Ie quote spettariti a ciascuno. 
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11 100% della proprieta del 100% delle particelle 15 e 19 

facenti parte del Lotto 8, appartiene a . 

Can atto di compravendi ta del 7. 1.74, trascri tto a Lucera it 

4.2.74 al numero 319611 R.P., Fratta Rosa vende a Iacovelli 

Eleonora, la proprieta del 100% del fondo In agro di 

Casa1vecchio di Puglia, al foglio 26, p.lle 15 e19. 

Il 100% della proprieta del 100% della particella 20 facente 

parte del Lotto 8, appartiene a . 

Con atto di compravendita del 20.3.72, trascritto a Lucera il 

17.4.72 al numero 278083 R.P.,  vende a  

, la proprieta del 100% del fondo in agro di Casalvec­

chio di Puglia. al foglio 26, p.lIa 20. 

11100% della proprieta del 1000/0 delle particelle 22, 137, 138, 

157 (ex 137/b) e 16~ (ex 139/b) facenti parte del Lotto 8, ap­

partengono a  

Can atto di donazi one del 13.5.63, trascri tto a Lucera il 

27.6.63 al numero 58777 R.P .. can la quale Fiore Maria Pa­

squala dona a , la proprieta di 1/1 del fonda in 

agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 26 , p.lle 22/a, 

138/a, 139/b, 137/a e 137/b, 

IlI000/0 della proprieta del 50% delle particelle 155 (ex 22/b) 

e 160 (ex 137/e), facenti parte del Lotto 8, appartiene a 

Fiore Nicola (nato iI12.2.39). 
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Can atto didon azi one de I 13.5.63, trascri tto a L ucera il 

27.6.63 al numero 58777 R.P., can Ja quale  

 dona a ), la proprieta 

di 1/2 del fonda in agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 

26, particelle 22/b e 137/e. 

II 100% della proprieta del rimanente 50% della proprieta 

delle p.llc 155 e 160 del foglio 26, appartiene a  ­

), proprietario per 112. 

Quesito n. 6. ridkao s 

Accetti. riel coso di edilizia convenzionato, se 10proptieta del 

suoto su cui sorge iI compendio pignorato appartenga ati'Ente 

eoneedente e se siano state completate dollo stesso Ie even­

tuaH procedure espropriative. 

Non e un. caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. del (o f«, S 

Aeeerti se il bene sia gravato do usufrutfo e, in coso oositivo. 

ne tengo debito conto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

•	 Can atto di cornpravendita del 7.1.74, trascritto a Lucera 

il 4.2.74 al numero 319611 R .P.,  vende a 

, la proprieta del 100% del fondo in 

agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 26, p.l1e 15 e 19. 

•	 Con atto di compravendita del 20.3.72, trascritro a 

Lucera il 17.4.72 a1 numero 278083 R.P.,  

, I
'II
 

! I 
I ' 

I'I 
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vende a , la proprieta del 100% del fonda In 

agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 26, p.lla 20 . 

.• Can atto di donazione del 13.5.63, trascritto a Lucera il 

27 .6.63 al nurnero 58777 R.P.,    

I I dona a , la proprieta del 100% del fonda in 
I,agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 26, p.lle 22/a,
 

138/a, 139/b. 137/a e 137/b, oltre al 50% delle
 
f : ,particelle 22/b e 137/e. 

Per questa ultima donazione, l'usufrutto in favore di  

, si e consolidato alIa morte di costei. 

I 

Nessun altro diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e 
"

I 

stato comunque costituito. • 

Quesito n. 8. ddfdw s 

Determini 10 corisisteraa dei beni. 

La consistenza catastale del Lotto 8 e aderente alla realta: 

Ed e. per l' intero: 

superficie 
J21. p.lla Ha. 

26 1 5 0,0812 
26 19 0,4216 
26 20 0,3942 
26 22 0,5286 
26 137 0,0112 
26 138 0,0295 
26 157 0,0050 
26 162 0,0687 

totale ha. 1,5400 

oualita di 
coltura el. 

seminati vo 4 
se m in at.iv o 3 
seminativo 3 
seminativo 1 
fabb . rur. 

semin. arb. 2 
fabb. rur. 
ulv. vign. 2 

Per il solo 50% dei diritti, e invece: 

KD. £. R.A. £. 
3.248 3.654 

33.728 21.080 
31.536 19.710 
58.146 31.716 

0.000 0.000 
2.950 1.770 
0.000 0.000 
5.152 6.183 

134.760 84.113
 



87
 
superficie qualiia di 

[ol. p.lla Ha. coltura cl. R.D . £. R.A. £. 
26 155 0,0152 se rn i nat iv o 1 1.672 0.912 
26 160 0,0090 fabb. rur. 0.000 0.000 

Quesito n. 9. dd!dto,$ 

Proceda aile necessarie tottlzzazioot. evitando frazionamenti di 

particelle e determini per ogni lotto: volore. consistenzo. non­

che gli attuali ed esaiti contini e dati catastali. 

Valore del Lotto 8: £.31.000.000.­

I metodi di stima. 

Per 1a determinazione del valore 51 sana tenuti presenti 

In dottrina la valutazione PUQ essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la Quale un immobile 

vale per que llo che rende, e si calcola individ uando due pa­

rametri di base: il reddito da capitalizzare ed it saggio di 

capitalizzazione. Questa dipende da una sene di caratteristi ­

che oggcttive e soggettive del bene in esarne. 

A tale procedimento 51 ncorre di norma quando non si han­

na a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che si puo 

uti lizzare per Iisalire al val ore reale del bene e il reddi to 15. 

15 Cfr. Famularo N., Teoria e pratica delle slime, Torino 1969, pag . 
58: "L'e lerneuto che offre la po ssibi lita di siatetizzare Ie 
mutevoli e discordant i influenze dei singoli fattori produtti vi 
can un dato che mantenga col il prczz.o, se non un rapporto 
fi sso, almena un rap porto variabile entro lirniti non troppo 
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In questa caso, dunque, 51 ha: .I! 

dove:
 

R = reddito netto futuro prevedibile negli n anrn ;
n 

(qn _ 1) : r qn = coefficiente di accumulazione iniziale di an­

nualita costanti posticipate e limitate (si trova direttamente 
11

nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante il 

ri levabile dal mercato . 

II 
Per n .. 00 si ha : I 

I 

V m = R : rn 

11 procedimento analitico PUQ comunque adottarsi per la II

determinazione di un qualsiasi aspetto economieo del bene . 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anche: a vista a sommaria) , alla 

quale si puo ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

t ita . 

per valori storici , adatta a risolvere casi particolari delle 

espropriazioni mol teplici ~ 

per confronto, la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aile aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di normali compravendite, e dalla indica­

ampi , e proprio il reddito, ossia il prezzo duso di quei fattori dai 
quali vuol deterrninarsi il piu probabile valore di mercato". 
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zione del parametro comune, can il quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stirtia a vista il giudizio viene formulate attraverso un 

confronto mentale immediato del bene da stimare con beni 

analoghi di valore noto. E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stima pertanto pili ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem­

pia, automobili). 

Il procedimento per vaLori siorici si utilizza per detenninare 

il pili probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in pass ate 

eontrattazioni . E pertanto un metoda in linea di rnassima 

poco attendibi le , 10 quanta presuppane ehe i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che le eondizioni del rnercato non SIano mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile 

la necessari a opcrazione di ri valutazionc dei prezzi). 

II procedimento di stima per confrotuo e il processo Iogico­

estimativo di tipo sintetico di piu arnpia applicazione. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zione con a1tri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 

come termine d i confronto un parametro, tecnico 0 econo­
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m i c o 16, Ia cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale al val ore dei beni, 

II bene oggetto di stima si valutera, pertanto, m base ad 

una sernplice proporzrone: 

da CUI: 

dove: 

v x = probabile valore del bene In esarne secondo l'aspetto 

economico prescelto (di rnercato, di costo, di trasformazione 

ecc.) 

P x grandezza del parametro relativo al bene da stimare 

L V = sommatoria dei valori (di mercato, di coste, di tra­n 

sformazione ecc.) degli n beni simili rnessi a confronto 

16 1 pararnetri che piu frequentemence vengono utilizzati sono 
qui di seguito elencali in via esernplifi cati va . 

Per Ia stima dei fondi rustici si considerano la superficie i1 
canone di fitto, la produzione lorda vendibile 0 i\ reddito netto, il 
rcdd ito j mponi bile catastate: Ia scelta ovviarnente andra fatta 
caso per caso in rciazione alIa facilita di reperirneoto dei dati e 
alla maggiore 0 rninore garanzia di esattezza, 

Per i fabbricati si coosidera normalrncnte L'elernenro superficie 
e, meno frequenternente il pararnetro del nurnero dei vaoi 0 

quello del canone di fino. Net caso particolare poi di fabbricati 
da demolire, si utilizza il parametro del volume a metro cubo, 
vuoto per pieno. 

Per !e arce Iabbricahili si uti lizza il parametro della superficie 
o. anche, quello del numero dei vani realizzabili. 

.1 



1:
1 

I!, 
"9 1 
"l:D P == sommatoria dei parametri relativi at beni. ii 
" 

1 valon. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon­

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. II parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie . 

In particolare trattasi di un fondo rustico accIive, talora 

molto accli ve , dai contorni assolutamente irregolari f/!al(;:'" 

/f(etND. g), non riferibile ad alcuna figura geometrica. La p.lla 

15 , costituisce corpo separate, ancorche poco distante dal 

resto del fonda. L 'intero fondo e peraltro molto ben servito 

dalla S.P. lO Torrernaggiore- Casalvecchi 0, ed e ubicato poco 

distante dal centro abitato di Casalvecchio. Un comoda casa 

colonica, per meta a serviz io del fonda, ne costi tuisce valido 

comodo attivo. 

In condizione di "ordinarieta" il terreno varrebbe non piu 

di £fHa. 15.000.000. COS! com' e, in considerazione della 

giusta dirnensione , che ne esalta il valore unitario per me­

tro quadro, della presenza della casa, della ridotta distanza 

dal paese, e della aderenza alla strada provinciale, esso 

vale certamente £fHa. 20.000 .000. 

Per la superficie di Ha. 1.54.00, il Lotto vale £. 31.000.000.­

y 

La consistenza catastate del Lotto 8 eaderente aila realto: ~ :, ,'<; " " " '."~t- " ~ 
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Ed e, per l 'intero: 

superficic qualiia di 
[01. p.lla Ha. coliura el. R.D. £. ~-.:-~-~. 
26 15 0,0812 sc m inati vo 4 3.248 3.654 
26 1 9 0,4216 seminativo 3 33.728 2Lo...'() 

26 20 0,3942 seminati vo 3 31.536 19.710 

26 22 0,5286 seminativo 1 58.146 31.716 

26 137 0,0112 fabb . rur. 0.000 O.<XX1 
26 138 0/0295 sernin. arb. 2 2.950 1.770 

26 157 0,0050 fabb. rur. 0.000 0.000 
26 162 0,0687 ulv. vrgn 2 5.152 6.183 

totale ha . 1/5400 134.760 84.113 

Per il solo 50% dei diritti, e invece: 

superficie qualiiii di 
Ha. coltura el. RD. £. R.A. t.J!!l-l!l!!i 

26 155 0/0152 seminativo I 1.672 0.912 

26 160 0,0090 fabb . rur. 0.000 0.000 

Confina con , S.P. 10 Casalvecchio-Torremag­

giore . strada vicinale Passo del Bue e Tosches. 

In catasto, per l'intero: 

superficie oualiti: di 

.t« p.lla Ha. coltura cl. R.D. £. R.A . c. 
26 1 5 0/0812 se m i na ti vo 4 3.248 3.654 

26 19 0/4216 seminativo 3 33.728 21.080 

26 20 0,3942 scrni nati vo 3 31.536 19.710 

26 22 0/5286 seminativo 1 58.146 31.716 

26 137 0/0112 fabb . rur. O,(XX) 0.000 
26 138 0,0295 sermn. arb . 2 2.950 1.770 

26 157 0,0050 fabb. rur. O.CIJO 0.000 
26 162 0,0687 ulv. vign. 2 5.152 6.l8.1 

totale ha . t5400 134.760 84JL3 

Per il solo 50% dei diritti, mvece: 



I 
I' 

[01. 
26 
26 

p.lla 
155 
160 

0,0152 
0,0090 

superficie 
Ha. 

qualiia di 
coliura 

sem i nati vo 
fabb. rur. 

1 
d. 

1.672 
0.000 

s.o. £. 

0.912 
0.000 

R.A. £. 
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Verifichi se i dati catastali todicot! nell'otto di pignoramento 

Quesito n. 10. ddloao s 
I

I I
!' ! 
I. 

siorio esatti; in portico/are, vetitictii 10 regolarita di eventua/i 

volture non evase: ptovvedo, se del coso, oJraccatastamento 

aei beni 01 nome del debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. dd Ioao 5' 

Oetermini il valore iniziale, ai fin; dell'INVIM. 

Ai fini INVIM, il valore iniziale , calcolato tabellarmente, e 

faglio 26, quota di inizio diritto ualore 
particelle superficie compeienza di proprieia iniziale 
numero Ha. % data £. 
15,19 0,5028 100% 07-01-74 360.576 

20 
22, 137, 138,-1 

0,3942 100% 20--03-72 153.265 

157,162-.-L 0,6430 100% 13"{)5--63 576.469 

155, 160 0,0242 50% 13-05-63 7 .524 

II valore iniziale al 7.1.74 del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al fogIio 26, p.lle 15 e19, calcolato tabellarmente, 

edi £. 360.576. 

A tal fine sono calcolati vecchi redditi catastali, che sono: 
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[a I. 
26 
26 

superficie 

.-.EJIE Ha. 

15 0,0812 
1 9 0,4216 

totale ha. 0,5028 

quatita di 
coliura cl. R.D. £. 

seminativo 4 11,37 
seminativo 3 113.83 

125.20 

RA. £. 

5,28 
33,73 
39,01 

II valore tabellare al 1974 e ealcolato mol tiplieando il red­

dito dominicale, per il coefficiente 48 e poi per il moltipli­

catore 60 . Si ha che il valore tabellare dell'intero fonda al 

1974 e di 

£. 125,20 x 48 x 60 := £. 360.576 

11 valore tabellare al 1974 del fonda in agro di Casalveechio 

di Puglia, al foglio 26, p.lle 15 el9, e di £. 360.576. 

II valore iniziale a1 20.3.72 del fonda in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 26, p.lla 20 , calcolato tabellarmente, e di 

£.153.265. 

A tal fine SODO calcolati i vecehi redditi catastali, che sono: 

superficie quaiiti: di 

_Jol. p.1In Ha. coltura c/. R.D. £. R.A. c 
26 20 0,3942 scrn i nat iv o 3 106,43 31,54 

Il valore tabellare al 1972 e calcolato moltiplicando il red­

1972 

di to 

catore 

e di 

dominicale, per il 

60 . Si ha ehe it 

coefficiente 24 e poi per 

valore tabellare dellIntero 

iI moltipli­

fonda a1 

£. 106,43 x 24 x 60 = £. 153.265 

11 valorc tabellare al 1972 del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 26, p.lla 20, e di £. 153.265. 
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II valore iniziale al 13.5.63 del fonda in agro di Casalvecchia 

di Puglia, al foglio 26, p.lle 22 (ex 22/a), 137 (ex 137/a), 138 

(ex 138/a), 157 (ex 137/b) , e 162 (ex 139/b), calcolato 

tabellarmente, e di £. 576.469. 

A tal fine sana calcolati i vecchi redditi catastali, che sana: 

superficie qualita di 
fol . p.lla Ha. coliura d . R.D. L R.A. £. 
26 22 0,5286 seminativo 1 290,73 52,86 

26 137 0,0112 fabb. rur, ooo 0,00 
26 138 0,0295 semin. arb . 2 19,91 2,80 

26 157 0,0050 fabb. rur. O/X) 0,00 
26 162 0,0687 ulv. vign . 2 9)62 4,47 

totale ha. 0,6430 320,26 60,13 

II valore tabellare al 1963 e calcolato rnoltiplicando il red­

dito dominicale, per il coefficiente 30 e poi per il moltipli ­

catore 60. S i ha che il valore tabellare dell' intero fonda al 

1963 e di 

£. 320,26 x 30 x 60 = £. 576.469 

Il valore tabellare al 1963 del fonda in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 26, p.lle 22 (ex 22/a), 137 (ex 137/a), 138 

(ex 138/a), 157 (ex 137fb), e 162 (ex 139fb), e di £. 576.469. 

II valore iniziale al 13.5.63 del 50% delle particelle 155 (ex 

22/b) e 160 (ex 137/e), calcolato tabellarmente e di £. 

7.524. 

A tal fine sono calcolati vecchi rcdditi catastali, che sana: 
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[01 . p.lla 
euperficie 

Ha. 
qualita di 

coliura d. R.D. £. R.A. £. 
26 155 
26 160 

totale ha. 

0/0152 
0,0090 
0,0242 

seminativo 
fabb . rur. 

1 

8,36 

8;36 
O/X) 

1,52 
0,00 

1,52 

11 valore tabellare al 1963 e calcolato moltiplicando i1 red­

dito dominieale, per il coefficiente 30 e poi per il molti­

plicatore 60. S i ha ehe i1 val ore tabellare dell' intero fonda 

al 1963 e di 

£. 8 ,36 x 30 x 60 = £. 15.048 

II val ore tabellare al 1961 del 50% delle particelle 15 5 (ex 

22/b) e 160 (ex 137/e), e di £. 7.524 (= £. 15 .04812). 

Quesito n. 12. ddMo s 

Accerti se t'eaiticio pignorato sio state reofizzoto abusiva­

mente. 

SuI rondo insistono alcuni anticlii fabbricati rural;" per la cui 

edificazione era certamente non richiesta concessione. 

Quesito n. 13. dd0«~ s 

A coriciusiooe dell'elaborato oetitale. e per ogni lotto, prov­

veda alia descrizione della stesso ed 0110 indicazione dei con-

II 

I 

fini, de; dati catastoil e della somma proposto come prezzo a 

base d'asta. 

E un fonda rustico acelive, talora malta acclive, dai contorni 

assolutamen te irregolari (;!o.l(liJre-t,.,;a 8), non riferibile ad a1­
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cuna figura geometrica. La p.lla 15, costituisce corpo sepa­

rata, ancorche poco distante dal resto del fonda. L'intero 

fonda e peraltro malta ben servito dalla S.P. 10 Torremag­

giore-Casalvecchio, ed e ubicato poco distante dal centro 

abitato di Casalvecchio. Un comoda casa colonica, per meta 

a servizro del fondo, ne costituisce valido comodo attivo. 
i l' 

I 

Contina con , S.P. 10 Cas alvecchio-Torremag­

giore, strada vicinale Passo del Bue e . 

I dati catastali sono 

per I'intero: 

superficie qualiia di 
[01. p.lla Ha. coltura cl. RD. £. RA. £.
 
26 1 5 0,0812 se m i n at i vo 4 3.248 3.654
 
26 19 0,4216 se min at i vo 3 33.728 21.000
 
26 20 0,394-2 semi nati vo 3 31.536 19.710
 
26 22 0,5286 serninativo I 58.146 31.716
 
26 137 0,0112 fabb. rur. 0.000 0.000
 
26 138 010295 serrun . arb. 2 2.950 1.770
 
26 157 010050 fabb. rur. 0.000 0.000
 
26 162 010687 ulv. vign. 2 5.152 6.183
 

totale ha. 1;5400 134.760 84.113 , I 

j
per il solo 50% dei diritti: 

I 

superficie qualiia di I 
\ 

fol. p.lla Ha. coltura cl. RD. £. RA. £. .1 
26 155 0,0152 se m i n at i vo I 1.672 0.912 I 

26 160 0,0090 fabb. rur. 0.000 0.000 

Somma proposfa come prezzo a base d'asfa: £.31.000.000.­

Lotto 9. 
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1/4 dei diri tti indi visi della proprieta di un terreno di Ha. 1: 

I 
I , 

0.56.32, in agro di Casalvecchio di Puglia, alla c.da «Santa I: 
Lucia", in catasto: II

I, 

superficie qualiia di 
[0[ . p.lla Ha. coliura d. KD. £. KA. £. I, 
26 2 1 0,5632 se m in ati vo 3 45.056 28.160 

I; 
Quesito n. 1. tid lotto .9 

1,\ 
Preliminarmente, controlli /0 documentazione retativo aile iscn- I 

zioni e aile trascrtziont prodoffo dol credttore procedente ed oc­ i:
I 

I 

certi - ove occotia. onehe a mezzo di vetiticbe presso 10 Can­

servatoria dei RR.fl. di Lucero - se essa riguardi tutti i beni pi­

gnoratl e sia relativa a tutti I proprietor! che s! sono succeduti 

ne! venti anni precedenti if p!gnoramento, comunicando im­

mediatomente all'Utttcio te eventuoli earenze riscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta: 

La documentazione ipotec aria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione de llatto di dona­

zione del 31.1.68, trascritto a Lucera il 19.2.68 al numero 

I, 174810 R.P., can la qua1e  dona a  

(nato il 12 .2.1939), la proprieta di 1/4 del fonda in agro di 

Casalvecchio di Puglia, al Foglio 26 . p .lla 21. I ' 

Quesito n. 2. det Idto s 

Ispezloni IIcompendia pignorato. 

L'Immobile al Lotto 9 e stato ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. UioLw.9 
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Ne redigo Ie ptotwtietrte. 

II Lotto 9 e descritto In planirnetria 9, 

Quesifo n. 4. ddIotw .!J 

Proceda ai rilievi totogrofici. 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione 

delle piu recenti disposizioni del G .E. del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. de!!dw s
 

Accerti se 10 oroprieta oppartengo 01 debitore e, nel coso di
 

pluralita at deottoti. a quell di ess appartengano j singoli berii.
 

e auoli siano eventualmente Ie quote speffanti 0 cioscuno.
 

u uo« della proprieta di 1/4 della particella 21, costituente 

il Lotto 9, appartiene a . 

Con atto di donazione del 31 .1 .68 , trascritro a Lucera il 

19.2.68 a1 numero 174810 R.P.,  dona a  

 1a proprieta di 1/4 del fonda in agro di Casa1vecchio 

di Puglia, al foglio 26, p.lla 21. 

1 comproprietari della p.lla 21 del foglio 26, sono: 

•  proprietaria di 1/4, 

•  proprietaria di 1/4, 

•  proprietario di 1/4. 

Quesito n. 6. deL fdw .!J 

Accerti, nel coso di edilizia convenzionata, se 10 oroptieta del 

suolo su cui sorge il compendio pignorato apportengo all'Ente 

I.'
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concedente e se siano state compIetate dollo siesso Ie even­

tuali procedure espropttotive. 

Non eun caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. del tdw .9 

Accerti se il bene sia grovato do usufrutto e, in coso posittvo, 

ne tengo debito conto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

Con atto di donazione del 31.1.68, tra scritto a Lucera il 

19.2.68 a1 numero 174810 R.P. ,  dona a  

, la proprieta di 1/4 del fondo in agro di Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 26, p.lla 21. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e state 

comunque costituito. 

Questto n. B. del foao .9 

Determini la consistenza de; beni. 

La consistenaa catastale del Lotto 9 eaderente alla reaita: 

Ed e: 

superficie qualiia di 
fol. p.lla Ha. coliura d. R.D. £. R.A. £. 
26 21 0,5632 seminativo 3 45.056 28 .160 

Quesito n. 9. u foao .9 
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Proceda aile necessarie tottizsaziorii. evitando frazionamenti di 

part/celie e determini per ogni lotio: valore, corslsteraa. non­

cbe gli attuali ed esatti contini e dati catastali. 

Valore del Lotto 9: £.3.000.000.· 

Per la determinazione del val ore SI sana tenuti presenti 

1 metodi di stima. 

In dottrina la valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la quale un immobile 

vale per quello che rende, e si ca1cola individuando due pa­

rametri di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questo dipende da una sene di caratteristi­

che oggettive e soggettive del bene in esame. 

A tale procedimento si ncorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezz.i 

noti da confrontare e, quindi l' unico parametro che si puo 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito 17. 

In questo caso, dunque, 51 ha: 

dove : 

17 err. Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torino 1969, pag. 
58: "L 'e le me nto che offre la po ssibi lita di sintetizz are le 
rnutevol i e discordant! infl uenze dei singoli Iattori produtti vi 
con un data che manteuga col il prezzo , se nOD un rapporto 
fisso, almcno u n rapporto vari abile entre Ii miti non troppo 
arnpi , e proprio il reddito, ossia il prezzo duso di quei fattori dal 
quali vuol determinarsi il pill probabile valore di mercato". 
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R = reddito netto futuro prevedibile negli n anni;n 

(qn _ 1) : r qD = coefficiente di accumulazione iniziale di an­

nual ita costanti posticipate e limitate (si trova direttamente 

nelle tavole finanziarie) ad un saggio di seonto r costante 

rilevabile dal mercato. 

Per n .. 00 si ha: 

= R :V m n r 

Il procedimento analitico pub comunque adottarsi per la 

deterrninazione di un qualsiasi aspetto economico del bene . 

La valutazione sintetica PUQ essere: 

ad impressione (detta anehe: a vista 0 s o m m a r i a ), alIa 

quale si puo ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

tita. 

per valori storici, adatta a risoJvere 1 casi particolari delle 

es propri azi 0 n i molteplici ; 

per confronto , la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aile aziende simili a quella da sri­

mare, gill oggetto di normali compravendite , e dalla indica­

zione del parametro comune, can il Quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gia nato. E evidente quindi che tale pro­

cedimento pub essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 
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tecruco conosca profondamente il mercato CUI appartiene il 

bene da valutare ed e fa stima pertanto piu ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pia, automobili). 

Il procedirnento per valori storici SI utilizza per determinare 

if piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in passate 

contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima 

poco attendibile , in quanta presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­ 'I , 
I 

gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non siano mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficienternente attendibile 

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi). 

II procedimento di stima per conjronto e it processo logico­

es timativo di tipo sintetic 0 d i piu ampia applicazione. Es so 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zione can altri beni di analoghe caratteristiche. assumendo 

come terrnine d i confronto un parametro, tecnico 0 econo­

ill i C0 18, la cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale al valore dei beni . 

18 I pararnctri che piu frequentemcnte vengono uti lizzati sana 
qui di seguito elencali in via esernplificativa. 

Per Ia stirna dei foodi rustici si cousiderano la superficie it 
canone di fitto, la produzione lorda vendibile 0 iI reddito netto, il 
reddito impooibile catastale: Ia scelta ovviamente andra fatta 
caso per caso in relazione all a facilita di reperirnento dei dati e 
alIa maggiore 0 minore garanzia di esauezza. 

Per i f'abbricati si coosidera normal mente I' elerneuto superficie 
e, mcno frequentemente il parametro del nu mero dei vani 0 
qucllo del caoone di fiuo. Nel caso particolare poi di fabbricati 
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II bene oggetto di stima S1 valutera, pertanto, In base ad 

una sernplice proporzione: 

da cui: 

dove: 

v x = probabile valore del bene In esame secondo l'aspetto 

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasfonnazione 

ecc.) 

p x = grandezza del parametro relativo al bene da stimare 

l:n V .::: sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra­

sformazione ecc.) degii n beni sirnili rnessi a confronto 

In P = sommatoria dei pararnetri relativi ai beni . 

valori. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti. e il mercato fori­

diario corrente, e opportuno procedere mediante val u tazi o­

ne sintetica per confronto. II parametro comune su cui si 

incern iera la valu tazi one e 1a superficie. 

da demolire , si utili zza il parametro del volume a metro cuba, 
vuoto per pieno. 

Per !e aree fabbricabiti si uti Iizza il pararnetro della superficie 
0, anchc, quello del nurnero dei vani realizzabili. 
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In particolare trattasi di un piccolo corpo d i terra, a 

giacitura accli ve , e con contorni a forma abbastanza 

regolare, riportabile al trapezio f/1a1(/IKe-tl"ia 9). 

In eond izione di "ordinarieta" il terreno varrebbe non pi u 
di £/Ha. 15.000.000. Cost come, in considerazione della 

giusta dimensione, che ne esalta il val ore unitario per me­

tro quadro, della ridotta distanza dal paese, e della vici­

nanza alla strada provinciale, esso vale £fHa. 22.000.000. 

Per la superficie di Ha, 0.56.32, il fondo vale £. 12.000.000. 

II Lotto 9, pari a 1/4 dei diritti indivisi della proprieta del 

fondo, vale £. 3.000.000.­

La consistenea catastale del Lotto 9 e aderente aUa realta: 

Ed e: 

superficie qualita di 
fol. p.fla Ha . coliura cl. R.A. £.R.O . £.----­- -
26 2 1 0,5632 seminativo 3 45 .056 28.160 

Confina can  

In eatasto terreni al comune di Casal vecchio di Puglia: 

superficie quaiita di 
p.lla coiiura d. R.D . £. R.A. £..Is':_-,-_.__Ha. 

26 21 0,5632 seminativo 3 45.056 28.160 

Quesito n. 10. del tOtw ,J 

Verifichi se i dati catastali indicati nefl'affo di pignoramento 

siano esatti; in potticotare, verifichi la reqotcrtta di eventuali 
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volture non eVQse; ptovvedo, se del coso, oll'occatostamento 

del beni 01 nome del debitore. 

1 dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. del tdw .9 

Determini II vaiore iraiote, of finf deII'lNVIM. 

Ai fini INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 del Lotto 9, calco­

lata tabellarmente, e di £. 54.743. 

A tal fine sana calcolati i vecchi redditi catastali , che sana: 

superficie 
p.1In Ha. cl. R.D. £. R.A. £. 
21 0,5632 3 152,06 45,06 

II valore tabellare al 1968 e calcolato molti plicando i l red­

1968 

dito 

catore 

e di 

dorninicale , per il coefficiente 

60 . Si ha che il valore tabe

24 e poi per 

llare dcll'intero 

il moltipli­

fonda al 

£. 152,06 x 24 x 60 = £. 218.972 

Il valore tabeJlare al 1968 del Lotto 9, e di 

£. 54.743 (= 218.972/4). 

Quesito n. 12. del Ww.9 

Accerti se I'eoiticio pignorato 5;0 stato reotizzoto aousivo­

mente. 

Sui fonda non insistono edifici. 



107
 
Quesito n. 13. del Mw .9 

A eonelusione dett'elaboroto petitoie. e per ogn; lotto, otov­

veda alia descnztone della stesso ed alia indieazione dei con­

fini, dei dati catastali e della somma proposta come prezzo a 

base a'asta. 

E un piccolo corpo di terra, a giacitura acclive, e can 

contorni a forma abbastanza regolare, riportabile al 

trapezia. 

Confina con  

In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Puglia: 

superficie 
Ha . a. R.D. £. KA. £.J2L 

26 0,5632 3 45.056 28 .160 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 3.000.000.­

Lotto 10. 

1/2 dei diritti indivisi della proprieta di un vano , del fab­

bricato in Casal vecchio di Puglia, alla via Roma, 6, p.t. In 

catasto urbano: 

{oZ. p.lla sub ubicazione cat. d. uant KC £. 

29 360 1 via Roma, 6 - p.t. A/4 2 1 115.000 

Quesito n. 1. del fotto 10 

Preliminarmente, controffi 10 doeumentazione relativa afle tscti­

zioni e aile trosctiztoot prodotta dol ereditore proeedente ed oc­

certi - ove occotra, oocrie a mezzo di verifiche presso 10 Con­

servatoria dei RR.tt. di Lucero - se essa riguardi tutti i beni pi- ;.
< 

. ~-

,:;, 
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gnorati e sia relotivo 0 tutti i proptietari erie si sono succeduti 

nei venti onni precedenti iI pignoramento, comunicando itn­

mediatomente ou'Utticto Ie eventuali corenze ascontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 
e completa; 

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce­

den te, comprende la Nota di Trascrizione dell' atto di dona­

zione per notar Francesco Di Bitonto in Biccari, del 31.1.68, 

trascritto a Lucera il 19.2.68 al numero 174810 R.P., con il 

quale  dona a , la proprieta di 

1/2 del fabbricato III Casalvecchio di Puglia. al fogEo 29, 

p.lla 360 sub 1. 

Quesito n. 2. dd idt:o /0 

tsoenor» iI compendia pignorata. 

L'irnmobile al Lotto 10 e stato ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. tidkm,. 10 

Ne rediga Ie plonimetrie. 

II Lotto 10 e descritto III planimetria 10. 

Quesito n. 4. dd idt:o 10 

Pracedo oi rilievi totoctatici. 

Non si allegan 0 rilie vi fotografic i del Lotto, in applicazione 

delle pili recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. dd toao 10 
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Accerti se /0 ptootieta opportengo a/ debitore e, nef coso di 

plurolifa di debiioti. a quoli di essi apportengano i singo/i beni, 

e quali siano eventuo/mente /e quote spettanti a cioscuno. 

11100% della proprieta del 50% della particella 360 sub 1, 

costituente il Lotto 10, appartiene a  del 12.2.39. 

Con atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in 

Biccari, del 31.1.68, trascri tto a Lucera il 19.2.68 al numero 

174810 R.P., Fiore Giovann i dona a  

, la proprieta di 1/2 del fabbricato in Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 29, p.lla 360 sub 1. 

11 proprietario dell' altro 50% della p.lla 360 sub 1 e     

 

Quesito n. 6. I.ei' Idto 10 

/vccetti, ne/ coso di edilizia convenzionota, se 10 proptieta del 

suo!o su cui sorge il compendio pignoroto oppartenga all'Ente 

concedente e se siono state comp/etate dallo steese Ie even­

tuoli procedure espropriotive. 

Non e un caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. dd!dto 10 

Accerti se II bene sia grovoto do usufrutto e, in coso oositivo, 

ne tengo debito conto. 

L'im.mobile non egravato da usufrutto. 



1 10
 
Coo atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in 

Biccari, del 31.1.68, trascritto a Lucera il 19.2.68 al numero 

174810 R.P.,   dona a  la, la 

proprieta di 1/2 del fabbricato in Casalvecchio di Puglia, al 

Foglio 29, p.lla 360 sub I. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

comunque costituito . 

Quesito n. 8. tldldw 10 

Determini la consistenza dei beni. 

La consistenza catastale del Lotto 10 eaderente alia realta: 

Ed e: 

ubicazione uant R.c. £. 
uia R011Ul, 6 - p.i. 1 115 .000 

Ai fini della stirna cornunque, la consistenza e piu utile, se 

es pressa in termini di superficie. In tal sensa la consistenza 

dell'immobile e di mq. 42. 

Quesito n. 9. tid /0«0 10 

Proceda aile necessotie tottiaoziord. evitando frazionamenti di 

particelle e determini per ogni lotto: valore, consisterao, non­

erie gfi attuali ed esotti contir» e dati catastali. 

Valore del Lotto 10: £.17.000.000.­

Per la determinazione del valore si sana tenuti presenti 
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L rnetodi di stima. 

In dottrina la valutazione puo essere analitiea 0 sintetica. 

La valutazione analitiea e quella per la Quale un immobile 

vale per quello che rende, e si calcola individuando due pa­

rametri di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questo dipende da una sene di caratteristi ­

che oggettive e soggettive del bene In esame. 

A tale procedimento SI ncorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da eonfrontare e, qui ndi l'unico parametro ehe si puo 

utilizzare per risal ire al valore reale del bene e il reddi to 19. 

In questa caso, dunquc, 51 ha : 

dove: 

R 
O 

= reddito netto futuro prevedibile ncg li n anru ;
 

(qD _ 1) : r qO = coefficien te di accumulazione inizi ale di an­


nualita costanti posticipate e limitate (si trova direttamente
 

nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costan te
 

rilevabile dal mercato.
 

19 Cfr. Famularo N., Teoria e pratica delle slime, Torino 1969, pag. 
58 : "L'elerne nto chc offre la poss ibi l ita d i sintetizzare le 
mute vol i e discord an ti innue nze de i si ngoli fauor i p radu ttl vi 
can un data che manteuga col i1 prezzo, se Don un rap porto 
fisso, almena un rapporto vari abile entro lirniti Don troppo 
ampi, e proprio il reddito, ossia it prezzo d'uso di quei fattori dai 
quali vuol determinarsi il piu pro babile valore di mercato". 
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Per n .. 00 si ha: 

II procedimento analitico puo comunque adottarsi per la 

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla 

Quale si PUQ ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

tita 

per valori storici. adatta a risolvere casi particolari delle 

espropriazion i mol tepl ici ; 

per confronto, Ia cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati rei a tivi aIle aziende simili a que Ita da sti­

mare, gia oggetto di normali cornpravendite, e dalla indica­

zrone del parametro cornune , con it Quale sia stata costruita 

1a scala di valori. 

Nella stima a vista il giudizio viene fonnulato attraverso un 

confronto mentale irrunediato del bene da stimare can beni 

analoghi di valore gia nota. E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere utilizzato sol tanto nel caso in cui i1 

tecnico conosca profondamente i1 mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stima pertanto pili ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pIO, automobili). 
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II procedimento per valori storici si utilizza per deterrninare 

il piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in passate 

contrattazioni . E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibile, In quanta presuppone che i prezzi delle 

cornpravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non Slana mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile 

Ia necessaria operazione di ri v al utazi one dei prezzi). 

11 procedimento di stima per conjronto e il processo logico­

estimative di tipo sintetico di piu ampia applicazione. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zione con altri beni di analoghe cararteristiche, assumendo 

come termine di confronto un parametro, tecnico 0 econo­

mic a 20, la cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale al valore dei beni. 

20 I parametri che pi u freq ue ntemen te ve ngo 00 uti liz za ti so no 
qui di seguito elencali in via csemplificativa. 

Per la stima dci fondi rustici si coosiderano la superficie il 
canone di fitto, la produzione lorda vendibile 0 il rcddito neuo, il 
reddito imponibiJe catastate : la scelta ovviamcnte andra fatta 
caso per caso in relazione alla facilita di reperimento dei dati e 
alla maggiore 0 minore garanzia di esattczz a. 

Per i fab bricati si considera normal mente l ' clemen to superficie 
e , menu frequenternente i l parametro del nurnero dei vaoi a 
quello del canone di fitto . Nel caso particolare poi di fabbricati 
da demolire, si utilizza il parametro del volume a metro cuba , 
VUOLO per pieno. 

Per !e aree fabbricabili si uti lizza il parametro della superficie 
0, anche, quello del nurnero dei vani real izzabili. 
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II bene oggetto di stima si valutera, pertanto , 10 base ad 

una sernplice proporzione: 

da CUI: 

dove: 

v x = probabile valore del bene 10 esame secondo l'aspetto 

econornico prescelto (di rnercato, di costa, di trasfonnazione 

ecc.) 

p x = grandezza del pararnetro relative al bene da stirnare 

L V = sornmatoria dei valori (di mercato, di costa, di tra­n 

sforrnazione ecc.) degli n beni sirnili messi a confronta 

L n P = sommatoria dei pararnetri relativi ai beni . 

I valori. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il eontesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sana inseriti, e il mercato fori­

diario corrente, e opportuno procedere mediante val u tazio­

ne sintetica per confronto . II parametro cornune su cui si 

incerniera Ia valu tazione e la superficie. 

In particol are trattasi di un vecchio fabbricato nel centro 

storieo di Casal vecchio . Un solo vano , di forma rettangolare 

ftfal(liKe"t~;a 10), can due ingressi, da via Rorna e da via Ma-

I l 

1·1 . 

~I
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roncelli (gia VIa La Serpe), ben conservato, rna can livello di 

manutenzione malta ridotto. Privo di servizi igienici, e 

pertanto non indipendente. 

Cosi com' e, in considerazione della piccola dimensione, che 

ne esalta il valore unitario per metro quadro, del grado di 

finitura decisamente insoddisfacente, della posizione a pia­

no terra che, in paese, e privilegiata dal mercato irnmobi­

hare, l'immobile vale £/roq. 400.000. Per una superficie di 

mg . 42, l'immobile vale £. 16.000.000. 

Il Lotto 10, pari a 1/2 dei diritti di proprieta suI fabbricato, 

vale £. 8.000.000.­

La consistenza catastale del Lotto 10 eaderente alla recdta. 

Ed e: 

J2L.E.l1a 
29 360 

sub 
1 

ubicazione 
via Roma, 6 - p.t . 

cat, 
A/4 

d . 
2 

uani 

1 
R.c. £. 

115.000 

Ai fini della stima cornunque. la consistenza e pili utile, se 

espressa in termini di superficie. In tal sensa la consistenza 

dell'immobile e di mq. 42. 

Confina can via Rorna, via Maroncelli, proprieta  

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia: 

J2.L. p.lla sub ubicazione cat. ct. vam R.c. £. 
29 360 1 via Roma, 6 - p.i. A/4 2 1 115.000 

Quesito n. 10. dd Ww. 10 
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Verifichi se i dati cotostou inaicoti nell'otto di pignoramento 

siano esatti: in portico/are, verifichi 10 reqototita di eventuali 

volture non evase: proweda, se de/ coso, all'aceatostomento 

dei beni a/ nome de/ debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento BOno e­

satti . 

Quesito n. 11. tMtAo /0
 

Determini II vatore irvzkue. oi fini deII'lNV/M.
 

Ai fini INVIM, il valore iniziale al 3 L 1.68 del Lotto 10, cal­

colato tabellarmente, e di £. 194.400. 

A tal fine e calcolata 1a vecchia rendita catastale, che e: 

[01. pJJ~_s_u_b U_bl_·ca_z_io_n_e ca_t. d. van! «c. £. 
29 360 1 oia Roma, 6 - p.t. A /4 2 1 162,00 

Per la categoria A/4 il valore tabellare al 1968 e calcolato 

moltiplicando il reddito dominicale, per il coefficiente 30 e 

poi per il moltiplicatore 80. Si ha che il val ore tabellare 

dell' in tero immobile al 1968 e di 

£. 162,00 x 30 x 80 = £. 388.800 

Il valore tabellare al 1968 del Lotto 10, e di 

£. 194.400 (= 388.80012). 

Quesito n. 12. c1d!dw /0
 

Accerti se tediticio pignoroto sia state rea/izzato obusiva­


mente.
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II [abbricato non e stato realizzato abusioamente. All'epoca 

in cui fu edificato non era richiesta concessione edilizia; 

Quesito n. 13. del IoIW 10 

A conclusione dell'eloborato petttate. e per ogni totto. prov­

veda alfa descrizione delto stesso ed 0110 indicazione dei con­

fini, del dati catastali e della somma proposto come prezzo a 

base d 'osto. 

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro 

storieo di Casal vecchio. Un solo vano, di forma rettangolare 

(;lalf/itre-tria 10), can due ingressi , da via Rorna e da via Ma­

roncelli (gia via La Serpe), ben conservato, rna can livello di 

man u tenzione malta ridotto. Pri vo di servizi igienici, e 

pertanto non indipendente. 

Conf'in.a con via Roma, via Maroncelli , proprieta  

In catasto urbano al cornune di Casalvecchio di Puglia: 

J~p.lla sub ubicazione cat. d . pant s.c.£. 
'--'--~ - - --_._---­

29 360 1 via Roma, 6 - p.t. A /4 2 1 115.000 

Somma proposta come prezzo a base d'asfa: £.8.000.000.­

Lotto 11. 

1/2 dei diritti indivisi della proprieta di una abitazione in 

Casa1vecchio di Puglia, alla via Roma, 8, p.I", can annesso a1 

piano terra piccolo vano a usa ripostiglio, ricavato dal 

sottoscala. In catasto urbano: 
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12.L---I!...lla_suL_ ubicazione cat. el. uani R.C. £. 
293m 2 via ROnUl, 8 - p.I 0 A / 4 1 2 196.000 
29 361 3 porzione di [abbricaio rurale o 

Quesito n. 1. ,jelka<> H 

Preliminarmente, controlli la documentazione relativa aile tscti­

zioni e aile trascrizioni prodotto dol credttore procedente ed ac­

cetii - ove occotra, onctie a mezzo di verifiche presso /0 Con­

servatoria dei RR.II. di Lucero - se essa riguardi tutti i beni pi­

gnoroti e sio relativa a tutti I proprietari che si sana succeduti 

nei venti anni precedenti if pignoramento, comunicando lrn­

mediatamente all'Ufficio Ie eventuali carenze riscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

e completa; 

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende Ia Nota di Trascrizione dell' atto di dona­

zione per notar Francesco Di Bitonto in Biccari , del 31.1.68, 

trascritto a Lucera il 19.2.68 a1 numero 174810 R.P., can il 

quale  dona a , 1a proprieta di 

1/2 del fabbricato in Casal vecchio di Puglia, al foglio 29, 

p.lle 360 sub 2 e 361 sub 3. 

Quesito n. 2. U ka<> /I 

lspezioru IIcompendia pignorato. 

L'immobile al Lotto 11 e stato ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. U torw /I 

Ne rediga te planimetrie. 
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II Lotto 11 e descritto in planimetria 11. 

Quesifo n. 4. Midto /I 

Procedo ai rilievi fotogrotici. 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione 

delle piu recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. Mhao 11
 

Accerti se 10 prootieta apportenga 01 debitore e, nel coso di
 

plurolita di debitori, a quali di essi appartengano i singoli beri,
 

e quali siano eventuolmente Ie quote speffanti a cioscuno.
 

Il100% della proprieta del 50% delle particelle 360 sub 2 e 

361 sub 3, costituenti il Lotto 9, appartengono a  

nato if 12.2.39. 

Can atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in 

Biccari, del 31.1.68, trascritto a Lucera il 19.2.68 a1 numero 

174810 R.P., Fiore Giovanni dona a  

 la proprieta del 50% de 1 fabbricato in Casalvecchia 

di Puglia, al faglio 29, p.lle 360 sub 2 e 361 sub 3 . 

II proprietario dell'altro 50% delle p.lle 360 sub 2 e 361 

sub 3, e , nato il 27.3.57. 

Quesifo n. 6. dd tOtw /I 

Accerti, nel coso di edilizia convenzionato, se 10oroptieto del 

suolo su cui sorge il compendia pignorato appartenga all'Ente 
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concedente e se siano state comp/etate dalto stesso /e even­

tuali procedure espropttative. 

Non eun caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. ddidw 11 

Accerti se i/ bene sta grovato da usufrutto e, in caso oositivo. 

ne tengo debito canto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

Can atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in 

B iccari, del 31.1.68, trascri tto a Lucera it 19.2.68 al numero 

174810 R.P.,   dona a   la 

proprieta di 1/2 del fabbricato in Casalvecchio di Puglia, al 

foglio 29, p.lle 360 sub 2 e 361 sub 3. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e state 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. deI~ 11 

Determini to consistenzo dei beni. 

La consisten.za catastale del Lotto 11 e aderente alla realta. 

Ed e: 

[01. p.lla sub ubicazione cat. cl. uani e.c. £. 

29 360 2 via Roma, 8 - p.l" A/4 1 2 196 .000 
29 361 3 porzione di [abbricato rurate 0 
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Ai fini della stima comunque, la consistenza e piii utile, se 

espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza 

dell' irnmo bile e di mq. 46. 

, 
In particolare la particella 361 sub 3, che figura in catasto I,
 

come porzione di fabbricato rurale, e in realta un piecolis­

simo vano ad uso ripostiglio annesso alIa particella 360/2.
 

Quesito n. 9. d,//dk. 1-1 

Proceda aile necessarie tottirzcuiorv. evitando frazionamenti di I'
 

particelle e determini per ogn; lotto: vctote, consistenza, non­


che gil attuali ed esaffi contini e dati catastali.
 

Valore del Lotto 11: e. 9.000.000.~ 

Per la detenninazione del valore SI sono tenuti presenti 

1 metodi di stirna. 

In dottrina 1a valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la Quale un immobile 

vale per quello ehe rende, e si ealeola individuando due pa­ I 

rametri di base: i1 reddito da capitalizzare ed il saggio di 
J 

I 

capitalizzazione. Questo dipende da una sene di caratteristi­

ehe oggettive e soggettive del bene In esame. 'I 
:\ 

A tale proeedimento SI ricorre di norma quando non si han­ I 
I 

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi 
I 

I 

I 
I !
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noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che 51 PUO 

uti lizzare per risalire al valore reale del bene e il redditoz I. 

In questo easo, dunque, $1 ha: 

dove:
 

R ::: reddito netto futuro prevedibile negli n anru;
n 

(qD _ 1) : r qD = coefficiente 

nualita eostanti posticipate 

nelle tavole finanziarie) ad 

rilevabile dal mercato . 

di 

e 

un 

l

aeeumu

imitate 

saggio 

lazi

(si 

di 

one ini

trova 

seonto 

ziale di an­

direttamente 

r costante 

Per n .. 00 si ha: 

1l procedirnento analitico puo comunque adottarsi per la 

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alIa 

quale si pub ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

tita. 

2 1 err. Famularo N., Teoria e pratica dell e slime, Torino 1969, pag. 
58: "L'e lerne nto che offre la po ssibi lita di si ntetizz are le 
mu tevo lie discord anti j 0 fl ue nz e de i si ngoli fattori prod utti vi 
can un dato che mantenga col il prezzo, se oon un rapporto 
fisso , al men o uo rapporto vari ab ile entro l imiti Don troppo 
arnpi, e proprio il reddito, ossia il prezzo d 'uso di quei fattori dai 
quali vuol determinarsi il piu probabile valore di rnercato". 
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per valori storici, adatta a risolvere cas: particolari delle 

espropriazioni molteplici ; 

per confronto, la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aile aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di normali compravendite, e dalla indica­

zione del parametro comune, con il Quale sia stata costruita 

la scala di valori. 

Nella stima a vista il giudizio viene fonnulato attraverso un 

confronto mentale immediato del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gill noto. E evidente quindi che tale pro­

cedimento puo essere util izzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stima pertanto piu ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esern­

pro, a.utomobili). 

II procedimento per ualori siorici 51 utilizza per determinare 

il piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendi te real izzate in passate 

contrattazioni. E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibile , 10 quanta presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che Ie condizioni del mercato non srano mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile 

Ia necessari a operazione d i rival utazi one dei prezzi) . 

II procedirnento di stima per confronio e il processo logico­

estimativo di tipo sintetico di piu ampia applicazione. Esso 
.~~ 
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si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta­

zione con altri beni di analoghe caratterisuche, assumendo 

come terrnine di confronto un parametro, tecnico 0 econo­

m i co 22, Ia cui grandezza deve es sere direttamente proper­

zionale al valore dei beni. 

II bene oggetto di stima si valutera, pertanto , III base ad 

una semplice proporzrone: 

da cui: 

dove : 

v x = probabile valore del bene 10 esame secondo l'aspetto 

economico prescelto (d i mercato, di costo, di trasformazione 

ecc.) 

22 I Parametri che pru freq uen ternente ve ngono u tilizza ti so no 
qui di segui 1O elencal i i 0 via escmpl i ficati va. 

Per la stirna dei fondi rustici si co naiderano la superficie il 
canone di fitto, la produzione lorda vendibile 0 il reddito netto, il 
reddito imponibile catast ale : la scelta ovviarnente andra f'att a 
caso per caso in relazione alia facilita di reperirnento dei dati e 
alJa maggiore 0 rninore garanzia di esattezza. 

Per i fabbricati si considera oormalmente I' elernento superficie 
e, meno frequentemente il parametro del nurnero dei vani 0 

queUo del canone di fino. Nel caso particolare poi di fabbricati 
da demolire, si util izza il pararnetro del volume a metro cuba, 
vuoto per pieno. 

Per le arce fabbricabili si utiJizza i1 parametro della superficie 
0, anche, quello del numero dei vani realizzabi Ii. 
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Px: = grandezza del parametro relativo al bene da stirnare 

L V = sommatoria dei valori (di mercato, di coste. di tra­n 

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto 

L P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.n 

I valon. 

Considerata la natura dei beni pignorati , i1 contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon­

diario corrente , e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. 11 parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie. 

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro 

storico di Casalvecchio. Due vani, di forma rettangolare 

(/la.l(fiKe-trla, 11), can ingresso da via Roma, ben conservato, 

ma con livello di manutenzione molto ridotro. 

COSt com'e, 10 considerazione della piccola dimensione, che 

ne esalta il valore unitario per metro guadro, del grado di 

finitura decisamente insoddisf'acente, I'immobile vale 400 

mila lire per rnq .. Per una superficie di mg. 46, l'immobile 

vale £. 18 .000.000 . 

Il Lotto 11, pari a 1/2 dei diritti di proprieta suI fabbricato, 

vale £. 9.000.000.­

La consistenza catastale del Lotto 11 e aderente alia realta. 
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Ed e: 

_~ p.lla s_ub__ ubicazione cat. d. vani R.c. E. 
29 360 2 oia R011W1 8 - p.lo A/4 1 2 196.000 
2 9 361 3 porzione di faboricato rurale o 

Ai fini della stima comunque, fa consistenza e pili utile, se 

espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza 

dell'immobile e di mq. 46. 

In particolare la particella 361 sub 3, che figura in catasto 

come porzione di fabbricato rurale, e in realta un piccolis 

simo vano ad usa ripostiglio annesso alla particella 36012. 

Confina con via Roma, via Maroncelli, proprieta  

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia: 

fol. p.lla sub ubicazione cat. el. uant R.C £. 
29 360 2 via Roma, 8 - p.1 0 A/4 1 2 196.000 
29 361 3 porzione di [abbricato rurale 0 

Quesito n. 10. ,t.L loao il 

Veritichi S6 i dati catastali inolcot! nell'otto di pignoramento 

siano esotti; in portico/are, veritichi la regolarlt6 di eventuafi 

volture non evose: proweda, se del coso, all'accatastamento 

del beni 01 nome del debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. eUtdto 11 

Determini II vatore iniziafe, oi tini delf'INVfM. 
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Ai fi ni INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 del Lotto 11, cal­

colato tabellarmente, e di £. 326.400. 

A tal fine e calcolata la vecchia rendita catastale, che e: 

[01. p.lla sub ubicazione cat. d. vam R.C. £. 
I f 

"29 360 2 via Roma, 8 - p.l" A/4 1 2 272,00 
29 361 3 porzione di fabbricato rurale o 

Per la categoria A/4 il valore tabellare al 1968 e calcolato 
Irnoltiplicando il reddito dominicale, per il coefficiente 30 e I . 

I 'poi per il moltiplicatore 80. Si ha che il valore tabellare 

dell'intero immobile at 1968 e di 

£. 272,00 x 30 x 80 = £. 652.800 

II valore tabellare al 1968 del Lotto 10, e di 

£. 326.400 (= 652.800/2). 

Quesito n. 12. delWro 11 

Accerti se I'edittcio pignorato sic stata reafizzato abusiva­

mente.
 

II fabbricato non e stato realizzato abusivamente. All'epoca
 

in cui fu edificato non era richiesta concessione edilizia;
 

Quesito n. 13. delldto If 

A conclusione delf'etobotato petitate, e per ogni lotto, prov­

jveda affa descrizione della stesso ed affa indicazione de; con­

fini, dei dati cotastati e della somma otoposto come prezzo a 

base d'asto. 
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13 un vecchio fabbricato nel centro storieo di Casalvecchio. 

Due va ni , di forma rettangolare f/faI(IMe-t~;a 11), con ingresso 

da via Roma, ben conservato, rna con livello di manuten­

zione molto ridotto. 

Confina con VIa Roma, VIa Maroncelli, proprieta  

In catasto urbano aJ comune di Casalvecchio di Puglia: 

J2L r·lla sub ubicazione cat. el. uani KC £. 
29 360 2 via Roma, 8 - p.l" A/4 I 2 196.000 
29 361 3 porzione di [abbricaio rurale o 

Somma proposta come prezzo 0 base d'asta: £.9.000.000.­

Lotto 12. 

Casa per abitazione di vani 3 ,5 in Casalvecchio di Puglia , 

alla via Piave, 6, plano 10 In catasto urbano:• 

J~.lla sub ubicazione cat. d. vani R'C. £.---_._--------_. ._ --­
29 410 2 via Piaoe, 6 - p.I" A / 4 1 3,5 343.000 

Quesito n. 1. ad.0tw / .2 

Preliminarmente, controlli 10 documentazione relativa aile iscti­

zioni e aIle trascrizioni prodotta dol creditore procedente ed oc­

certi - ove occorro, onche a mezzo di verifiche presso 10 Con­

servotorio de; RR.fI. di Lucero - se esso riguordi tutti i beni pi­

gnoroti e sic reiativa 0 tutti i proprietori ctie si sana succeduti 

nei venti ann; precedenti il pignoramento, comunicando itn­

mediatomente on'Utticto Ie eventuoli corenze riscontrote. 

La situazione ipotecaria. prodotta dal creditore procedente 

ecompleta. 
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La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione dell' atto di com­

pravendita per notar Salerno in Foggia, del 29.8.80, tra­

scri tto a Lucera if 24.9.80 al numero 369648 R.P., con it 

quale  vende a i 

, la proprieta di 1/1 del fabbricato in Casalvecchio 

di Puglia, al foglio 29, p.lle 410 sub 2. 

Quesito n. 2. del M-e 12 

Ispezjoni if compendia pignoroto. 

L'inunobile al Lotto 12 e stato ispezionato il 16.12.96.­

Quesito n. 3. dd~ 12 

Ne rediga Ie planimetrie. 

II Lotto 12 e descritto In planimetria 12. 

Quesito n. 4. del Iccro 12 

Proceda oi rilievi fo tografici. 

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione 

delle pill recenti disposizioni del G.E . del Tribunale di Lu­

cera. 

Quesito n. 5. delidto. 12
 

Accerti se /0 ptootieta appartengo a/ deb/tore e, nel coso di
 

oturatita di debitori, a quali di essi oppartengano i singoli beni,
 

e quali stone eventuolmente Ie quote spettanti a ciascuno.
 

11100% della proprietii del 50% della particella 410 sub 2, 

costituente il Lotto 10, appartiene a Fiore Nicola del 12.2.39, 
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/l100% della proprieta del 50% della particella 410 sub 2, 

costituente il Lotto 10, appartiene a . 

Can atto di compravendita per notar Salerno in Foggia, del 

29.8.80, trascritto a Lucera il 24.9.80 a1 numero 369648 

R.P.,  vende a  

, la proprieta del 100% del f'abbricato in Casalvec­

chio di Puglia, al foglio 29, p.lle 410 sub 2. 

Quesito n. 6. '/d!otw 1,2 

Accerti, net caso di edifizia corweraionato. se to otootieto del 

suolo su cui sorge i/ compendia pignorato appartenga otl'Ente 

concedente e se siano state comp/etate dallo stesso Ie even­

tuali procedure espropriative. 

Non eun caso di edilizia convenzionata. 

Quesito n. 7. oW&'rw / 2 

Accerti se i/ bene sia gravato do usufruffo e, in coso oosttivo, 

ne fengo debito canto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

Can atto di compravendita per notar Salerno 10 Fcggia, del 

29.8 .80, trascritto a Lucera i l 24.9.80 al numero 369648 

R.P.,  vende a  

la proprieta del 100% del fabbricato in Casa1vec­

chio di Puglia, a1 foglio 29 , p.lle 410 sub 2. 
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Nessun diri tto di usufrutto , a fa vore di chicchessia, e stato 

comunque costituito . 

Quesito n. 8. delka'o /2
 

Determini 10 consistenza de! beni.
 

La consistenea catastale del Lotto 12 eaderente alia realta. 

Ed e: 

fal. p.lla sub ubicazion e cat. cl. oani R.C. £. 
29 410 2 via Piaoe, 6 - p.l 0 A/4 1 3,5 343.000 

Ai fini della stima comunque, la consistenza e pili utile, se 

espressa in termini di superficie . In tal senso la consistenza 

dell'immobile e di mq. 64. 

Quesito n. 9. dd4dw /2 

Proceda alle necessarie /offizzazioni, evitando frazionarnen1i di 

,oarticelle e determini per ogni lotto: vaiore, consistenzo. non­

erie gli attuali ed esafti contini e dati catostali. 

Valore del Lotto 12: £.32.000.000.­

Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti 

I metodi di stima. 

In dottrina la valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la Quale un inunobile 

vale per queUo ehe rende, e si calcola individuando due pa­
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rametri di base: il reddito da capital izzare ed i1 saggio di 

capitalizzazione. Questa dipende da una serie di caratteristi­

che oggettive e soggettive del bene In esame. 

A tale procedimento si ricorre di norma quando non si han­

no a disposizione dati reali per costruire 1a scala dei prezzi 

noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che si puo 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito-". 

In questo caso, dunque, si ha: 

dove: 

R = reddito netto futuro prevedibile negli n anni;n 

(qn _ 1) : r qn = coefficiente di accumulazione iniziale di an ­

nualita costanti posticipate e limitate (si trova direttarnente 

nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r c ostante 

rilevabile dal mereato. 

Per n .. 00 si ha: 

V m =R : rn 

11 procedimento analitico puo comunque adottarsi per la 

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

23 Cfr. Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torino 1969, pag. 
58 : "L 'e Ierne nto che offre Ja possibi l i ta di sintetizzare Ie 
IIIutevoli e disco rd ant i in 0 ue nze de i si ngo I i fa ltori produ tti vi 
can un dato che rnantenga col il prezzo, se non uo rapporto 
fi sso, a] rneno u n rapporto varia b i1e entro li miti oon troppo 
arnpi , e proprio i l reddito, ossia il prezzo d' uso di quei fartori dai 
qual i vuo1 deterrn inars iiI piu probabile val ore di mercato". 
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La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla 

quale si puc ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

ti tao 

per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolari delle 

espropriazioni molteplici: 

per confronto, 1a cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati relativi aile aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di normali compravendite, e dalla indica­

zrone del parametro comune, con il quale sia stata costruita 

la scala di valori . 

Nella siima a vista il giudizio viene fonnulato attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gia noto . E evidente quindi ehe tale pro­

cedimento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e la stirna penanto pili ricorrente nel 

ea so di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem­

pia , automobili). 

11 procedimento per valori storici SI utilizza per determinare 

il pili probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di compravendite realizzate in passate 

contrattazioni. E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibile, 10 quanto presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­
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gioni fiscali) e che Ie condizioni del mercato non siano mu­

tate (solo in tal caso risultera sufficientemente attendibile 

la necessaria operazione di ri valutazione dei prezzi). 

Il procedimento di stirna per conjronto e il processo logico­

estimative di tipo sintetico di pili ampia applicazlone. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della val uta­

zione can altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 

come termine di confronto un parametro, tecnico 0 econo­

mico 24 , la cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale al valore dei beni . 

II bene oggetto di stima si valutera, pertanto, in base ad 

una semplice proporzi one: 

da CUI: 

24 I parametri che piu frequeotemente vengono util izzati sono 
qui di scguito clencali in via esemplificativa. 

Per la stirna dei fondi rustici si considerano la superficie il 
cano ne di fino, la produzione lorda vendibile 0 il reddito neuo, iJ 
redd ito i mpo nibile catastate: la scel ta ovviame nte andra Iatta 
easo per easo in relazione alia facilita di reperirnento dei dati e 
alia maggiore 0 minore garanzia di csattezza. 

Per j fabbricati si considera normal mente I' eleme uto superficie 
e , meno frcquentemente il parametro del aumero de i vaoi 0 

quello del canone di fitto . Nel caso particol are poi di fabbricati 
d a dernol ire, si u tilizza i1 pararnetro del volume a metro eu bo, 
VUOLO per pi eno. 

Per le aree fabbri cabili si uti lizza i l pararnetro della superficie 
0 , anche, quello del numero dei vani rcalizzabili. 
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v x = probabile valore del bene 

economrco prescelto (di mercatc, 

ecc.) 

10 

di 

esame 

costa, 

secondo l'aspetto 

di trasfonnazione 

P x grandezza del parametro relativo a! bene da stimare 

In V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra­

sfonnazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto 

L P = sommatoria dei parametri relativi ai beni. I, n 

f I 
I valon. 

Considerata la natura dci beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconomico in cui sana inseriti, e il mercato fon­

diario corrente, e opportuno procedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. II parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie. 

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro 

storico di Casalvecchio. Tre vani e mezzo, di fonna rettan­

golare f;fa./(/Me-tria 12), can ingresso da via Piave, ben con­

servato, rna can livello di manutenzione scarso. 

Cosi conr'e , 10 considerazione della piccola dimensione, che 

ne esal ta il valore unitario per metro quadro, del grado di 

finitura decisamente insoddisfacente, l'immobile vale 500 

mila lire per mq .. 

Per una superficie di mq. 64, il Lotto 12 vale £. 32.000.000. 



136 
La eonsistenza eatastale del Lotto 12 eaderente alla realta. 

Ed e: 

JQL .1Ia sub ubicazione cat. d. vam R.C. £. 
.----=---------'~-----"' 

29 410 2 via Piaoe, 6 - p.l" A/4 1 3,5 343 .000 

Ai fini della stima comunque, la consistenza e pin utile, se 

espressa in termini di superficie. In tal sensa la consistenza 

dell'inunobile e di mq. 64. 

Confin.a can via  e  

. 

In eatasto urbano al coroune di Casalvecchio di Puglia: 

[ol. r ./Ja sub ubicazione cat. ct. uani R.C. £. 
29 410 2 via Piaue, 6 - p.] 0 A/4 1 3,5 343.000 

Quesito n. 10. dcf totk /2 

Verifiehi se I dati catastali indlcati nell'otto di plgnoramento 

slana esotti: in portico/are, verifiehi fa reqotanta di eventual! 

vo/ture non evose; prowedo, se de/ coso, alraccatastamento 

del beni a/ nome del debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. del tea:. 12 

Determini if voiore inizia/e, ai fini dell'/NVIM. 

Ai fini INVIM, il valore iniziale al 29.8.80 del Lotto 12 e di 

£. 8.000.000, pari a1 valore della compravendita del fabbri­

cato, alla data dell' atto. 
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Quesito n. 12. ddklto 12 

Accerti se I'edificio pignorato sio stato reoJizzoto abusive­

mente. 

Il fabbricato non e stato realizzato abusioomente. All'epoca 

in cui fu edificato non era richiesta concessione edilizia: 

Quesito n. 13. a'd!oao 12 

A concluslone deJrelaborato petttoie. e per ogni lotto, prov­

veda alia descrizione della stesso ed alia lridicazione del con-

tin), dei dati catastau e della somma proposta come prezzo a 

base a'osta. 

E un vecchio fabbricato nel centro storieo di Casalvecchio. 

Tre vani e mezzo, di forma rettangolare (ifaI(IMe-tna. 12), con 

ingresso da via Piave , ben conservato, rna con livello di rna­

nutenzione scarso. 

Confin.a con via Piave,  

 

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia: 

~ r.lla sub ubicazione cat. cl. vani R.C. E. 
29 410 2 pia Piaoe, 6 - p.l" A/4 1 3,5 343.000 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £.32.000.000.­

lotto 13. 

Immobile di vani 1 in Casalvecchio di Puglia, alIa Via Ma­

roncelli (ex via La Serpe), 9, piano 10 
. In catasto urbano: 
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JQl----.PJia 5U b ubicazione cat. d. mg. KC. £. 
29779 2 via la Serpe, 7 - p, s. 1 e/2 u 29 o 

Quesito n. 1. ddloao 13 

Preliminarmente, controJli 10 documenfazione relattva aIle iscn­

zioni e aile frascrizioni prodotta dol creditore procedente ed ac­

cerfi - ove occona, anche a mezzo di verifiche presso /0 Con­

setvatoria dei RR.II. di Lucero - se essa riguardi tutti i beni pi­

gnorati e sia relativa a tutti i proprietori erie si sono succeduti 

riei venti anni precedent; 11 pignoramento, comunicando im­

mediatamente alf'Ufficio Ie eventuaii carenze riscontrate. 

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente 

ecompleta. 

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce­

dente, comprende la Nota di Trascrizione dell' atto di com­

pravcndita per notar Francesco Di Bitorito in Lucera, del 

29. L2.69, trascritto a Lucera il 14.1.70 al numero 223346 

R.P., con il quale , vendono a 

 la proprieta del 100% del fabbricato in Casal­

vecchio di Puglia, a1 foglio 29. p.lIa 779 sub 2. 

Quesito n. 2. adtorw rs 

Ispezioni if compendia pignoroto. 

L'imrnobile al Lotto 13 e stato ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. adto/w 1.1 

Ne rediga Ie planimetrie. 

II Lotto 13 e descritto III planimetria 13. 
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Quesito n. 4. dd~ /.1 

Proceda ai rilievi fotografici. 

Non 

delle 

cera. 

si allegano 

pin recenti 

rilievi fotografici 

disposizioni del 

del 

G.E. 

Lotto, 

del T

in 

rib

applicaz

unale di 

ione 

Lu­

Quesito n. 5. ddkao /.1 

Accerti se fa proptieta appartenga of debitore e, nel caso di 

pluralitd di aebtton, a quali di essi apparlengano ; singoli beni, 

e quali siano eventualmente Ie quote speffanti a ciascuno. 

II 100% della proprieta del 100% della particella 779 sub 2, 

costituente il Lotto 13, appartiene a Fiore Nicola del 12.2.39. 

Can atto di compravendita per notar Francesco Di Bitonto in 

Lucera, del 29.12 .69, trascritto a Lucera il 14.1.70 al nu­

mero 223346 R.P., , vendono a 

, la proprieta del 100% del fabbricato in Casal­

vecchio di Puglia, al foglio 29, p.lla 779 sub 2. 

Quesito n. 6. a'd ictw 13 

Accerti, nel coso di edilizia convenzionata, se fa proptieta del 

suoto su cui sorge if compendia pignarata oppartengo oWEnte 

cancedente e se siano state compietate dallo stesso Ie even­

tuali procedure esorootiative. 

Non eun caso di edilizia conoenxionata: 

Quesito n. 7. dd!otto 13 
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Accerli se if bene sio gravoto do usufruffo e, in coso positivo, 

ne tenga debito canto. 

L'immobile non egravato da usufrutto. 

Con atto di compravendita per notar Francesco Di Bitonto in 

Lucera, del 29.12.69, trascritto a Lucera il 14.1.70 al nu­

mero 223346 R.P., . vendono a 

, la proprieta del 100% del fabbricato in Casal­

vecchio di Puglia, al foglio 29 , p.lla 779 sub 2. 

Nessun diritto di usufrutto, a favore di chicchessia, e stato 

comunque costituito. 

Quesito n. 8. del Ioaa 13 

Determini /0 cansistenzo dei beni. 

La consistenza catastate del Lotto 13 non ecompiutamente 

determinata 

In catasto infatti risulta: 

[oi. e.lla sub ubicazione cat. d. mq. R.c. £. 
29 779 2 via fa Serpe, 7 - p. s. 1 C/2 u 29 o 

Per il Comune censuario di Casal vecchio di Puglia, la cate­

goria e/2 e perc articolata in 4 classi, e non in una classe 

unica , come appare dal certificato catastale. L'attribuzione 

della c1asse e prerogativa pecul iare del Catasto, ragion per 

cui, la consistenza non e compiutamente definita. 
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Ai fini della stima comunque, Ia consistenza e pili utile, se 

espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza 

dell'immobile e di mq. 33. 

Quesito n. 9. del Idto 13 

Proceda aile necessarie lottizzazioni, evftando frazionamenti di 

particelle e determini per ogni lotto: vaiote. consisteraa, non­

erie gli attuali ed esatti contini e dati catastali. 

Yalore del Lotto 13: £. 13.000.000.­

Per la determinazione del valore si sana tenuti presenti 

I metodi di stima. 

In dottrina la valutazione puo essere analitica 0 sintetica. 

La valutazione analitica e quella per la quale un immobile 

vale per queUo ehe rende, e si calcola individuando due pa­

ramerri d i base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di 

capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi­

che oggettive e soggettive del bene In esame. 

A tale procedimento 51 ncorre di norma quando non si han­

no a disposizi one dati reali per costruire la scala dei prezzi 

noti da eonfrontare e, quindi l'unieo parametro ehe si puo 

utilizzare per risalire al valore reale del bene e il reddito-> . 

25 Cfr, Famularo N., Teoria e pratica. delle stim e, Torino 1969, pag. 
58 : "L'e lerne nto che offre la possib il ita di sintetizz are Ie 
rnutevol i e discord anti i nflue nze dei singoli fauori produtti vi 
can un date che mantenga col il prezzo, se non un rapporto 
fisso , almena un rapporto vari abile eutro limiti uon troppo 
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In questo caso, dunque, si ha: 

dove: 

R = reddito netto futuro prevedibile negli n anni;n 

(qn _ 1) : r qn = coefficiente di accumulazione iniziale di an­

nualita costanti posticipate e limitate (si trova direttamente 

nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante 

rilevabile dal mercato 

Per n ... 00 si ha: 

V m =R n : r 

II procedimento analitico puo comunque adottarsi per la 

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene. 

La valutazione sintetica puo essere: 

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla 

Quale si puo ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en­

ti ta . 

per valori storiei, adatta a risolvere 1 cast particolari delle 

espropriazioni molteplici; 

per confronto, la cui attendibilita e condizionata dalla co­

noscenza dei dati rel ativi aIle aziende simili a quella da sti­

mare, gia oggetto di normali compravendite, e dalJa indica­

ampi, e proprio i I reddi to, ossia il prczzo d' usa di q uei fattori dai 
quali vuol deterrniuarsi il piu probabile valore di mercato" . 
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zione del parametro comune, con il quale sia stata costruita 

Ia scala di valori. 

Nella stirna a vista il giudizio viene fonnulato attraverso un 

confronto mentale immediate del bene da stimare con beni 

analoghi di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro­

cedirnento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il 

tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il 

bene da valutare ed e Ia stima pertanto pili ricorrente nel 

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem­

pic, autornobili). 

II procedimento per vaLori siorici SI utilizza per detenninare 

il piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne 

conoscano i prezzi di cornpravendite reaIizzate in passate 

contrattazioni. E pertanto un metoda in linea di massima 

poco attendibiIe, 10 quanto presuppone che i prezzi delle 

compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra­

gioni fiscali) e che Ie condizioni del mercato non siano mu­

tate (solo in tal caso ri sultera sufficieotemente attendibile 

fa neces saria operazione d i rivalutazi one dei prezzi). 

II procedimento di stima per conJronto e il processo Iogico­

estimativo di tipo sintetico di pili ampi a applicazione. Esso 

si basa sulla comparazione del bene oggetto della val uta­

zrone con altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo 

come termine di confronto un parametro, tecnico 0 ecorio­
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m i c o J>, la cui grandezza deve essere direttamente propor­

zionale al val ore dei beni. 

II bene oggetto di stima si valutera, pertanto, in base ad 

una sernplice proporzione: 

da cui: 

dove: 

v x = probabile valore del bene 10 esame secondo l'aspetto 

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione 

ecc.) 

P x grandezza del parametro relati vo al bene da stimare 

L V = sommatoria dei valori (di rnercato, di costo, di tra­n 

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto 

26 I parametri che piu frcquenternente vengooo utilizzati sono 
qUI di seguito elencali in via esemplificativa. 

Per la stima de i fondi rustici si considerano la superficie il 
canoue di fino, la produzione lorda vendi bile a il reddito uetto, il 
reddito imponibile catastale: la scelta ovviarneutc andra fatta 
caso per easo in relazione alia facilita di reperimento dei dati e 
alia maggiore 0 rninorc garanzi a di esauezza. 

Per i fabbr icati si considera normalrneute I' elernento superficie 
e, meno frequenteme nte il parametro del nu mero dei vani 0 

quello del canone di fino . Nel caso particolare poi di fabbricati 
da dcmol ire, si utilizza il parametro del volume a metro cubo, 
vuoto per pieno. 

Per le aree fabbricabili si util izza i\ pararnetro della supcrficie 
0, anche , quello del numero dei vaoi realizzabili . 
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'2. P = sommatoria dei parametri relativi at beni.n 

I valon. 

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra­

fico e socioeconornico in cui sono inseriti, e it mercato fon­

diario corrente, e opportuno proeedere mediante valutazio­

ne sintetica per confronto. II parametro comune su cui si 

incerniera la valutazione e la superficie. 

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro 

storieo di Casalvecchio. Un solo vano a piano interrato, di 

forma rettangolare (/!o.I(/Me-t,..ia 13), can ingresso da via Ma­

roneelli (gia via La Serpe), ben conservato, rna can livcllo di 

manutenzione molto ridotto. Pri vo d i servizi igienici, e 

pertanto non indipendente. 

Cosi com' e, In considerazione della piccola dimensione, che 

ne esalta il valore unitario per metro quadro, del grade di 

finitura decisamente insoddisfacente, l'immobile vale 400 

mila lire per mq.. 

Per una superficie di mg. 33, il Lotto 13 vale £. 13.000.000. 

La consistenza catastale del Lotto 13 non e compi.utamente 

determinata 

In catasto infatti risutta: 

J2L_J..lla sub ubicazione cat. ct. mq. RoC £. 
29779 2 via La Serpe, 7 --- p. s. 1 e/2 u 29 o 
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Per il Comune censuano di Casalvecchio di Puglia, Ia cate­

goria C/2 e perc articolata in 4 classi, e non in una classe 

unica, come appare d al certificato catastale. L'attribuzione 

della classe e prerogativa peculiare del Catasto, ragion per 

cui , la consistenza non e cornpiutamente definita, 

Ai fini della stima comunque, Ia consistenza e pill utile, se 

espressa in termini di superficie. In tal senso Ia consistenza 

dell'immobile e di mq. 33.
 

Conf'in.a con ,
 

 e via La Serpe.
 

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:
 

fol. p.lla sub ubicazione cat. d. mq. R.c. £. 
29 779 2 via la Serpe, 7 - p. s. 1 e/2 u 29 o 

Quesito n. 10. tld lotw IS 

Verifichi se i dati catastali inoicoti nell'otto di pignoramento 

siano esatti: in portico/are, verifichi /0 reqoiatitc di eventual! 

voitute non evase; provveoo, se del coso, all'accotostamento 

dei beni 01 nome del debitore. 

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono e­

satti . 

Quesito n. 11. dd Iotw IS
 

Determini if valore irurioie. ai fini dell'INVIM.
 

Ai fini INVIM , il valore iniziale al 29.12.69 del Lotto 13, cal­

calato tabellarmente , e di £. 918.720. 
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A tal fine e calcolata, in classe 4a (prudenzialmente al va­

lore massimo), la vecchia rendita catastale, che e: 

[ol. p.lla sub ubicazione eat. d . mq. KC. £. 
29 779 2 via Ia Serpe, 7 - p. s. 1 C/2 4 29 191,40 

Per la categoria C/2 il valore tabellare al 1969 e calcolato 

moltiplicando il reddito dorninicale, per il coefficiente 60 e 

poi per il moltiplicatore 80. Si ha che il valore tabellare del 

Lotto 13 al 1969 e di 

£. 191,40 x 60 x 80 = £. 918.720 

Il valore tabellare al 1969 del Lotto 10, e di £. 918.720. 

Quesito n. 12. riel tofu, 13 

Accerti se t'editicio pignorafo sio stafo realizzoto abusiva­

mente. 

Il fabbricato non estato realizzato abusivamente. All'epoca 

in cui fa edificato non era richiesta concessione edilizia. 

Quesito n. 13. ddtodo 13 

A conclustotie dell'e/aborato perito/e, e per ogni lotto, prov­

veda alia descrizione dello sfesso ed 0110 indicozione dei con-

fin;' del dati catastoli e della somma proposto come prezzo a 

base a'asta. 

:E un vecchio fabbricato nel centro storico di Casal vecchio. 

Un solo vano a piano interrato , di forma rettangolare fita­
I((ifret~ia 13), can ingresso da via Maroncel li (g ia via La 

Serpe), ben conservato, rna can livello di manutenzione 
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molto ridotto. Privo di servi z i igienici , e pertanto non indi ­

pendente.
 

confina can  ,
 

 e via La Serpe.
 

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:
 

Jpl. p.lla sub ubicaz iolle cat. d. mq. R.C. f . 
----'------=-~ 

29 779 2 via Ia Serpe, 7 - p. s. 1 C/2 u 29 a 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 

Conclusioni. 

lotto 1. 

Terreno di Ha. 0.64.75 , in agro di Casteinuovo della
 

alia c.da Coda Lepore.
 

serninativo arborato di 3a 
, e p.lla 65, uliveto-vigneto di I".
 

Co n f i n a con , con strada comunale e can 
 


 

Somma proposta come prezzo a bose d'asta: £. 15.000.000.­

lotto 2. 

Terreno di Ha. 0 .55.00, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alIa c .da Scu Igola. In catasto al foglio I , p.lla 283 , semina-

Confina can pr oprieta Or sogna. can proprieta Costantino e 

con proprieta Niro . 

Somma proposta come prezzo a bose d'asta: £. 9.000.000.­
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Lotto 3. 

Terreno di Ha. 0 .30.49, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da Porcini. In catasto al foglio 10, p .lla 19, serninativo 

di 1u. 

Confina can proprieta , tratturo Porcini e proprieta 

 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 6.000.000.­

Lotto 4. 

Terrene di Ha. 0.93.09, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c.da Porcini . In catasto al foglio 16, p .lla 67, serninativo 

di 1a, e p.lla 74 , seminativo di 2a 
. 

Confina con , e stra­

da comunale Zuppetta . 

Somma ptoposta come prezzo a base a'asta: £.20.000.000.­

Lotto 5. 

Terreno di Ha. 1.19.39, can fabbricato rurale, in agro di Ca ­

salvecchio di Puglia , alla c.da Mezzana. In catasto al foglio 

20, p.lle 2 e 3, fabbricata rurale; 124, uliveto-vigneto di 2u
; 

151, seminativo di 3a 
. 

Cantina con , strada vicinale Mezzana dei 

Marchi, e  
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Somma ptoposta come prezzo a base a'asta. £. 35.000.000,­

Lotto 6. 

Terrene di Ha . 0.20.56 , in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alIa c.da " M ontelaro a Caprareccia" 0 "Dietro la Madonna". 

In catasto al foglio 24, p .lle 304 e 305, serninativo di 2a
. 

Confina con strada vicinale Beccia, can  e 

 

Somma proposfa come prezzo a base d'asta: £. 3.000.000.­

Lotto 7. 

Diritti indivisi su 1/3 della proprieta di un terreno di Ha. 

1.46.65, in agro di Casal vecchio di Puglia , alta c.da Porcini. 

In catasto a1 Ioglio 10, p.\le 13, 108 e 109, serninativo di I", 

e p.lla 83, 110 e Ill, uliveto-vigneto di 1a. 

Confina con proprieta , tratturo Porcini e proprieta 

 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 15.000.000.­

lotto 8. 

Terreno di Ha. 1.54.00, in agro di Casalvecchio di Puglia, 

alla c .da " Santa Lucia", in catasto al foglio 26. p.lla 15, semi­

nativo di 4a
; p.lle 19 e 20, serninativo di 3a

; p.lla 22, semi ­
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native di 1a; p.lla 138, serninativo arborato di 2a; p.lla 162, 

uliveto-vigneto di 2a
; p .lle 137 e 157, fabbricato rurale. 

Con diritri sulla meta indivisa dell'aia comune e del fabbri­

cato rurale che vi insiste, in catasto al Foglio 26, p.lIa 155, 

seminativo di 1a, e p .lIa 160, fabbricato rurale. 

Confina can , S.P. 10 Casalvecchio-Torrernag­

giore, strada vicinale Passo del Bue e  

Somma ptoposta come prezzo a base a'asta: £. 31.000.000.­

Lotto 9. 

Diritti indivisi su 1/4 della proprieta di un terreno di Ha. 

0.56.32, in agro di Casalvecchio di Puglia, alla c.da "Santa 

Lucia", in catasto al foglio 26, p.lla 21, seminativo di 3a
. 

Confina con   

Somma proposfa come prezzo a base d'asia: £.3.000.000.­


Lotto 10.
 

Diri tti ind iv isi su 1/2 della proprieta di un van 0, del f ab­


bricato in Casalvecchio di Puglia, alla via Rorna, 6, p.t. In
 

catasto urbane al Foglio 29, p .lla 360 sub. 1, cat. AJ4, cl. 2a
,
 

vani 1.
 

Confina con VIa Rorna , VIa Maroncelli, proprieta 
 

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £.8.000.000.­


Lotto 11. 
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Diritti indi visi su 1/2 della proprieta d i una abitazione in 

Casalvecchio di Puglia, a lia via Rorna, 8, p.I 0, can annesso al 

piano terra piccolo vano a usa ripostiglio, ricavato dal 

sottosc ala. In catasto urbano al foglio 29, p.lla 360 sub 2, 

cat. A/4, cl. 13 
, vani 2 e p.lIa 361 sub 3, porzione di 

fabbricato rurale. 

Confina can via Roma, VIa Maroncelli, proprieta  

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 9.000.000.­

Lotto 12. 

Casa per abitazione 10 Casalvecchio di Puglia, alIa VIa Piavc, 

6, piano 1°. In catasto urbano al 

cat. N4, cl. l". vani 3 ,5. 

foglio 29, p.lla 410 sub 2, 

Can fi n a con vi a Pi ave, 

 

 

Somma ptoposta come prezzo a bose d'asta: £.32.000.000.­

Lotto 13. 

Immobile di vani 1 in Casalvecchio di Puglia, alla Via Ma­

roncelli (ex via La Serpe), 9, plano 10 In catasto urbano al• 

foglio 29, p .lla 779 sub 2, cat. en, classe unica, mg. 29. 

Confina can     ,
 

 e via La Serpe.
 

Somma proposta come prezzo a base d'asfa: £. 13.000.000.-


Lucera 13.] . 1997 
JL CONSULENfE TECNICO D'UFFICIO 

(d oH. 0 S r- . G obYiele S colfo ....otto) 




