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Premessa.

Nella procedura di cui alla presente perizia, 1! Giodice dell’
Esecuzione del Tribupale di Lucera, ha nominato Esperto il
sottoscritto dott. agr. Gabriele Scalfarotto. Nell’udienza del
29 marzo 1996, ricevuto il giuramento di rito, ha disposto
che I'Esperto nominato:

I - preliminarmente, controlli la documentazione relativa
alle iscrizioni e alle trascrizioni prodotta dal credifore pro-
cedente ed accerti - ove occorra, anche a mezzo di verlfi-
che presso lg Conservatorio dei RR.II. df Lucera - se essg
riguardi tutti i beni pignorati e sia relativa o tutti i proprie-
tari che si sono succeduti nei venti anni precedenti il pi-
gnoramento, comunicando immediatamente all'Ufficio le
eventuali carenze riscontrate,

2 -ispezioni if compendio pignorato;

3 - ne rediga le planimetrie;

4 - proceda ai rilievi fotogratfici (non piu di 4 foto per ogni
fotto);

5 - accerti se la proprieta appartenga al debifore e per quale
quoto, e, nel caso di pluralita di debitori, a quali di essi
appartengano i singoli beni, e quali siano eventualmente
le quote speftanti a ciascuno, indicando { nomi degli
eventuali comproprietari;

6 - accerti, nel caso di edilizia convenzionafa, se la proprieta
del suolo su cui sorge il compendio pignorafo appartenga
alPEnte concedente e se siano state completate dallo

stesso le eventuali procedure espropriative;
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7 - accerti se il bene sia gravate da usufrutto e, in caso posi-
tivo, ne tenga debito confo;

8 - determini la consistenza dei beni;

¢ - proceda alle necessarie lottizzazioni, evitando froziona-
menti di particelle e determini per ogni lofto: valore, con-
sistenza, nonché gli affuali ed esafti confini e dafi cafa-
stali;

10 - verifichi se i dati catastali indicati neli’atto di pignora-
mento siano esatti; in particolare, verifichi la regolarita di
eventuali voifure non evase; provveda, se def caso, al-
Paccatastamento dei beni al nome del debifore;

17 - determini il valore iniziale, ai fini dell’'INVIM;

12 - accerti se V'edfificio pignorato sia stato redafizzato abusi-
vamente,;

13 - g conclusione dell'elaborato peritale, e per ogni loHo,
provveda alla descrizione dello stesso ed alla indicazione
dei confini, dei dati catastali e dello somma proposta

come prezzo 4 base d’asta.

L'atto_di pignoramento immobiliare.

In dawa 28 luglio 93, per avv. Viacenzo Camporeale, con-

templa:
1) Proprieta di | R

n) terreno in agro di Caselvecchio di Puglia di ha. 0,5088, in catasto al

fogtio 24, p.lla 302;




b) terreno o agro di Casalvecchio di Puglia in contrada S. Lucia di ha.
0,6430 e relativo fabbricato rurale. In catasto al foglio 26, p.lle 22/a, 138/a,
139/a, 139/b, 137/a e 137/b;

....

0,6475. In catasto al foglio 16, p.lle 19, 20 ¢ 65;

d) casa di mq. 29 di vani 1 in vig Maroncelli n. 9 del Comune di Ca-

salvecchio di Puglia. In catasto al foglio 29, p.ila 779/2;

e} terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrade 5. Lucia di ha.

0,3942. In catasto al fogtio 26, p.tia 20;

f) terreno in agro di Casalvecchio di Puglin in contrada Porcini di ha.

1,2358. In catasto al foglio 10, p.lla 19; foglio 16, p.lle 67 ¢ 74,

Q) terreno i agro di Casalvecchio di Puglia in contrada Mezzana di ha.

1,1939 e relativo fabbricato. In catasto al foglio 20, p.lle 2, 3, 124 ¢ 151;

h) terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in conlrada Montelaro a

Caprareccia di ha. 0,1028. In catasto al foglio 24, plla 304;

1) 1/3 del terrenc in agro di Casalvecchio di Pughia in contrada Porcini di

ha. 1,4665. In catasto al foglio 10, p.ile 13 ¢ 83;

[) 1/18 del terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada Montelaro

a Caprareccia di ha. 1,8347. In catasto af foglio 24, p.lla 45;

m) 1/2 del terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada S. Lucia di

ha. 0,0242. In calasto al foglio 26, p.lie 22/b ¢ 137/¢;
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n) 1/2 del fabbricato in Casalvecchio di Puglia alla via Roma ed in via
Maroncelli, pianterreno, 1° piano e cantina, di 4 vani. In catasto al foglio

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

0) 1/4 del terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contrada S. Lucia di

ha. 0,5632. In catasto al foglio 26, pta 21;
2) Proprieta di [

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

vani 2. In catasto al foglio 29 p.lla 410/2.
3) Proprieta di [ R

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

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

b) terreno in agro di Casalvecchio di Pugha in confrada S. Lucia di ha.

0,4216. In catasto al foglio 26, plla 19;

¢) terreno in agro di Casalvecchio di Puglin in conlrada dietro la Madonna

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

d) terreno in agro di Casalvecchio di Puglia in contradn Sculgola di ha.

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

Si mette in evidenza che:

* il terreno in agro di Casalvecchio di Puglia, alla contrada Coda
Lepore, in calasto al foglio 16, p.lle 19, 20 ¢ 65, & in realtd in agro di

Castelnuovo della Daunta. T’ evidente che trattasi di_errore di

trascrizione: la documentazione ipocalastale allegata agli atti @
e ke T T e

corretia.

i L



* Nel pignoramento sono comprese le particelle 45 e 302 del foglio 24 del

comune di Casalvecchio di Puglia. Le particelle 45 ¢ 302, non appar-

p—rt

tengono al debitore.

=

La partiw!%stafa pignorata per una superficie di ha. 1.83.47. Nel
1979 Ia particeila 45 ¢ stata frazionata nelle particetie 45, 302, 303, 304,
521-5_3 306 ‘Con aHo def 14.11.79 per notar Sabuzi G:uham, al debitore
Fiore Nicola, nato il 12.2.39, fu attribuita la p.lla 304 ex 45/d La p.ila
45 cx 45/a, fu attribuite o || KB - v/ 302 ex 45/b, fu
attribuita o || N c-c 2 sua volta la trasmise ad aliro Fiore

Nicola, nato il 27.3.57.

* Nel pignoramento & indicaia la p.lia 139/a del fogho 26 Con atio del

T

14.11.79 per notar Sabuzi Giuliani la y.Na 139/a del fogho 26 ¢ staia
attribuita o || R - particella 139/a non appartiene al debi-

tare,
I Lotti,

L'intero esecuto &€ composto da 13 lotti, 9 fondi rustici ¢ 4

-

immobili 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  qualila di

_fol. plia Ha.  coltura ¢ RD. £ RA. £
16 19 0,072 semin. arb. 3 9.112 5.866
20 0,3297  semin. arb. 3 28.024  18.133
65 _ 02106 uliv. vign. 1 28.431 20.007

totale ha. 0,6475 65.567 44.036

Lotto 2.



http:I':l"'.-"i

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

alla c.da Scuigola. In catasto:

superficie  qualita di

fol. plla Ha. coltura c. RD. E RA. £
1 283 0,5500 seminativo 1 60.500 33,000
Lotto 3.

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

alla c.da Porcini. In catasto;

superficie  qualita di
fol. plh Ha. __coltura c. RD. £ RA. £
[0 19 0,3049  seminativo | 33.539 18.204

Lotto 4.

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

alla ¢.da Porcini. In catasto:

superficie  qualila di

fol. plia Ha. coltura o R.D. £ RA. E

16 67 3.3939 seminative 1 43,329 23.634

74 04,5370 seminative 2 51.015 29.535

totale ha. 0,9309 94 .344 53.169
Lotto 5.

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

salvecchio di Puglia, alla ¢.da Mezzana. In catasto:

superficie  qualita di
_fol. plia Ha. coltura ¢ RD. £ RA. L
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




Lotto 6.

Terreno di Ha. 0.20.56, in agro di Casalvecchio di Puglia.
alla c.da “Montelaro a Caprareccia” o “Dietro la Madonna”.

In catasto:

of. plia  Ha.  coltura . RD. £ RA. £
24 304 0,1028 semipativo 2 9.766 5.654
505 0,1028  seminativo 2 9.766 5.654

totale ha. 0,2056 19.532 11.308
Lofto 7.

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

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

In catasto:
superficie  qualita di
_fol. plla  Ha.  coliura c.  RD. £ R.A. £
10 13 0.9680  seminativo | 106480 58.080
82 0,4985  uliv. vign. 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 pignoramento (28.7.93), & adesso in catasto:

superficie  qualita di

fol.  p.lla Ha, colfura ¢ R.D. £ R.A. £,
10 13 04291  seminativo | 47.201 25746
108 0,2684  seminativo 1 29.524 16.104

109 0,2705  seminativo |} 29.755 16230
1
1
[

83 0,0598 uliv. vign. 8.970 6.279
110 0,2204 uliv. vign. 33.060 23.142
il 0,2183 uliv, vign, 32.745 22.921

totale ha. 1,4665 181.255 110.422

LotHo 8.

+



Terreno di Ha. 1.54.00, in agro di Casalvecchio di Puglia,

alla ¢.da "Santa Lucia”, in catasto:

superficie qualiti di

_fol. plia Ha. coltura c. RD. £ RA E
26 15 0,0812 seminativo 4 3.248 3.654
26 19 (4216  seminativo 3 33.728 21.080
26 20 03942 seminativo 3 31.536 19.710

1

26 22 0,5286 seminativo 58146 31718

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. 0.000 0.000
26 162 0,0687 ulv. vign. 2 5152 6.183

totale ha. 1,5400 134.760 84.113

con diritti sulla meta indivisa dell’aia comune e del fabbri-

cato rurale che wvi insiste, In catasto:

superficie  qualita di

_fol. plia Ha. coltura c. R.D. L RA. £
26 155 0,0152 seminativo | 1.672 0912
26 160 0,0090 fabb. rur, 0.000 0.000

Lotto 9.

1/4 dei diritu indivist della proprieta di un terréene di Ha.
0.56.32, in agro di Casalvecchio di Pugha, alla c.da *“Santa

Lucia”, in catasto:

superficie  qualita di

_fol.  plia Ha. coliura c. R.D. £ R.A. £
26 21 0,5632 seminativo 3 45.056 28.160
Lotto 10.

1/2 dei diritti indivisi della proprieta di un vano, de¢l
fabbricato in Casalvecchio di Puglia, alla via Roma, 6. p.t. In

catasto urbano:



—————T

fol. plla sub ubicazione cat. ¢l vani RC £
29 360 | via Roma, 6 -pt. A/4 2 1 115.000

Lotto 11.

1/2 dei diritti indivisy della proprietd di una abitazione in
Casalvecchio di Pughia, alla via Roma, 8, p.1°, con annesso al
piano terra piccolo vano a uso ripostiglio, ricavato dal

sottoscala. In catasto urbano:

fol. plia sub ubicazione cat. ¢l vami R.C. £
29 360 2 via Roma, § - p.1° A/4 1 2 196.000
29 361 3 porzione di fabbricato rurale 0
Lotto 12.

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

alla via Piave, 6, piano 1°. In catasto urbano:

_fol. plla sub ubicazione cal. d.  vam R.C. £
29 410 2 via Piave, 6-p.1° A/4 ) 3,5 343.000

LoHo 13.

immobile di vani 1 in Casalvecchio di Puglia, alla via Ma-

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

fol. plia sub ubicazione cat.  cl.  mg. R.C. £
29 779 2 wvialaSerpe,7-p.s.1 C/2 v 29 0

Iz dettaglio:

Lotto 1.

Terreno di Ha. 0.64.75, in agro di Casielnuovo della Daunia,
alla c.da Coda Lepore. In catasto:




’
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superficie  qualitd di

fol. plla  Ha. coltura . RD. £ RA. £
16 19 0,1072  semin. artb. 3 9.112 5.896
20 0,3297  semin. arb. 3 28.024 18.133
65 0,2106 wliv. vign. 1 28.431 20.007
totale ha. 0,6475 65.567 44,036

Quesito n. 1. &/ b +

Preliminarmente. controlli o documentazione relafiva alle iscri-
zioni & alle trascrizioni prodotta dal creditore procedente ed ac-
certi - ove occorra, anche a mezzo di verifiche presso la Con-
servatoria dei RRA. di Lucera - se essa riguardi tulti i beni pi-
gnorati e sia relativa a tufti i proprietan che si sono succedul
nei venti anni precedenti il pignoramento, comunicando im-
mediatamente alf Ufficio le eventuali carenze risconfrate.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente
e completa,

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-

dente, comprende:

« ja Nota dell’atto di donazione del 31.1.68, trascritto a
Lucera il 19.2.68 al numero 174810 R.P., con il quale
I oc: - . '@ popricta di 1/2
del fonde in agro di Castelnvovo della Daunia, al foglio

16, plle 19, 20 & 65.

+ Jla WNota di Trascrizione dell’atio di compravendita per
notar Renato Di Biase in Torremaggiore, del 10.6.91, tra-

scritto a Lucera il 3.7.91 al numero 4009 R.P., con il

guale [ HINEE BN vccde - I HE -

10




proprietd di 1/2 del fondo in agro di Castelnuovo della
Daunia, al foglio 16, p.lle 19, 20 ¢ 65.

Quesito n. 2. &llotre #

fspezioni il compendio pignorofo.

L'vmmobile al Lotto 1 & stato 1spezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. Ll 7

Ne rediga le planimetrie.

[l Lotto 1 & descntto in planimetria 1.

Quesito n. 4. 4/l #

Proceda ai rilievi fotografici.

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazicne
delle ptd recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cera.

Quesito n. 5. &/ 7
Accerti se la proprietd oppartenga ol debitore e, nel caso di
pluralita df debitori, @ quaoli di essi appartenganc i singoli ben,

e qudali siano eventualimente le quote spetfanti g ciascuno,

Il 100% della proprieta del 100% delle particelle 19, 20 e 65,
facenti parte del Lotto 1, appartiene o || EGczcNEB-

* con 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., | HIIKNIIINIzI:NEG i--: - |TNGGEGEE.

ta proprieta di 1/2 del fondo in agro di Casiclnuovo

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

11




con atto di compravendita per notar Repato Di Biase in
Torremaggiore, del 10.6.91, irascritto a Lucera il 3.7.91
al numero 4005 R.P., NG - :
B: a2 proprieta di 1/2 del fondo in agro di
Castelnuovo della Daunia, al fogho 16, p.lle 19, 20 ¢ 65.

Quesito n. 6. Lfduts »

Accerti, nel caso di edifizia convenzionata, se Ia proprietd del

suolo su cui sorge il compendio pignorato appartenga all Entfe

concedente e se siano sfafe completate dallo sfesso le evan-

tuali procedure espropriative.

Norn é un caso di edilizia convenzionala.

Quesito n. 7. Libwn 7

Accerfi se il bene sia gravafo do usufrutto e, in caso positivo,

ne tenga debito conto.

Limmobile non é gravato da usufrutto.

con atto di donazione del 31.1.68, trascritio a Lucera il
19.2.68 a! numero 174810 RP.. Il T 300z 2

B B : proprictd di 1/2 del fondo in agro di
Castelouovo della Daunia, al foglio 16, p.lle 19, 20 e 65.

con atto di compravendita per notar Renato D1 Biase in

Torremaggiore, del 10.6.91, trascritto a Lucera il 3.7.91

al numero 4009 R.P., INININGEGE .- :

12
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B 2 proprieta di (/2 del fondo in agro di

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

Nessun diritto di uwsufrutto, a favore di chicchessia, & stato

comunque costitulto.

Quesito n. 8. b
Deftermini Ia consistenza dei beni.

La consistenza catasiale del Lotto 1 é aderente alla realta.

Ed é&:
superficie  qualita di
fol.  plla Ha. coltura c. RD.£L RA. £
16 19 0,1072  semin. arb. 3 9.112 5.896
20 0,3297  semin. arb, 3 28.024 18.133
65 02106 wuliv. vign. I _28.431 20.007
totale ha. 00,6475 65.567 44.036

Quesito n. 9. il s

Froceda alle necessarie loftizazioni, evitando frazionamenti df
parficelle & determini per ogni lofto: valore, consistenza, non-

ché gii attucli ed esafti confini e dati catastali.
Valore del Lotto 1: £ 15.000.000.-
Per la determinazione del valore si sono tenuti present

I metodi di stima.

In dotirina la valutazione puo essere analitica o sintetica.




La valutazione analitica ¢ quelta per ta quale un immobile
vale per quello che rende, e si1 calcola individuando due pa-
rametr1 di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive e soggettive de! bene in esame.

A tale procedimento si ricorre di nomma quando non si han-
no a disposizione dat( realt per costruire la scala del prezzi
noti da confrontare e, quindi l'unico parametro ¢he si pud

utilizzare per nisalire al valore reale del bene & il reddito!.

In questo caso, dunque, si ha:

V=R, *@"-D:rq"

dove:

R, = reddito netto futuro prevedibile negh o anni;
(q® - 1) : r q® = coefficiente di accumulazione iniziale di aa-
nualita costanti posticipate e limitate (si trova dircttamente
nelle tavole finanziarie) ad un saggio dt sconto v costante

rilevabile dal mercato.

Per n wp 0o si ha:

U Cfr. Famularo N., Teoria e protice delle stime, Torioo 1969, pag. 58:
“L'elemenio che offre la possibilita di sintetizzare le mutevoli ¢
discordanti influenze dei singoli (atiori produtlivi con un ¢ato
che mantenga ¢ol il prezzo, s¢ oon un rapporto fsso, almeno un
rapportdo  variabite eotro limiti nom woppo ampi, € proprio il
reddito, ossia il prezzo d'uso di quei fattori dai quali vuo)
determinarsi il piu probabile valore di mercato”.

14
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Il procedimento analitico pud comunque adottarsi per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale si pud ricorre soltanto ner casi di bem di modesta en-

tita.

per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolari delle

espropriazioni molteplict;

per confronto, la cui attendibilita € condizionata dalla co-
noscenza det datl relativi alle aziende simili a quella da sti-
mare, gia oggetto di normali compravendite, ¢ dalla indica-
zione del parametro comune, con U quale sia stata costruita

la scala di1 valor.

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un
confronio mentale immediato del bene da stimare ccn beni
analoghi di valore gid noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento puo essere utilizzato soltanto nel caso in cui il
tecnico conosca profondamente tl mercato cui appartiene il
bene da valutare ed ¢ la stima pertanto piu ricorrente nel
caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).

[l procedimento per valori storict si utilizza per determinare
1l pia probabile valore di mercato di un bene qualora se ne

conoscano 1 prezzi di compravendite realizzate in passate

-
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poco attendibile, in guanto presuppone che i prezzi delle
compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra-
gion} fiscali) ¢ che le condizioni del mercato non siano mu-
tate (solo 1n tal caso risultera sufficientemente attendibile

la necessara operazione di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronto € il processo logico-
estimativo di tipo sintetico di piu ampia applicazione. Esso
81 basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta-
zione con altri beni di amaloghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un paramelro, t€Cnico o econo-
mico?, la cul grandezza deve essere direftamente propos-

zionale al valore dei beni.

Il bene oggetto di stima si valuterd. pertanto, in base ad

una semplice proporzione:
>.V: 2 P=V, :P,

da cu:

2 1 parametri che pid frequentementc vengono wutilizzati sono
qui di scguito clencali in via esemplificativa.

Per la stima dei fondi rustici si coosiderano la superficie il
canone di fitto, la produzione lorda vendibile ¢ il reddito netio, il
redditc imponibile catastale: la scelia ovviamenie andrd fatia
caso per caso in relazione alla facilita di reperimento dei dat e
alla maggiore ¢ minore garanzia di csailezza.

Per 1 fabbricati si considera normalmeste elemento superficie
e, meno frequentemente il parameuwo del nvmero dei vani o
quello del canone di fillo. Nel caso pariicolare poi di fabbricat
da demolire, si utilizza i1 parametro del volume a metro cubo,
vuolo per pieno.

Per l!e aree fabbricabili si utilizza il paramewo detla svperficie
0, anche, quello del numero dei vani realizzabili.
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V=2, VP, : L P

dove:

V, = probabile valore del bene in esame seconda l'aspetto
economico presceleo (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del parametro relativo al bene da stunare

2.» V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto

2., P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.
I valori.

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico e socioeconomico in cul sono inserit, € il mercato fon-
diaric correnle, ¢ opportuno procedere mediante valutaziao-
ne sinfetica per confronto. Il paramet:o comune su cuil si

incerniera la valuiazione ¢ la superficie.

In particolare trattasi di un seminativo arborato a giacitura
moderatamente acclive, dar contorni a forma molto rego-

tare. Un Iungo trapezio rettangolo, il cui lato verticale &

lambito dalla strada comunale Coda di Lepore //a/rzxr/}wtﬁb

7/,

Cost com’¢, in considerazione della piccola dimensione, che
ne esalta 1l valore unitario per ettaro, € tenuto cooto del

fatto che & ben servito dalla strada comunale che lo
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lambisce, sia pur soltanto per vn lato breve, 'immobile

vale £/Ha. 23.000.000.

Per la superficie di Ha. 0.64.75, 1l fondo vale £ 15.000.000.-

La consistenza catastale del Lotto 1 ¢ aderente alla realta.

Ed é&:
superficie  qualitd di
fol. plla Ha. coltura c¢t. RD.£  RA. L
16 19 0,1072  semin. arb. 3 9.112 5.896
20 0,3297  semin. arb. 3 28.024 18.133
65 0,2106 uliv. vign. 1 28.43] 20.007
totale ha. 0,6475 65.567 44.036
Confina con . co» st-2da comunale e con [}
[ ]

In catasto terreni al comune di Castelnuovo della Daunia:

superficie  qualiia di

fol. plla Ha. coltura ¢ RD. £  RA £
16 19 0,1072  semin. arb. 3 9.112 5.896

20 0,3297  semin. arb. 3 28.024 18.133

635 0,2106 uliv. vign. 1 28.431 20.007

totale ha. 0,6475 65.567 44 036

Quesito n. 10, dldetre +

Verifichi se i dati cafastali indicati nell’afto di pignoramento
siono esafti; in particolare, verifichi o regolarita di eventuali
volture non evase, provveda, se del caso. all’ accaftastamento

dei beni al nome del debitore.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento non sono

esaltti .




Nel pignoramento & stato indicato il Comune di Casalvec-
chio di Puglia. Si tatta invece del Comune di Castelnuovo

Della Daunta.
Quesito n. 11. st »
Determini il valore inizicle, af fini dell’ INVIM.

Al fini INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 della metd del
Lotto 1 & di £. 288.107; il valore iniziale al 10.6.91 della meta
del Lotto 1 & d1 £. 2.485.763

Al fim INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 della metd del

Lotto 1 & calcolato tabellarmente.

A tal fine sono calcolat: 1 vecchy redditi catastali, che sono:

superficie qualith di

fol.  p.lia _ Ha. coltura . RD. £  RA. L

16 19 0,072  seomin. arb. 3 50,38 9.11]
20 0,3297  semin. arb. 3 154,96 28,02
65 0,2106 uliv. vign. 1 164,81 30,54

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

I valore tabellare al 1968 della meta del Lotto 1 ¢
calcolato moluplicando la meta del reddito dominicale, per
1l coefficiente 24 e poi per il moltiplicatore 60. Si ha che il

valore tabellare di 1/2 del Lotto | al 1968 & di
£ 200,07 x 24 x 60 = £. 288.107

At fini INVIM, il valore intziale al 10.6.91 dell’altra meta del
Lotto 1 & calcolato tabeliarmente, moltiplicando la meta del

nuovo reddito dominicale per 75.
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Tenuto conto che si ha
R.D. = £, 65.567
¢ che
1/2 di R.D. = 32.784
il valore tabellare di 1/2 del Lotto 1 al 1991 & di
£.327784 x 75 = £. 2.485.763
Quesito n. 12. 4/l 7

Accerti se I'edificio pignorafo sia stato realizzato abusiva-

menfe.
Sul fondo non insistono fubbricati.
Quesito n. 13, &/bws 2

A conclusione dell’elaborato perifale, e per ogni lofo, prov-
veda alla descrizione dello stesso ed alfa indicozione der con-
fini, dei dati catastali e delia somma proposta cormne prezzo a

base d’asta.

Un seminativo arborato a giacitura moderatamente acclive,
dai contornl a forma molto regolare. Un lungo trapezio ret-

tangolo, il cuj lato verticale & lambito dalla strada comunale

Coda di Lepore /pﬁw&mb‘m& 7/.
Confina con . con strada comunale ¢ con [}

In catasto terreni al comune di Castelnuovo della Daunia:




superficie  qualita di

fol.  plila Ha. coltura ¢ RD.£L RA. £

16 19 0,1072  semin. arb. 3 9112 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.-
Lofto 2.

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

alla c.da Sculgola. In catasto:

superficie  qualita di
fol. plia Ha. coltura ¢ R.D. £ R.A. £
1 283 0,5500  seminativo 1 60.500 33.000

Quesito n. 1. Lfdw 2

Prelimindarmente, controlli la documentazione relativa alle iscri-
zioni & dille trascrizioni prodofta dal credifore procedente ed ac-
certi - ove occorro, anche o mezzo di verifiche pressc la Con-
servatoria dei RRI. di Lucera - se essa rigucrdi tutti [ beni pi-
agnorati e sia relativa a futti | proprietari che si sono succeduti
nei venti anni precedenti il pignoramento, comunicando im-
mediatamente all’Ufficio le eventuali carerze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente
é completa.

La documentazione ipotecaria prodotia dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di com-
pravendita per notar Sabuzi Giuliani in Troia, del 14.11.79,

trascritto a Lucera il 10,1279 al numero 362582 R.P., con il

2}



quale [N cndc - I

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

foghio 1, p.lla 283.

Quesito N. 2. &b 2

Ispezioni if compendio pignorafto.

L'immobile al Lotto 2 & stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. &t ¢

Ne redigo le planimeirie.

Il Lotto 2 & descritto tn plamimetria 2.

Quesito n. 4. &l totts £

Proceda ai rilievi fotografici.

Non si allegano rilievi fotografict del Lotto, in applicazione
defle piu recenu disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cera.

Quesito n. 5. A4/dw 2
Accerti se lo propriefa appartenga al debitore e, nel caso di
pluralita di debitori, a guali di essi oppartengono i singoli beni,

e quali siono eventualmente le quofe spetianti o ciascuno.

Il 100% della proprieta del 100% della particella 283, costi-

tuente il Lotto 2, appartiene o || EGcNNEGIIIE

Con atto di compravendita per notar Sabuzi Giuliani in

Troia, del 14.11.79, trascritto a Lucera 11 10.12.79 al nu-

mero 362582 R.P., NN I ::: - Il
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B : oopnicts del fondo in oagro di Casalvecchio
de Pughia, al toglio 1. plla 283

Guesito n. &, 4dem =

Acceri, nel caso i ediiziao convenzionata, s o propretd del
SUCIO su cwi sarge Il compendio pignorate appartenga all’ Enfe
concedenfe e se siano stote complefate dallo sfesso le even-

ruwall procedure esproprative,
Non ¢ un caso di edilizie convenzionala
Quesito n. 7. &b =

Accert! se il bene sia gravale da usufrutto e, In case positivo,

na tengo debifo confo
LYimmobile non ¢ gpravato da usufrutto.

Con atte di compravenditsa per notar Sabuzi Giuliant in
Troia, del 14 1179, trascritto a Locera il 10.12.79 al nu-

mero 362582 R.P., [N - - I

B i oo del fondo inoagro di Casalvecchio
di Pughia, al fogho 1, p.lla 283

Nessun dirmtto di usufruwto, a favore di chicchessia, ¢ stato

Comungue CosLiuito,
Quesito n. 8, «viem 2

Determint la consistenza del benl.
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La consistenza catastale del Lotto 2 é aderente alla reclta.

Ed ¢&:

superficie qualita di
_fol. _plia Ha. coltura ¢ R.D. £ RA. £
{283 0,5500  seminativo 1 60.500  33.000

Quesito N. Q. L tew 2

Proceda alle necessarie lotfizzazioni, evitando frazionamenti di
particelle e determini per ogni loto: valore, consistenza, non-

ché gii affuali ed esafti confini e dati catastali,

Valore del Lotto 2: £. 9.000.000.-
Per 1la determinazione del valore si sono tenutt presenti

I m_etodi di stima.

In doucina la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione analitica & quella per la guale an immobile
vale per quelio che rende, e s calcola individuando due pa-
rametri di base: 1l reddito da capitalizzare ed il saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggetuve e soggeitive del bene in esame,

A tale procedimento si ricorre di porma quando non st han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala deil prezzi
noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che si pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito3.

—_——

3 Cfr. Famularo N., Teoria e pratice delle stime, Torino 1969, pag. 58:
“L'elemento che offre la possibilita di sioledzzare le mulevoli ¢
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In questo caso, dunque, si ha:

V=R, @ -1:rq"

dove:

R = reddito netto futuro prevedibile negli m anni;
(" - 1) ir q° = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualita costantt posticipate ¢ limitate (si wova direftamente
nelie tavole finanziarie) ad wn saggio di sconto r costante

rilevabile dal mercato.

Per n = oo i ha:

I1 procedimento analitico pud comunque adottarsi per la

determinazione di un qualsiasi aspeito economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale $1 pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

tita.

per valori storici, adatta a risolvere i casi particolan delle

espropriazioni molteplici;

per confronto, la cul attendibilita é condizionata dalla co-

noscenza dei datl relativi alle aziende simili a quella da sti-

discordanti influcezc dei singoli fauwori produttivi ¢on un dawo
che mantenga col i) prezzo, s¢ non up rappornto (isso, almecoo un
rapporio variabile eotro limiti nop troppo amp, € propoo il
reddito, ossia il prezzo d'uso di quei fanon dai quali vuvol
determinarsi il piu probabile valore di mercato”.




mare, gia oggetto di normali compravendite, ¢ dalla indica-
zione del parametro comune, con il quale sia stata costruita

la scala di valoril.

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediato de! bere da stimare con beni
analoghi di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento pud essere uttlizzato soltanto nel caso in cui 1l
tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il
bene da valutare ed € la stima pertanto piu ricorrente nel
caso dr bemi mobili oggetto di1 continuo scambio (ad esem-

p1o, automobii).

[I procedimento per valori storict $i vtilizza per determinare
il piu probabile valore di mercato di up bene qualora s¢ ne
conoscano t prezzi di compravendite realizzate 1o passate
contraitazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, in qQuanto presuppone che i prezzi delle
compraveadile siano reali (1l 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 necessana operazione di rivalutazione det prezzi).

[l procedimento di stima per confronto ¢ il processo logico-
estimativo di fipo sintetico di pil ampia applicazione. Esso
31 basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta-
zione con altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo

come terming di confronto wn parametro, tecnico © €cono-
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mico4, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

ztonale al valore del beni.

Il bene oggetto di stima si valuterd, pertanto, 1o base ad

una semplice proporzione:

SaV: S P=V,.:P,

da cui
V,=2,V-P : 3 P
dove:
V. = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del parametro retativo al bene da stimare

2., V = sommatoria dei valort (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) deglh n beni simili messi a ¢onfronto

4 [ parameiri che pid frequeptemente veogono utilizzali $ono
qui di seguite elencali ip via esemplificativa.

Per la stima dei fondi rustci si considerang la superficie il
canope di [itto, la produzione lorda vendibile o il reddito netio, il
reddito impouibile catasiale: la scelta ovviamgute aodrd fatia
caso per caso i relazione alla facilita di reperimenio des dau ¢
alla maggiore © mingre garanzia d) esallczza.

Per i fabbricati si conpsidera pormalmeantc !'elemento superficie
¢, meno frequentemente il pagamewre d¢l numero dei vani O
quello del canone di fitto. Nel caso parlicolare poi di fabbricati
da demolire, si wilizzz il parametro del volume a metro cubg,
Yuoio per pieno.

Per le aree fabbricabili si utilizza i1 parametro della svperficie
o, anche, qucllo del opumero dei vani realizzabili.
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2, P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.

I va[or'_i_:

Considerata la natura dei bemi pignorati, il contesto geogra-
fico e socioecopomico in cul sono inseriti, € i1l mercato fon-
diario corrente, & opporiuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. [ parametro comune su cui si

incerniera la valutazione & la superficie.

In particolare trattasy di un  piccolo  terreno,
moderatamente acclive, dai contorni a formsa piuttosto

regolare é)ﬁwbratf/éz 7 / .

In condizione di “ordinarietd” 1'immobile varrebbe non me-
no di £/Ha. 20.000.000. Cosi com’?, in considerazione della
piccola dimensione, troppo piccola perché costituisca unita
produttiva autonoma, 1l che circoscrive ai confinanii la rosa
dei potenziali acquirenti, per il fondo si individua il valore

venale di £/Ha. 16.000.000.

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

La consistenza catastale del Lotto 2 é aderente alla realta.
Ed e:
superficie  qualita di

_fol. plia Ha. coltura c. RD. L RA. £
| 283 05500  seminativo 1 60.500 33.000

Confina con proprieta Orsogna, con propnetd [ NN ¢
con proprieta ]
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In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Puglia:

superficie  qualita di
fol.  plla Ha. coltura ¢, _RD.E RA. £
] 283 0,5500  seminativo 1 60.500 33.000

Quesito n, 10. &ldas 2

Verifichi se | dati catastali indicati nell’afto di pignoramento
signo esatti; in particolare, verifichi la regolanta di evenfuali
volture non evase, provveda, se del caso, all’accatastamenito

dei beni of nome del debitore.

I dati catastall indicati nell’atto di pignoeramento sono e-

satti .
Quesito n. 11. &fbetee 2
Determini if valore iniziale, ai fini dell’ INVIM.

Ai find INVIM, il valore iniziale al 14.11.79 del Lotto 2 & di £.
3.096.546, pari al valore della compravendita de) fondo, alla

data dell’atto.
Quesito n. 12, &/do 2

Accerti se I'edificio pignorato sic stafo realizzato abusiva-

mente,
Sul fondo non insistono fabbricati.
Quesito n. 13, dliew ¢

A conclusione dell’elaborato perftale, e per ogni lotto, prov-

veda alla descrizione dello stesso ed alla indicazione dei con-

i




fini, dei dati catastali e della somma proposta come prezo ¢

base d’osto.

[n particolare trattasi di wvn piccolo terreno,

moderatamente acclive, dal contornt a forma piuttosto

regolare /pﬁw&w&m& 7/ .

Confina con proprictd | con proprnici: |
con proprietd [N

In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Puglia:

superficle  qualitd di
fol. plla Ha. coltura c. RD. £ RA. £
1 283 0,5500  seminativo 1 60.500  33.000

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 9.000.000.-
Lotto 3.

Terreno di Ha. C.30.49, in agro di Casalvecchio di Puglia,

alla ¢.da Porcini. In catasto:

superficie  gualita di
fol.  plia Ha. ~coltura ¢l. RD. £ RA £
10 19 03049 seminativo 1 33.539 18294

Quesito n. 1. &b s

Preliminarmente, controlli o documentazione reloativa alle iscii-
zioni e alle frascrizioni prodofta dol creditore procedente ed ac-
certi - ove occona, anche o mezzo di verifiche presso Ia Con-
servatoria dei RRIL di Lucera - se essa rguardi tulti | beni pi-
gnoroti e sia relativa a fufti i propriefari che si sono succedufi
nei venti anni precedenti if pignorarmento, comunicando im-

mediatamente all’Ufficio le eventucl carenze riscontrafe.
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La sifeazione ipotecaria prodotta dal credifore procedente
é completa.

La documentazione |potecariy prodota dal crediore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione della successione

del 15875, trascntta a Lucera il 54.76 al nomero 334943

RE. con la quale [ NNNNGNGNGEGEEEE s . T

ta propnetd di 100% del fondo in agro di Casalvecchio du
Puglia, al foglio 10, pla 19

Quesito n. 2. Lidam o

Bpenon | compendio pignonralo.

L immmobile al laotio J e stato spezionato ol 16.12.96.-
Quesila n. 3. i

Ne redgpa e plonimeing

Il Lotto 5 ¢ desentto in planimetra 3

Quesiton, 4. &/da 0

Proceda o mlievl lotografic

~on si allegano nlievi fowografer del Lotto, in applicazione
delle pio recenti disposiziont del G E del Tribunale di Lo
cers

Quesilo n. 5. &/oa s

Accerl se ko propriela appartenga al debifore e. nel caso di
plurafifc o debitor, a quall i assi apparténgano | singal ey,

e quak sand eventugimeante la quote spattanti a CIascuno

Il 100% della proprieta del 100% del Lotto 3 appartiene a

—




Con successione apertasi il 15.8.75, trascritta a Lucera 1)

54.76 al numero 334943 R.P.. KNGz 1:;:i:
B i: propricta di 100% del fondo in agro di Ca-
salvecchio di Puglia, al foglio 10, p.lla 19.

Quesito n. 6. Altotis £

Accerli, nel caso di edifizic convenzionata, se la propriefd def
suolo su cui sorge il compendio pignorato appartenga all’Ente
concedente e se siano state completote dalio stesso e even-

tuali procedure espropriative.
Non é un caso di edilizia convenzionata.
Qluesito n, 7. diddaze 2

Accerti se il bene sia gravato da usufruffo e, in caso positivo,

ne fenga debito conto.
L'immobile non é gravato da usufrutto.

Con successione apertasi il 15.8.75, trascritta a Lucera il

54.76 al numero 334943 R.P.. |GGG :sci: 2
B - 2 proprieta di 100% del fondo in agro di Ca-
salvecchio di Puglia, al foglio 10, p.lla 19.

Nessun diritto di wsufrutto, a favore di chicchessia, € stato

comungue Ccostituito.

Quesito n. 8. Allae 3
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Determini 1o consistenza dei beni.

La consistenza catastale del Lotto 3 é aderente alla realta.

Ed ¢é:

superficie  qualita di
fol. plla Ha. coltura c. R.D. £ R.A. £
10 19 0,3049  seminativo 1 33.539 18.294

Quesito n. 9. Ll 3

Proceda alle necessarie loftizzazioni, evitando frazionamenti di
particelle € determini per ogni lofto: valore, consistenza, non-

ché gli ottuali ed esafti confini e dati catastali.

Valore del Lotto 3: £. 6.000.000.-
Per Ja determinazione del valore si sono tenuti presentl

I metodi di stima.

In dotirina la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione analitica & quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, e si calcola ndividuando due pa-
rametrt di base: il reddito da capitalizzare ed 1l saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da wna serie di caratteristi-

che oggetive e soggettive del bene in esame.

A tale procedimento si ricorre di norma quando non si han-

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi




noti da confrontare e, quindi l'unico parametiro che si pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il redditod.
In questo caso, dunque, s1 ha:

V,=R,*{@"-1):xqg"
dove:

R, = reddito netto futuro prevedibile negli m anni;
(q" - 1) : r ¢” = coefficiente di accumuvlazione injziale di an-
nvalitd costanti posticipate e limitate (si trova direttamente
nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

rilevabile dal mercato.

Per n mp oo sl ha:

' procedimenrto analitico pud comunque adottacsi per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.
La valutazione sintetica pud cssere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale s1 pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

1ita.

5 Cfr. Famularo N., Tecria e pratica deile stime, Torino 1969, pag. 58:
“L'elemento che offre la possibilitd di sintetizzare Je mutevoll ¢
discordantt iofluenze det singol fattori produttivi con ugs dato
che mantenga col il prezzo, se non un rapporto fisso, almeno up
tapporio  variabile entro Jimiti pon roppo ampi, € proprio il
reddito, ossia i} prezzo d'uso di quei fattont dai quali vuol
determinarsi j! pib probabile valore di mercato™.
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per wvalori storici. adatta a risolvere 1 casi particolan delle

esprapnaziont maolieplici;

per confrooto, la cun attendihita ¢ condizionata dalla co-
noscenza der dan relanvi alle aznende simili a quella da su-
mare, gid oggetto di normali compravendite, ¢ dalla indica-
ziong de! parametro comune, con il guale sia stata costruita

la scald di wvalon

Nella stima a vista il gludizio viene formuolato anraverso an
confronto mentale immediato del bene da stimare con bheni
analoghi di valore gid noto. E evidente gquindi che tale pro-
cedimente pud essére utilizzato soltanto nel caso in coi il
tecnico conosca profondamente il mercato cul appartienc 1l
bene da wvalutare ed ¢ la stima pertanto pid ricorrente nel
case di bem mol oggetto di continue scambio (ad esem-

Mo, avtomobili}

Il procedimenta per waglorl storict si wtilizza per determinare
il pia probabile valore di mercato di un bene qualora 5¢ ne
conoscang 1 prezzi di compravendile realizzate in passate
contrattazioni, E pertanto on metodo in linea di massima
poco attendibile. in guanto presuppone che 1 prezzi delle
compravendite siano reall (il che accade raramente, per ra-
giont fiscali) € che le condizioni del mercato non siano mu-
tate (solo in tal caso risulterd sufficientemente attendibile

la necessania operazione di rnivalutazione der prezzi)

Il procedimento di stima per confronto & 1l processo logico-

estimativo di tipo simetico d1 pib ampia applicazione. Egﬁpﬂ
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si basa sulla comparazione del bene oggetio della valuta-

zione con altri benr di analoghe carattenistiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnico 0 econo-
mico%, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei bent.

Il bene oggetto di stima si valuterd, pertanio, in base ad

una Semplice proporzione:

2,V:i Y P=V_:P_

da cui:
V=2, VP : 3 P
dove:
V, = probabile valore del bene in esame secondo ['aspetto

economico prescelto (di wmercato, di costo, dr trasformazione

ecc.)

5 I paramciri che pid frequentemente vengono ulilizzali soao
qui di seguito e¢lencali in via esemplificaliva.

Per la sitma det fondi rustici si considerano la superficie il .
capope di {itto, la produzioae lorda vendibile o il reddito petic, i

teddito impopibile catastale: la scelta ovviameote andrd  faita

caso per caso in relazione alfa facilita di reperimento dei datd ¢

alla maggiore 0 minore garanzia di esatterza,

Per i fabbricau si coosidera normalmenic 1'elemento superficie
e, megno frequeatemeate il parameteo del pumero dei vapt o
quello del caoone di fiwo. Nel caso particolate poi di fabbrical
da dewmolire, si utilizza il parametro del volume a metro cubo,
Vuolo per picoo.

Per 'e aree fabbricabili si ulilizza 1l parametra della superficie
0, aanche, quello del numero dei vani realizzabili.
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P, = grandezza del parametro relative al bene da stimare

2, V = sommatoria dei valort (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli n benl simili messi a confronto

2., P = sommatoria dei parametri relativi ai beni. b
I valori.

Considerata Ia natura dei benit pignorati, il contesto geogra-
fico e socjioeconomico in cuwl sono inseriti, e il mercato fon-

diario corrente, &€ opportuno procedere mediante valutazio-

ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cui si N

incerniera la valutazione & la suvperficie.

In particolare trattasi ¢ un lerreno moderatamente ‘}

acchive, dai contorni molioc regolari. Un rettangolo |

//aﬁzm'ze,tﬁ/'cz 3/. Molto mal servito dal sistema viario |

interpoderale, e di conseguenza mal collegato alla rete

stradale pubblica.

In condizione di “ordinarietd” I’ummobile varrebbe non me- |
no di £/Ha. 25.000.000. Cosi com’¢, in considerazione della
piccola dimensione, troppo piccola per consentirne autono-
ma gestione, € che pertanto restringe ai conftnanti la rosa
dei potenziali acquirenti, il valore venale & individuato con

ung ridozione 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 ¢ aderente alla realta.




Ed &:

superficie  qualita di
fol.  plila Ha. coltura cd. RD. £ RA. £
10 19 0,3049  seminativo | 33.539 18.294

Confina con propriet2 | trattvro Porcini e proprieta
In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puglia:

superficie  qualite di
fol. plia Ha. coltura cd. RD. £ RA. £
10 19 0,3049  seminativo 1 33.539 18.204

Quesito n. 10, &/des 3

Verifichi se i dati cafastali indicati nell'affo di pignoramento
siono esatti; in pardicolare, verifichi la regolarita di eventuali
volture non evase, proweda, se del caso, all’accatastamento

dei beni al norne del debifare.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-

satti .
Quesito N. 11. &l 3
Defermini if valore iniziole, i fini dell’ INVIM.

Al fini INVIM, if valore iniziale al 15.8.75 del Lotto 3, cal-

colato tabellarmente, & di £ 482.962.

A tal fine sono calcolati i vecchi reddit catastali, che sono:

superficie  qualita di
_fol.  plia Ha. coltura . RD. £ RA £
10 16 0,3049  seminativo 1 167,70 3049
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Il valore tabellare al 1975 ¢ calcolato moluplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 48 e poi per it molti-
plicatore 60. Si ha che il valore tabellare del Lotto al 1975

¢ di
£.167,70 x 48 x 60 = £. 482.962
Quesito n. 12, it 3

Accerti se l'edificio pignorafo sia stafo redlizzato abusiva-

mente.
Sul fondo non insistono fabbricatr.
Quesito n. 13. &Ldbw 2

A conclusione dell‘elaborato peritale, e per ogni lotto, prov-
vedao alla descrizione dello stesso ed olio indicczione dei con-~
fini, def dati catastali e dello somma propesta come prezzo ¢

base d’asta.

Un terreno moderatamente acclive, dai contornt molto re-

golari. Un reuangolo [plenimelria 3). Molto mal servito dal

sistema viario interpoderale, e di conseguenza mal

collegato alla rete stradale pubblica.

Confina con propricta M. tatwro Porcini e proprieta

In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puglia:

superficie qualita di
fol.  plha Ha. coltura ¢. RD. £  RA £
10 19 (,304%  semipativo 1 33.539 18.294
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Ssomma proposta come prezzo o base d'asta: £. 6.000.000.-

Lotto 4.

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

alla ¢.da Porcini. In catasto:

superficie  qualita di

fol. plla  Ha.  coltura . RD. £ RA. £
16 67 0,3939 seminativo 1 43.329 23.634
74 0,5370 seminativo 2 51.015 29.535
totale ha. 09309 94 344 53.169

Quesito n. 1. 4w ¢

Preliminarmente, controlli la documentazione relafiva alle iscri-
zioni e afle frascrizioni prodota dof creditore procedente ed ac-
certi - ove occorra, anche a mexzzo di verifiche presso la Con-
servatora dei RRIL di Lucera - se essa riguardi tulti i beni pi-
gnorali e sia relativa a fulti | proprietari che si sono succedut
nei venti onni precedenti il pignoramento, comunicando im-

mediafamente all’'Ufficio le eventuali carenze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodofta dal creditore procedente

é completa.

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, compreode la Nota di Trascrizione della successione
apertasi 15.8.75, trascritta a Lucera 1l 5.4.76 al numero
334943 R.P, con la quale | N THIIING ::ci: -

_, la proprieta del 100% del fondo in agro di
Casalvecchio di Puglia, al foglio 16, p.lle 67 e 64.

Quesito N. 2. Ll 4
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lspezioni f compendio pignorafo.

L’imumobile al Lotto 4 ¢ stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. il 4

Ne rediga le planimetrie.

Il Lotto 4 & descritto in planimetria 4.

Questo N. 4, &/l 4

Proceda ai rilievi fotografici,

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle piu recenti disposizioni de] G.E. del Tribunale di Lu-

CEeTa.

Quesito N, 5. &ddwz #
Accerti se la proprieta appartenga al debifore e, nel coaso di
pluralita di debitori, a quaoli di essi appartengano i singol beni,

e quali siono eventualmente le quote speftanti ¢ ciascuno.

Il 100% della proprieta del 100% delle particelle 67 e 74
costituenti il Lotto 4, appartiene o | EGEGTITIR

Con successione del 15.8.75, irascritia a Lucera il 5.4.76 al

oomero 334943 R.P., | TG :sci: - R
B : propricty del 100% del fondo in agro di Ca-

salvecchio di Pugha, al foglio 16, p.lle 67 ¢ 64.
Quesito N. 6. &/l 4

Accerti, nel caso di edilizia convenzionota, se la propriets del

Suolo su cui sorge il compendio pignorato appartenga all tnte




472
concedente e se siano state completate dallo stesso le even-

tuali procedure espropriative.
Non é un caso di edilizia convenzionata.
Quesito N, 7. &l 4

Accerti se il bene sia gravalo da usufrutto e, in caso positivo,

ne tenga debito confo.
L’immobile non é gravato da usufrutio.

Con successione del 15.8.75, trascritta a Lucera il 5.4.76 al

nomero 334943 R.P., | TG ::ci: - R
B - proprieta del 100% del fondo in agro di Ca-

salvecchio di Puglia, al foglio 16, p.lle 67 ¢ 64.

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

comunque ¢ostitulto,
Quesito n. 8. st ¢
Determini ia consistenza dei beni.

La consistenza catastale del Lotto 4 é aderente alla realta.

Ed ¢&:

superficie  quahta di
fol. plla  Ha coltura cd. RD. L RA. £
16 67 0,3939  seminativo 1 43.329  23.634

74 05370 seminativo 2 51.015 29.535
totale ha. 0,9309 94 344 53.169
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Quesito n. 9. &bz 4

Proceda afle necessarie lottizazioni, evitando frazionamenti df
particelle e determini per ogni loffo: valore, consistenza, non-

ché gli attuali ed esafti confini e dati catastall.
Valore del Lotto 4: £, 20.000.000.-
Per la determinazione del valore si sono tenutt presenti

I metodi di stima.

In dottrina la valutazione pud essere amalitica o sintetica.

La valutazione analitica & quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, e s1 calcola individuando due pa-
rametri di base: 11 reddito da capitalizzare ed il saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive ¢ soggettive del bene in esame.

A tale procedimento si ricorre di norma quando non si han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi
noti da confrontare e, quind: l'umco parametro che si pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito?,

In questo caso, dunque, s1 ha:

7 Civ. Famulwo N., Teoric e pratica delle stime, Torino 1969, pag. 58:
“L'elemento che offre la possibilitda di sioetizzare le mutevoli ¢
discordant influenze dei singoli fawori produttivi con un dalo
che maptlenga ¢ol il prezzo, se non un rapporta fisso, almenc un
rapporio  vacriabile ¢olro limiti non troppo amp:, € proprio il
reddito, ossia il prezzo d'uso di quei fatori dai quali vuaol
determiparsi il piu probabile valore di mercato”.




dove:

R, = reddio netto futuro prevedibile negli n anai;

(q® - 1) :x " = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualita costanti posticipate e limitate (s1 trova direftamente
nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

rifevabile dal mercato.

Per n = oo si ha:

[1 procedimento analitico pud comunque adottars: per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.
L.a valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria). alla
quale $1 puo¢ nicorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

tita.

per valori storiei, adatta a risolvere 1 casi particolani delle

espropriaziont molteplict,

per confronto, la cut auendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle azitende simili a quella da st-
mare, gia oggetto di normali compravendite, ¢ dalla indica-
zione del parametro comuneg, con 1l quale sia stata costruita

la scala di valon.

Nella stima a vista 1) giudizio viene formulato attraverso un

confronto mentale immediato del bene da stimare con beni
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analoghi di valore gia noto. E evidenle quindi che tale pro-
cedimento pud essere utilizzato soltanto nel caso in cul 1l
tecnico conosca profondamente il mercato cul appartiene il
bene da valutare ed € la stima pertanto piu ricorrente nel
caso di beni mobili oggetio di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).

Il procedimento per valori storict s1 uvtilizza per determinare
il piu probabile valore di mercato di vo bene qualora se ne
conoscano 1 prezzi di compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibite, in quanto presuppone che 1 prezzi delle
compravendite siano reali ()} che accade raramente, per ra-
giom fiscali) e che le condizionmi del mercato non sianc mu-
tate (solo in tal caso risultera sofficientemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confrornto ¢ 1] processo logico-
estimativo di tipo sintetico di piu ampia applicazione. Esso
si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta-
zione con altrn beni di analoghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnico © econo-
mico8, la cui grandezza deve essere diretlamente propor-

zionale al valore dej beni.

8 | paramciri che pid frequentemente vengono utilizzali sopo
qui di seguito c¢lescalt in via esemplificativa.

Per la stima dei foodi cuslici si consideraoc Ja superficie il
canone di fitto, la produziooe lorda vendibile o 1l reddito aetto, il
reddiio imponibile catastale: Ta scelta ovviameote aodra faua
caso per caso in relazione alla facilita di reperimepto dei dati ¢
alla maggiore o mipore garanzia &i csattezza.
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[I bene oggetto di stima si valutera, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

ZnV: znP:'Vx:Px !

da cul .'

.u

V,=2,V-P_ :2 P i

. l

dove: |
V, = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P_ = grandezza del parametro relativo al bene da stimare

X

ZnV = somumatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

stormazione ecc.) degli n bem simili inessi a confronto

Y., P = sommatoria del parametri relativi ai beni.

I valori.

Considerata la natura dei bem pignorati, i\l contesto geogra-
fico e sociloeconomico In ¢cul sono inseriti, e il mercato fon-

diario corrente, ¢ opportuno procedere mediante valutazio-

Per i (abbricati si coesidera onormalmente 1'elemenio superficie
¢, meno f(requenlemenie 11 parametro del pumero dei vam o
quello de) caaone di fito. Nel caso particolare poi di fabbricati
da demotire, 51 utilizza il parameiro del volume a meiro cubo,
VUOLO per pieno.

Per ¢ arec fabbricabily si uulizza i1 parametro della superficie
o, anche, quello del oumero dei vani realizzabili.
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ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cui si

incerniera la valutazione & Ja superficie.

In particolare trattasi & uan terreno a giacitura moderata-
mente acclive, distinto in due corpy, entrambi con 1 contorni
dalla forma piuttosto regolare. Due quadrilateri, entrambi

riportabili al trapezio [platinetric 4.

In condizione di “ordinarietda” l'umunobile varrebbe non me-
no di £/Ha. 25.000.000. Cosi com’e, in considerazione della
forma swtretta e lunga del corpo settentrionale, che ne com-
plica il coliegamento con la rete viaria principale, per il

Lotto 4 s1 individua il valore unitario di £/Ha. 22.000.000.-

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

La consistenza catastale del Lotto 4 é aderente allia realta.

Ed &:
superficie  qualiia di
fol. plla  Ha. coltura . RD. L RA. £
16 67 $,3939  seminativo 1 43.329  23.634
74 05370 seminative 2 51.015 29.535
totale ha. 09309 94.344 53169

Confina con I BN - ;.-
da comunale [N

In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puglia:

superficle  qualita di

_fol.  plia Ha. coltura c. RD. £ RA £
16 67 03939 seminativo 1 43.329 23.634
74 _ 05370 seminativo 2 51.015 29.535

totale ha. 09309 94.344 ° 53.169

3 )
Quesito n. 10, Afdas ¢ PERORY 1.1
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Verifichi se | dati catastali indicati neli’ctio di pignorcmento

siano esatt; in particolore, verifichi la regolarita di eventuali
volture non evase, provveda, se del caso, all’ accatastamento

gei beni aof nome del debifore.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-
satti .

Quesito N, 11, &/ ¢
Determnini il vailore indzicle, i fini dell INVIM.

Al fini INVIM, il valore iniziale al 15.8.76 del Lotto 4, cal-

colato tabeliarmente, ¢ di £. 1.273.493.

A tal fine sono calcolati 1 vecchl redditl catastalt, che sono:

superficie qualith di

_fol. plia Ha. colfura c. RD. £ R.A. £
16 67 0,3939  seminativo 1 216,65 39,39
74 05370  seminativo 2 225,54 48,33

totale ha. 0,9309 442,19 87,72

Il valore tabellare al 1975 & calcolato moluiplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 48 ¢ pol per il molti-
plicatore 60. Si ha che 1l valore tabellare del Lotto al 1975

e di
£ 442,19 x 48 x 60 = £. 1.273.493
Quesito n. 12, tllevto 4

Accerti se l'edificio pignorato sia stato realizzato abusiva-

mente.

i
!
:




Sul fondo non insistono fabbricati.
Quesito n. 13. Ll 4

A conclusione dell’elaborafo peritale, e per ogni loto, prov-
veda alla descrizione dello sfesso ed alla indicozione dei con-

fini, dei dati catastali € della somma proposta come prezzo a

base d’asta.

Un terreno a giacitura moderatamente acclive, distinto in
due corpi, entrambi cop 1 contorni dalla forma piuttosto re-
golare. Due quadrilateri, entrambi riportabili al trapezio

@ﬁzm’mfw& 7 / .
superficie  qualita di

_fol. plia Ha. colturn . RD £ RA. £
16 67 0,393%  seminativoe | 43.329 23.634
74 0,5370 seminativo 2 51.015 29.535

totale ha. 0,9309 04 344 53.169

Confina con NI B - st

da comunale Zuppetta.
In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Puoglia;

superficic  qualite di

_fot. plla Ha. coltura ¢t. RD. £ R.A. £
16 67 0,3939  seminativo | 43.329 23.634
74 05370 seminative 2 51.015 29.535

totale ha. 0,9309 94.344 53.169

Somma proposta come prezzo ¢ base d’asta: £. 20.000.000.-

Loto 5.

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

salvecchio di Puglia, alla c.da Mezzana. In catasto:
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superficie  qualita di
fol.  plia Ha. colfura c. RD.£L R.A. £
20 2 0,0200  fabb. rur. #  0.000 0.000
3 0,0169  fabb. rur. #  0.000 0.000
2
3

124 0,1930 uliv. vign. 14.475 17.370
i5) 0,9640  seminativo 77.120 47.200
totale ha. 1,71939 91.595 64.570

Quesito n. 1. &b s

Prefiminarmente, controfli la documentazione relativa alle iscr-
zioni @ alle trascrizioni prodotta dat credifore procedente ed ac-
cerli - ove occorra, anche a mezzo di verifiche presso la Con-
servatoria dei RRIL di Lucera - se essa riguardi fulti f beni pi-
gnorati e sia relativa a tutti | proprietari che si sono succeduti
nei venti apni precedenti il pignoramento, comunicando im-
mediatamente all'Ufficio le evenivali carenze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodotia dal creditore procedente
¢ completa.

La documentazione ipotecaria prodoita dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di suc-
cesstone del 15.8.75, trascritta a Lucera il 5.4.76 al numero
334943 R.P., con la guale Ficore Maria Pasquala lascia a
Fiore Nicola, la proprietd del 100% del fondo in agro di Ca-
salvecchio di Puglia, al foglio 20, plle 2, 3, 124 ¢ 151.

Quesito N. 2. &fletta 5
Bpezioni it compendio pignorato.
L’immobile al Lotto § & stato ispezionato il 16.12.96.-

Quesito n. 3. Adduin s
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Ne rediga le planimetiie,
I} Lotto 5 ¢ descritto in planimetria 5
Guesito n. 4. b <

roceda al iiewvi Iotogralic

Non s allegano niliev: folografict del Lowo, in applicazione
delle pit recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cara

QUBSIO N. 5. e s
Acceri se lo proprieta appartengo ol debitore e, nel caso di
pluralita of debitar, o quali di essi gpporfengano | singoll beni,

e quadll siano evenfualmenie le quote spettanti o ciascuno

Il 100% della propriete del 100% delle particelle 2, 3, 124 e
151 costituenti il Lotto 5, appartiene o || NKGTINEE-

Con successione. del 15875, traseritta 'a Lucera 1l 54.79 &l

numero 334943 =P, [ i-<i- -

. 2 propriets del 100% del fondo in agroe di Casalvecchio
di Puglia, al foglio 20, plle 2. 3, 124 ¢ |5]

Quesito n, 5. L b s

Accertl, nel case di edilizia convenzionala, se ia propriefd del
sugle su cul sorge | compendio pignorale aopartenga all’ Erile
concedents & se siano slale completate aallo stessc e everr

lual procedure esproprialive.

Non ¢ un case di edilizia convensionafa.
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Quesito n. 7. &l s
Accerli se il bene sia gravato da usufrutfo e, in caso positivo,

ne tenga debifo confo.
Liimmobile non é gravato da usufrutto.

Con successione del 15.8.75, trascrifta a Lucera il 5.4.76 al
numero 334943 R.P., Fiore Mana Pasquala lascia a Fiore Ni-
cola, la propricta del 100% del fondo in agro di Casalvecchio

di Pugha, al foglio 20, plle 2, 3, 124 ¢ 151.

Nessun dinitto di usufrutto, a favore di chicchessia, & stato

comunque costituito.

Quesito n. 8. dibas s

Determini Io consisfenza dei beni.

La consistenza catastale del Lotio 5 é aderente alla realta

Ed é:

superficie  qualita di
fol.  plla Ha. coltura . RD. £ 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. 71,1939 01.595 64.570

Quesito n. 9. Al 5




Proceda alle necessarie loftizzazioni, evitando frazionamenti di
particelle e determini per ogni Iofto: valore, consistenza, non-

ché gii aftuali ed esafti confini e dati catasiali.

Valore del Lotto 5: £. 35.000.000.-
Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti

I metodi di stima.

In dotirina la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione analitica ¢ quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, ¢ si calcola individuando due pa-
rametri di base: 1l reddito da capitalizzare ed il saggio du
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive e soggetive del bene wn esame.

A tale procedimento si ricorte di norma quando non St han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi
noti da confrontare e, quindi l'vaico parametro che si pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito?.
Io questo caso, dunque, si ha:
V=R, *"-1):rq”

dove:

9 Cir. Famuwaro N., Teoria ¢ pratica delle stime, Torino 1969, pag. 58:
“L'elemenio che offre la possibilid di sintetizzare le mutevol ¢
discordanti influenze dei singoli fatiori produtlivi ¢on un dato
che maotleoga col il prezzo, se non uwn rapporto fisso, almeno ue
rapporto varjabile entro limiti oon troppo ampi, € proprio i)
reddito, ossia 11 prezzo d'uso di quei fattori dai quali vuol
determioarsi il pi0 probabite valore di mercato”.
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R, = reddito netto futuro prevedibile negh n anni;
(q™ - 1) : x q° = coefficiente di accumulazione injziale di an-
nualitd costantt posticipate e limitaie (s1 trova dircttamente
nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

rilevabile dal mercato.

Per n wp oo Sl ha:

Il procedimento analitico pud comunque adottarst per la

determinazione di un quaisiasi aspetto economico del bene.
La valutazione sintetica puo essere:

ad 1mpressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale si pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

Liid.

per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolan delle

espropriazioni molteplici,

per confronto, la cul attendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle aziende stmili a quella da sti-
mare, gia oggetto di normali compravendite, ¢ dalla indica-
zione del parametro comune, con 1l quale sia stata costruita

la scala di valori.

Nella stima a oista il giudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediatc del bepe da stumare con bem
analoghi di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro-

cedimento pud essere utilizzato soltanto nel caso in cw il




tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene {l
bene da valutare ed & la stima pertanto pid ricorrente nel
caso di beni mobili oggetto di continuc scambio (ad esem-

pio, automobil).

Il procedimento per valori storici si utilizza per determinare
il piv probabile valore di mercato di un bene gualora se ne
conoscano | prezzi di compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, i1n quanto presuppone che 1 prezzi delle
compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra-
gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non siano mau-
tate (solo in tal caso nsulterd sufficieniemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronio & il processo logico-
estimativo di tipo sintetico dit ptu ampla applicazicne. E£sso
si basa sulla comparazione del bene oggetio della valuta-
zione con altri bemi di analoghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnico O econo-
mico!?, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei beni.

10 | parametri che pid frequentemente vengono ulilizzali 090
qur di segulto elencali in via esemplificativa,

Per la stima dei foadi rustici 8 copsiderapo Ja superficie il
camope di fito, la produzione lorda vendibile o 11 reddito pello, il
reddito imponibile calastale: ia scelta ovviamente andrid fatta
¢as0 per caso ie relazione alla facilita di repenimento der dau ¢
alla maggiore o minore garanzig di esatlezza.

Per i fabbricati si considera aormalmente Pelemento superficic
¢, meno frequeatemente il paramciro del numero der vapi ©
quclio del camome di fitzo. Net caso particolare poi di fabbricau
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[l bene oggetto di stima si valutera, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

2aV:i 2 P=V_:P,

da cui:
Vy=3,VeP,: 3 P
dove:
V. = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del parameiro relativo al bepe da stimare

Zn V = sommatoria deir valori (di mercato, di cosio, di (ra-

sformazione ecc.) degli m beni simili messi a confronto

2., P = sommaloria del parametsi relativi al beni.
I valori.

Considerata la natura dei beni pignorati, 1l contesto geogra-
fico e socioeconomico in cui sono insenti, ¢ il mercato fon-
diario corrente, & opporiuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parametro ¢comune su cui si

incerniera la valutazione & la superficie.

da demolire, i utilizza il parametro del volume a metro cubo,
vuolo per pieno.

Per 'e aree fabbricabili si wutilizza il paramelro della superiicie
0, aache, gquello del aoumero dei vaoi realizzabili,




In particolare trattasi diy un terreno moderatamente
acclive, con 1 contornmi a forma molio regolare. Un reftangolo
@fam&ma 5/, servito sul lato breve dalla Strada Vicinale
Mezzana dei Marchi. Vi insistono dve fabbricati rurali, ubi-

catt a confine settentrionale della parnticella (51.

Cosi com’'€, in considerazione della forma molto regolare,
della presenza della strada vicinale, e soprattutto dei due

fabbricati, 1'immobile vale £/Ha. 30.000.000.

Per la superficie di Ha. 1.19.39, il Lotio vale £ 36.000.000.-

La consistenza catastale del Lotto 5 ¢ aderente alla realta.

Ed é:
superficie qualite di
_fol. __plia Ha. coltura . RD.L  RA £
20 2 0,0200 fabb. rur. # 0.G00 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

Confina con Pannichella Donato, strada vicinale Mezzana

der Marchi, e De Luca Luigi.

In catasto terreni a) Comune di Casalvecchio di Pugha:

superficie  qualita di
fol.  plla Ha.  coltura ¢ R.D. £ RA £
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. 1,7939 91.595 64.570

Quesito n. 10, &b s
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Verifichi se | dati catastali indicati nell’atto di pignoramento

siono esafti; in particolare, verifichi la regolarita di eventuali
volture non evase; provvedaq, se del caso, alf accotastomento

dei beni ol nome def debffore,

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-

satti .
Quesito n, 11. &dus s
Determini if valore iniziale, i fini dell INVIM.

Al fini INVIM, il valore niziale al 15.8.786 del Lotto 4, cal-

colato tabellarmente, & di £. 1.273.493.

A tal fine sono calcolati i vecchl redditi catastaly, che sono:

superficie  qualith di

fol. pla Ha coltura ¢ RD. £ R.A. £
i6 67 0,3939  seminative 1 216,65 39,39
74 05370  seminativo 2 225,54 48,33

totale ha. (,9309 442,19 87,72

I valore tabellare al 1975 & calcolato moluiplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 48 e poi per il molti-
plicatore 60. Si ha che il valore tabellare del Lotto al 1975

& di
£ 44219 x 48 x 60 = £. 1.273.493
Quesito n. 12. 4/t 5

Accerti se {'edificio pignorato sia stoto realizato abusiva-

mente,
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Sul fondo insistono alcuni antichi fabbricati rurali, per la cut

edificazione era certamente non richiesta concessione.
Quesito n. 13. s/ boo 2

A conclusione dell'elaborato perifole, e per ogni lofto, prov-
vedo alla descrizicne dello stesso ed affa indicazione dei con-
fini, dei dati catastali e della somma proposta come preze o

base d’'asta.

-

E un terreno moderatamente acclive, ¢on 1 contornl a forma

molto regolare. Un rettangolo /,oﬁwiretﬂéz 5/, servito sul laio

breve dalla Strada Vicinale Mezzana dei Marchi. Vi insi-
stono due fabbricati rurali, ubicati a confine settentrionale

della particella 151,

Confina con Pannichella Donato, strada vicinale Mezzana
dei Marchi, ¢ De Luca Luigi.
In catasto terreni al Comune di Casalvecchio di Pugla:

N.C.T.. Comune Censuario di Casalvecchio di Puglia-
superficie qualita di

_fol. plla  Ha. coltura cd. RD.£L R.A. £
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 seminativo 3 77.120 47.200
totale ha. 11,1939 91.593 64.570

Somma proposta come prezzo a base d’asta: £. 85.000.000.-

Lotto 6.
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Terreno di Ha. 0.20.56, in agro di Casalvecchio di Puglia,

alla c¢.da “Montelaro a Caprareccia” o “Dietro la Madonna”.

In catasto:

fol. plia Ha. coltura c. RD.EL R.A. £
24 304 01028 seminativo 2 9,766 5.654
305 0,1028 seminaiivo 2 9.766 5.654
totale ha. 00,2056 19.532 11.308

Queasito n. 1. dddro s

Prefiminarmente, controlli la documentazione relativa alfe iscri-
zioni e alle trascrizioni prodotta dal creditore procedente ed ac-
certi - ove occorrq, anche a mezzo di verifiche presso la Con-
servatoria dei RR.H. di Lucera - se essq riguardi tulti | beni pi-
gnorati e sia relafiva a tutti i proprietari che si sono succeduti
nei venti anni precedenti il pignoramento. comunicando im-

mediatamente all’Ufficio le eventuali carenze risconirate.

La situazione ipotecaria prodoita dal creditore procedente

e campleta.

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di divi-
sione del 14.11.79, wrascritta a Lucera il 10.12.79 al
numero 362582 R.P., con la quale NG
B i dividono alcune particelle, 2 NI, vicne

attribuita, la proprieta di 1/]1 del fondo in agro di Casalvec-

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

Con lo stesso atto per notar Sabuzi Giuliani, contro I/ EGzGN

. i1 primo dona, a




6 1
seconda vende ognuno per i propri diritti, a | NEGTNGNGG-

B )2 proprictd del 100% del fondo in agro di Casalvec-

chio di Puglia, al foghio 24, plla 305 ex 45/e.

Quesito n. 2. &lbm ¢

lspezioni i compendio pignorato.

L’icamobile al Lotto 6 & stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. &/ ¢

Ne rediga le planimetrie.

Il Lotto 6 & descritte in planmimetria 6.

Quesito n. 4. &Litos 5

Proceda of rilievi fofografici.

Non si allegano nlievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle pit recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-
cera.

Quesito n, 8, sl ¢

Accerti se Ja proprietd oppartenga al debifore e, nel caso di
pluralita di debitori, a quali di essi appartengano i singolfi beni,

e quali siano eventuaimente le quote speffanti a ciascuno.

Il 100% della proprieta del 100% della particella 304,
facente parte del Lotto 6, appartiene o | EIEINININ

Con divisione del 14.11.79, trascritta a Lucera il 10.12.79 al

aumero 362582 R.P. I

dividono alcune particelle, a | ola, viene attribuita,
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la proprieta del 100% del fondo in agro di Casalvecchio di

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

Il 100% della propriecta del 100% della pariicella 3085,
facente parte del Lotto 6, appartiene o [ IEGTINNENE

Con atto per notar Sabuzi Giuoliani, contro | NN

I - D i@ primo dona, la seconda
vende ognuno per i propri diritti, a2 [ . ':
proprieta del 100% del fordo in agro di Casalvecchio di

Puglia, al foglio 24, p.lta 305 e¢x 45/e.
Quesito N. 6. il s

Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se Ia propriefa del
suolo su cui sorge il compendio pignorato apparfenga all’ Ente
concedente e se siano state completfate dallo sfesso le even-

fuali procedure espropriative,
Non é un caso di edilizia convenzionata.
Quesito n. 7. Al s

Accerti se it bene sia gravato da usufruito e, in caso positivo,

ne tenga debifo confto.
Limmobile non é gravato da usufrutto.

Con divisione del 14.11.79, trascritta a Lucera i1l 10.12.79 al

numero 362582 R.P.. N ;i

dividono alcune particelle, a [ . vicne aturibuita,
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ia proprietd del 100% del fondo in agro di Casalvecchio di

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

Con lo stesso atto per notar Sabuzi Giuvliani, contro i

. | primo dona, la
seconda vende ognuno per i propn diritu, a || EGzG-
Bl 12 proprieta del 100% del fondo in agro di Casalvec-

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

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

comunqgue costituito.

Quesito n. 8. 4l ¢

Determini la consisterza dei beni,

La consistenza catastale del Lotto 6 ¢ aderente alla realté.

Ed e
superficie  gualita di
fol.  plla Ha. colturn ¢. RD.E. RA.£.
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

Quesito n. 9. Ldbe

Proceda alle necessarie lottizozioni, evifando frazionamenti di

paticelle e defermini per ogni lofto: valore, consistenza, non-

che gl attuali ed esafti confini e dati cotastali,

Valore del Lotto 6: £, 3.000.000.-




Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti

I metodi di stima.

In dottrina la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione analitica ¢ quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, e st calcola individuando due pa-
rametri di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una seric di carauteristi-

che oggettive ¢ soggettive del bene 1n esame.

A tale procedimento si ricorre 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 pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il redditol!.

In questo caso, dunque, si ha:

Va=R,*(@"-1):rq"

dove;

R, = reddito netto futuro prevedibile negli m anni;

(@ - 1) : r g% = coefficiente di accumulazione iniziale di an-

nualita cosStanti posticipate ¢ limitate (S1 trova direftamente

IV Cfe. Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torico 1969, pag.
58: "L'elemcnio che offre la possibilita di  sintetizzare le
mutevali ¢ discordaunti influenze dei siagoli fattosi produttivi
coo uw dato che maatenga col il prezzo, se nom up rapporlo
fisso, almenoc un rapporto variabtle entro limiti non troppo
ampi, & proprio il reddito, ossia il prezze d’uso di quei fattori dai
quali wvuol determioarsi il piv probabile valore di mercato”.
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nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

ritevabile dal mercato.

Per n mp oo si ha:

11 procedimento analitico pud comungue adottarst per la

determinazione di wn qualsiasi aspetto economico del bene.

La valutazione sintetica pud essere: ”

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

quale si pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

tita.

per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolari delie

espropriazioni molteplici;

per confronfo, la cui attendibilita ¢ condizionata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle aziende simili a quella da su-
mare, gia oggelto ¢i normal) compravendite, ¢ dalla indica-
zione del parametro comune, con il quale sia stata costruita

la scala di valorn.

Nella stima a vista i) giedizio viene formulato atiraverso un
confronto mentale immediato del bene da stimare con beni
analoghi di valore gid noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento pud essere utilizzato soltanto ne! caso in cui 1l
tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il

bene da valutare ed & la stima pertanto pid ricorrente pel




caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).

[1 procedimento per palori storici si utilizza per determinare
il piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne
conoscano 1 prezzi di compravendite realizzate in passaie
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, in quanto presuppone che it prezzi delle
compravendite siano realt (i) che accade raramente, per ra-
gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non siano mao-
tate (solo in tal caso risulierd sufficientemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronto & il processo logico-
estimativo di tipo sintetico di pit ampia applicazione. Esso
si basa sulla comparazione del btene oggetio della valuta-
ziope con altrt beni di analoghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, t€¢nico 0 e€cono-
micol?, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei beni.

12y paramein che pwr frequentemente vengono utilizzati sono
qui di seguito elencali ia via esemplificativa.

Per 1z stima dei fondi rusiici si considerano Ja superficie il
caoone di Nitto, 1a produziooe lorda veandibile o il reddito netto, il
reddito 1mpoumibile catastale: la scelta ovviamente andra fatta
caso per caso in relazione alla facilita di reperimento deil dat e
alla maggiore o minore pgaranzia di esallezza.

Per i fabbricati si coosidera normalmente 1'elemente superficie
¢, meno frequeniemeate i} parametre del numero dei vani o
quello del canone di fiwo. Nel caso particolare poi di fabbricati
da demolire, si utilizza il parametro del volume a metro cubo,
vuolo per pieno.
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11 bene oggetio di stima si valuterd, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

2oV S, P=V P
da cul:

Vy=2, VP : 3 P
dove:

V. = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto
economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del parametro relativo al bene da stimare

Zn V = sonmunatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degh m beni simili messi a confronto

>, P = sommatoria dei parametri relativi ai bent.

Considerata la npatura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico e socioeconomico in cul sono inserit, ¢ 11 mercato fon-
diario corrente, ¢ opportuno procedere medianie valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parameiro comune su cui si

incerniera la valutazione & la superficie.

Per le aree (abbricabili si utilizza il parametro della superficie
o, anche, quello del numero dei vani realizzabili.




In particolare trattasi di wn piccolo fondo moderatamente

acclive, dai contorni a forma irregolare Kaﬁwmtﬂfa 6/

Cosi com’e, in considerazione delia forma molto irregolare,
della dimensione troppo piccola, che circoscrive la rosa dei
potenziali acquirenti ai confinanti, della presenza di contro

della sirada vicinale, I'immobile vale £/Ha. 15.000.000.
Per la superficie di Ha. 0.20.56, 11 Louo vale £ 3.000.000. -

La consistenza catasiale del Lotto 6 ¢ aderente alla realitda.

Ed é:
superficie  qualith di
fol. plia Ha. coltura cd. RD. £ RA. £
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
Confina con strada vicinale Beccia, con || EGTNGEG
]

In catasto terrent al Comune di Casalvecchio di Puglia:

superficie  qualita di
fol.  plia Ha. coltura c. RD.£ R.A. £
24 304 0,1028 seminativo 2 9.766 5.654
305 0,1028 seminativo 2  9.766 5.654
totale ba. 02056 19.532 11.308

Quesito n. 10. Lsdw ¢

Verifichi se i dati catastoli indicati nell’alto di pignoramento
siano esatti; in parficolare, verifichi la regolarita di eventuali
volture non evase, provveda, se del caso, ali’accafastamenio

dei ben ol nome def debifore.
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I dati catastalt indicati nell’atio di pignoramento sono e-

satti.
Quesiton. 1. &/ba s
Deterrnini it valore iniziale, ai fini dell’ INVIM.

Il valore iniziale del Lotio & al 14.11.79 ¢ di £. 847.218, pari
al valore della donazione ¢ della vendita delle particelle

304 e 305, alla data dell’atio.
Quesito n, 12, 4dbm ¢

Accerti se l'edificio pignorato sia stato realizzato abusiva-

mente.
Sul fondo non insistono fabbricati.
Quesito n. 13. &/ b 2

A conclusione dell'elaborato peritale, e per ogni lofto, prov-
veda aflo descrizione dello stesso ed allo indicozione dei con-
fini, dei dati catastali e delic somma proposta come prezzo

bose d’asta.

In particolare trattasi di un piccolo fondo moderatamente

acclive, dai contorni a forma irregolare //oﬁm,'«atnéz 6/,

Confina con strada vicipale Beccia, con _

In catasto terreni a) Comune di Casalvecchio di Pugla:
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superficie  qualitd di

fol. p.lia Ha. coltura cl. RD. £ RA. £
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

Somma proposta come prez2o a base d’asta: £. 3.000.000.-

Lotto 7.

1/3 dei diritti indivisi della proprietd di un terreno di Ha.
1.46.65, in agro di Casalvecchio di Pugla, alla c.da Porcini.

In catasto:

superficie  gualita di
fol.. ' plla  Ha coltura . RD. £ RA £
10 13 0,9680 seminativo 1 106480 58.080
83 0,4985 uliv. vign. 1 74.775 52342
totale ha. 1,4665 181.255 110422

A seguito di frazionamento del 6.8.88, in atth dal 7.3.80,

prima del pignoramento (28.7.93), ¢ adesso in catasto:

superficie qualita di

_fol.  plia Ha. coltura . RD.£ RA. L
10 13 0,4291 seminativo | 47201 25.746
108 0,2684 seminativo 1 29.524 16.104

109 00,2705 seminativo | 28.755 16.230

83 0,0598  uliv. vign. | 8970 6.279

110 0,2204 vliv. viga. 1 33.060 23.142

111 0,2183 vhv. vign. ] 32.745 22.921

totale ha. 1,4665 181.255 110422

Quesito n. 1. Ldbw 5

Prefiminarmente, controfli o documentazione refativa alle iscri-
Zioni e alle frascrizioni prodota Jdal creditore procedente ed ac-

cerli - ove occona, anche a mezzo di verifiche presso la Con-
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servatoria dei RRI. di Lucera - se essa riguardi tutti i beni pi-
gnoratfl e sia relafive o futti | propriefari che si sono succeduti
nei venti anni precedenti il pignoramento, comunicando im-

medictamente ol Ufficio le eventuali carenze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodofta dal creditore procedente
é completa.

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di dona-

zione del 31.1.68, trascritto a Lucera il 19.2.68 al pumero

174810 R.P., con la quale | IGzgGN ¢or: : -

B (2 proprietd di 1/3 del fondo in agro di Casalvecchio di
Puglia, al foglio 10, p.lie 13 ¢ 83

Quesito n. 2. &l 7

Ispezioni it compendio pignorato.

L'immobile al Lotto 7 ¢ stato ispezionato 1 16.12.96.-
Quesito n. 3. &idm 7

Ne rediga le planimetiie

Il iLotto 7 ¢ descritto in plamimetria 7.

Quesito N, 4. loro 7

Proceda of rifievi fofografici.

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle pit recenti disposizioni de! G.E. del Tribunale di Lu-

CEera.

Quesito n. 5. ssde 7
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Accerti se la proprieta appartenga al debifore e, nel caso di
pluralita di debitori, a quali di essi apparfengano i singoli beni,
e quali siano eventualmente le quote spettanti a ciascuno,

indicando i nomi degli eventuali proprietari.

I 100% di 1/3 della proprieta delle particelle 13 e 83 costi-
tuenti il Lotto 7, appartiene o |GG

Con atto di donazione del 3).1.68, trascriito a Lucera il

19.2.68 al numero 174810 R.P.., | G :or: : B
B : propriecx di 1/3 del fondo in agro di Casalvecchio
di Puglia, al foglio 10, p.lle 13 ¢ 83.

[ comproprietari sono :
- I proprictaria di 1/3;
- I 2o il 27.3.57, proprietario di 1/3.

Quesito n. 6. sl 7

Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se la proprieid del
suolo su cui sorge i compendio pignorato apparfenga all’ Ente
concedente e se siano state complelate dallo stesso le even-

tuali procedure espropriative,
Non ¢ un caso di edilizia convenzionafa.
Quesito n. 7. Adbwe 7

Accerti se il bene sic gravafo da usufrufto e, in caso positivo,

ne fenga debifto confo.

Limmobile non é gravato da usufrutito.
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Con atto di donazione del 31.1.68, trascritto a Lucera il

19.2.68 al numero 1748i0 R.P., KGN do0: : TR
B : propricta di 1/3 del fondo in agro di Casalvecchio
di Puglia, al foglio 10, plle 13 e 83,

Nessun dintto di usufrutto, a favore di chicchessia, & stato

comungue Costitnito.

Quesito n. 8. &l 7

Deterrnini i consistenza dei ben.

La consistenza catastale del Lotto 7 é aderente alla realta.

La particella 13 & stata frazionata in [3, 108 e 109; la par-

ticella 83 & stata frazionata in 83, 110 e 111.

Il frazionamento & avvenuto il 6.8.88 e riportato in aui il

7.3.90, prirea del pignoramento, che & del 29.7.93.

Questo frazionamento & stato evidentemente effettuato per
dividere materialmente in via bonaria la quota spettante,
di 1/3 ciascuno, tra 1 comproprietari. Il che pare sia di fatto

avvenuto. Nessun atto di divisione risulta perd trascritto.

At fini della esecunzione si procede su di 1/3 della proprietd
indivisa, individvaia dai numeri delie nuove particelle, co-

me segue:
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superficie  qualitd di
fol. _plla Ha. colfura cd. RD. £ RA. £
10 13 04291 seminativo 47.201 25.746
108 0,2684 seminativo 26.524 16.104
109 0,2705 seminativo 29.755 16.230
83 0,0598 uliv. vign. 8.970 6.279
110 0,2204 ultv. vign. 33.060 23.142
111 0,2183 uliv. vign. 32745 22921
totale ha. 1,4665 181.255 110.422

e e el ek et

Quesito n. 9. ot >

Procedda afle necessarie loftizazioni, evitando frazionamenti di
particelle e determini per ogni lotto: valore, consistenza, non-

ché gli aftucli ed esatti confini e dati catastali.

Valore del Lotto 7: £ 15.000.000.-
Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti

¥ metodi di stima.

In gdottrina la valutazione pué essere analitica o sintetica.

LLa valutazione analitica ¢ quella per la quale un ummobile
vale per quello che rende, ¢ si calcola individuando due pa-
rameirn di base: 1l reddito da capitalizzare ed 1l saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive ¢ soggetiive del bene in esame.

A tale procedimento si ricorre di norma quando non si han-

no a disposizione dati reali per costrvire la scala dei prezz
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noti da confrontare e, quindi l'unico paramewro che si pud

atilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito!3.

In questo caso, dunque, si ha:

V=R, @@-D:rg°

R, = reddito netto futuro prevedibile negli o anni;

(g™ - 1) :r q% = 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 o = oo s1 ha:

Il procedimento analitico pud comunque adottarsi per la

determinazione di un qualsiasi aspetio economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale si pud ricorre soltanto neir casi di beni di modesta en-

tita.

'3 Clr. Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Totino 1969, pag.
58: “L'elemento che offre la possibilita di sintetizzare le
rautevolt € discordami jnfluenze dei singoli fattori produttivi
¢on un dato che mantenga col il prezzo, se pon up rapporto
fisso, almeno wuao rapporto variabile entro limiti oon troppo
ampi, € proprio il reddito, ossia il prezzo d'uso di guei fatlori dai
guali vuol determiparsi il pio probabile valore di mercatn”




per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolar delle

espropriazionl molteplici;

per confronto, Ja cui auendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle aziende simili a quella da sti-
mare, gla oggetto di normali compravendite, e dalla indica-
zione del parametro comun¢, con il quale sia stata costruita

la scala di valori.

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediato del bepe da stimare con beni
analoghi di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento pud essere utilizzato soltanto nel caso in cui I
tecnico conosca profondamente il mercato cul appartiene il
bene da valutare ed € la suma pertanto pin ricorrente nel
caso di beni mebili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).

11 procedimenio per wvalori storici si uulizza per determinare
il piv probabile valore di mercato di un bene qualora se ne
conoscano 1 prezzi ¢ compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, in quanto presuppone che 1 prezzi delle
compravendite siano reali (I che accade raramente, per ra-
gioni fiscali) ¢ che le condizioni del mercato non $ian¢ muo-
tate (solo 1n tal caso nisultera sufficientemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronto ¢ il processo logico-

estimativo di tipo sintetico di pid ampia applicazione. Esso
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si basa sulla comparazione del bene oggettc della valuta-
zione c¢on altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnicc ¢ econo-
micol'4, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei beni.

[l bene oggetio di stima si valuterd, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

2,V 2, P=V_:P,

da cui:
V=2 VP : 3 P
dove:
V, = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

gconornico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

J4 1 parametri che pid frequentementc vengono utilizzati sono
gui di seguito elencali ip viz esemplificativa.

Per la stima dei fondi rustici si consideraoo Jla superficie il
canone di fiuo, la produzione lorda veadibile o il reddito petio, il
reddito imponibile catastale: la scelia ovviamente andra faua
caso per caso in relazioone alla facilita di reperimeoto dei daii e
alla maggiore o minore garanzia d1 esattezza.

Per i fabbricali si considera normalmente |'elemento superficie
e, meno f{rcquentemeonte il parametre del numero dei vani o
quello del canone di fino. MNel case particolare poi di fabbricad
da demolire, si ulilizza I parametro del volume a metro cubo,
vuolo per pieno.

Per le aree fabbricabili si utilizza il parametro della superficie
0, anoche, quello del pumero dei vani realizzabili.
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P, = grandezza del parametro relativo al bene da stimare

2, V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degii n beni simili messi a confronto !l

|
. P = sommatoria dei parametri relativi ai beni. |

I valori. :“
|

Considerata la natura dei benl pignorati, il contesto geogra- lr
fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon-
diario corrente, € opportuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cuil i :'

incerniera la valutazione ¢ la superficie.

In particolare ftrattasi di un terreno dolcemente acclive, dai

contormi molte regolari. Un largo rettangolo //ﬁw&rdm&z 7/,

|
f:
,]

lambito a Nord dal tratturo Celano-Foggia, al dr 13 del quale |

st individua la strada asfaltata.

[n condizione di “‘ordinarietd” it fondo varrebbe 25 miliont
I'ettaro. Cosi com’'e, in considerazione della dimensione,
piccola ma sufficiente a conduzione autonoma, che ne esalta
il valore unitario, I’immobile merita un 20% in piu. Vale a

dire £/Ha. 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

fondo, vale £. 15.000.000.-

La consistenza catastale del Lotto 7 é aderente alla realta.
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Ed & ]
superficie  qualita di ',
fol. plla _ Ha. coltura . RD. £ RA. £ 1
10 13 04291  seminativo | 47201 25.748 |
108 0,268¢ seminativo 1 2952 16.104 .
109 0,2705  seminativo 1 29755 16.230 i
83 0,0598 vliv. vign. 1 8970 6.279 :
110 0,2204 vliv. vign. |1 33.060 23142
111 0,2183 uliv. vign. 1 32.745 22.921 .
totale ha. 1,4665 181.255 110422 !

Confina con proprietd |, tratturo Porcini e proprieta

In catasto, come segue:

superficie  qualita di
_fol.  plia Ha. coltura . RD. £ RA. £ |

1o 13 0,4291  seminativo 1 47201 25746 g
108 02684 seminativo 1 29524 16104 |~ ,

109 0,2705 seminativo ] 29.755 16.230 i
83 0,0598  uliv. vign. | 8970 6.279 i1 -

110 0,2204 uliv, vign. 1 33.060 23.142 ;

11 02183  aliv, vign. | 32745 22,921 |

totale ha. 1,4665 181265 110422 |

Quesito n. 10. &b 7 -

Verifichi se | dati catastali indicati nell’ofto di pignoramento
siano esatti; in particolare, verifichi 1a regolaritd di evenluali
volifure non evase; provveddad, se del caso, all’accatastamento I

dej beni ol nome del debitore. | [ |

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-

satti. I
Quesito n. 11, Llflw 7

Determini if volore iniziale, ai fini dell INVIM.
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Ai fini INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 del Lotto 7 & cal-

¢colato tabellarmente.

A tal fine sono calcolati 1 vecchi redditi catastali, che sono;

superficie  gualita di

_fol.  plia Ha. coliurg . RD. £ R.A. £
10 13 0,9680  seminativo 1 532,40 9680
83 00,4985 aliv. vign. | 52343 84,75

totale ha. 17,4665 1.05583 181,55

Il valore rabellare al 1961 ¢ 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 fondo

al 1961 & di
£. 1.055,83 x 24 x 60 = £. 1.520.388

Il valore tabellare al 1961 del Lotto 7, pann a 1/3 dei dirity
della proprieta del fondo, &€ di £. 506.796 (= £. 1.520.388/3).

Quesito n. 12. 4/bws 7

Accerti se ['edificio pignoroto sia stoto realizzato abusiva-

menfe.
Sul fondo non insistono fabbricati.
Quesito n. 13. #/da 7

A conclusione dell’elaborato peritale, e per ogni lotto, prov-
veda alla descrizione dello stesso ed alla indicazione dei con-
fini, dej dati catastali e delfa somma proposta come prezzo o

base d’'asfa.
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ol

asfaltata.

Lotio 8.

Terreno di

Ha.

superficie

fol. plla  Ha.
26 15 0,0812
26 19 04216
26 20 0,3942
26 22 0.5286
26 137 0,0112
26 138 0,0295
26 157 ¢,0050
26 162 0,0687

totale ha, 1,5400

superficie  gualiia di

p.lla Ha. coltura
13 0,4291 serminativo
108 0,2684  seminalivo
109 0,2705  seminativo
83 0,0598 uliv. vign.
110 0,2204 uliv. vign.
111 0,2183 uliv. vign.

totale ha. 11,4665

alia c.da “Santa Lucia”, in catasto:

gualita di
seminativo
seminativo
seminativo
seminativo
fabb. rur.
semin. arb.
fabb. rur.

ulv. vign,

collura

c!

]
]
l
1
I
1
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Un terrenc dolcemente acclive, dai contorni molto regolari.

Un largo rettangolo /,&ﬁw;wetﬂéz 7/, lambito a Nord dal trat-

turo Celano-Foggia, al di la del quale si individua la strada

Confina con propricta CHEEE tratturo Porcini e proprieta

In catasto terreni al Comune di Casalveceo di Puglia:

RD. £ RA £
47.201 25,746
29.524 16.104
29.755 16.230

8.870 6.279
33.060 23.142
32.745 22921

181.255 110422

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

1.54.00, wn agro di Casalvecchio di Puglia,

c. RD. E RA. L
4 3.248 3.654
3 33.728 21.080
3 31.536 19.710
1 58 146 31716
0.000 0.000

2 2.950 1.770
0.000 0.000

2 5152 6.183
134760 84.113
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con diritu suila meta indivisa dell’aia comune e del fabbri-

calo rurale che vi insiste, in catasto:

superficte  qualita di

fol. plia Ha.  coltura ¢ RD. £ RA. £
26 155 00152  seminativo | 1.672 0.912
26 160 00090  fabb. rur. 0.000 0.000

Quesito n. 1. At 5

Preliminarmente, controfli la documentazione refativa alle iscri-

zioni e affe frascrizioni prodofta dal creditore procedente ed ac-

certi - ove cccorra, anche a mezo di verifiche presso la Con-

servatoria dei RR.I. di Lucera - se essa riguardi tutti i beni pi-

gnorati e sia relafiva a fufti i proprietari che si sono succeduf

nei venti anni precedenti il pignoramento, comunicando im- y
mediotamente all’Ufficio fe eventuadii carenzé risconirate,

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente |i
é completa.

La documentazione ipotecaria prodotia dal creditore proce-

dente, compreade:

-

la Nota di Trascrizione dejl'atto di compravendita del
7.1.74, trascritto a Lucera il 4.2.74 al aumero 319611
R.P., con la qualc NGB ':~dc : ENEGEGEGEGEGEE
la proprieta del 100% del fondo n agro di Casalvecchio

di Puglia, al foglio 26, p.lle 15 ¢l9.

la Nota di Trascrizione dell’atto di compravendita del

20.3.72, trascritto a Lucera il 17.4.72 al numero 278083
R.P., con la quaic I v:néc » [ . -
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proprieta de! 100% del fondo in agro di Casalvecchio di

Puglia, al foglio 26, p.lla 20.

.+ la Nota di Trascrizione dell’atto di donazione del 13.5.63,

trascritto a Lucera il 27.6.63 al numero 58777 R.P., con

la quale N don. - I .

proprietd del 100% del fondo in agro di Casalvecchio di
Puglia, al foglio 26, plle 22/a, 138/a, 139/b, 137/a ¢
137/b, oltre ad 1/2 delle particelle 22/b e 137/e.

Quesito n. 2. &b 5

Ispezioni it compendio pignorato.

L’immobile al Lotto 8 ¢ stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. &/ tws ¢

Ne rediga le planimetrie.

Il Lotto 8 & descritto in planimetna 8.

Quesito n. 4. &/bw 5

Proceda di rilievi fofografici,

Non si allegano riliev: fotografici del Lotto, in applicazione
delle piu recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cera.

Quesito n. 5. &/ lozzo
Accerti se la proprieta appartenga ol debifore e, nel caso di
pluralita di debitori, a quali di essi apparfengano i singoli beni,

e quali siano eventudimente le quote speffanti a ciascuno.

[FARCAT . '_;
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Il 100% della proprieta del 100% delle particelle 15 e 19

facenti parte del Lotto 8, appartiene o |ENEGNGNININTE.

Con atto di compravendita del 7.1.74, trascritto a Lucera il
4.2.74 3l numero 319611 R.P., Fratta Rosa vende a lacovelli
Eleonora, la proprieta del 100% de! fondo in agro di

Casalvecchio di Puglia, al foglio 26, p.lle 15 el9.

Il 100% della proprieta del 100% della particella 20 facente
parte del Lotto 8, appartiene o | EENEGIEB-

Con atto di compravendita del 20.3.72, trascritto a Lucera il

17.4.72 al numero 278083 RP.. |GGGl  :vdc «: R
Bl i: propricta del 100% del fondo in agro di Casalvec-
chio di Puglia, al foglio 26, p.lla 20.

11 100% della proprieta del 100% delle particelle 22, 137, 138,
157 (ex 137/b) e 162 (ex 139/b) facenti parte del Lotto 8, ap-

partengono o I

Con atto di donazione del 13.5.63, trascritto a Lucera il
27.6.63 al numero 58777 R.P., con la quale Fiore Maria Pa-
squala dona a [N, 12 proprieta di 1/1 del fondo in
agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 26, p.lle 22/a,
138/a, 139/b, 137/a e¢ 137/b,

I1 100% della proprieta del 50% delle particelle 155 (ex 22/b)
e 160 (ex 137/e), facenti parte del Lotio 8, appartiene a

Fiore Nicola (nato il 12.2.39).
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Con atto di donazione del 13.5.63, trascritto a Lucera il !?

27.6.63 al numero 58777 R.P., con Jja quale | NIEIEIEIEE

B con: o ), (= proprietd

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

26, particelle 22/b e 137/e.

Il 100% della proprietd del rimanente 50% della proprieta
delle plle 155 ¢ 160 de! foglio 26, appartienc a [N -

) proprictario per 1/2.

Quesito N, 6. Llbon &

Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se la proprietd del
suolo su cuf sorge il compendio pignorato appartenga all’Ente
concedente e se siano stafe completafe dallo stesso le even- '5 |

fuali procedure espropriative,

Non ¢ un caso di edilizia convenzionain.
Quesito n. 7. Lllwa £

Accerti se il bene sia grovafo da usufrutto e, in caso positivo,

ne tenga debifo conto.

L’immobile ncn é gravaio da usufrutto.

» Con atto dj compravendita del 7.1.74, trascritto a Lucera
il 4274 al numero 319611 RP., |G v:nde 2
. @ poprictx del 100% del fondo in

agro di Casalvecchio di Puglia, al foglio 26, p.lle 15 el9.

« Con atto di compravendita del 20.3.72, trascritto g
Lucera il 17.4.72 al numero 278083 R.P., | IGIGIGIB
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vende o . |2 proprieta del 100% del fondo in

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

.+ Con atto di donazione del 13.5.63, trascritto a Lucera il 'h
27.6.63 2l numero 58777 RP., N T I
dona a . 2 propricta del 100% del fondo in
agro di Casalvecchio dt Puglia, al fogho 26, p.lle 22/a,
138/a, 139/b, 137/a e 137/b, oltre al 50% delle
particelle 22/b e 137/e.

Per questa vltima donazione, Pusufrutio in favore di |

B s : consolidato alla morte di costei.

Nessun altro diritto di vsufrutto, a favore di chicchessia, &

stato comungue cosuluito.

Quesito N, 8. &/ dus 8

Determini Io consistenza dei beni.
La consistenza catastale del Lotto 8 é aderente alla realta.

Ed ¢, per !'intero:

superficie  qualita di
fol. plla Ha. colturg . RD. £ R.A. £
26 15 0,0812 seminativo 4 3.248 3.654
26 19 04216 seminativo 3 33.728 21.080
3
[

26 20 0,3942 seminativo 31.536 19.710
26 272 0,5286 seminativo 58 146 31.716

26 137 00112 fabb. rur, 0.000 0.000
26 138 0,0295  semwn. arb. 2 2950 1.770
26 157 0,0050 fabb. rur. 0.000 0.000
26 162 0,0687 alv. vign. 2 5152 6.183

totale ha. 17,5400 134.760 84113

Per il solo 50% dei diritti, & invece;
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superficie  qualiti di

_fol.  plla Ha. coltura ¢.  R.D. £ R.A. £
26 155 0,0152 seminativo | 1672 0912
26 160 0,0090 fabb. rur. 0.000 0.000

Quesito n. 9. Ll &

Proceda alle necessarie loftizzazioni, evifando frazionamenti di
particelle e deterwmini per ogni Iofto: valore, consistenza, non-

ché gli attuali ed esatti confini e dati catastali,

Valore del Lotto 8: £. 31.000.000.-
Per la deierminazione del valore si sono tenuti presenti

I metodi di stima.

In dottrina la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione anpalitica é quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, ¢ si calcola individuando due pa-
rametri di base: il reddito da capitalizzare ed 11 saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da upa serie di caratteristi-

che oggcttive ¢ soggettive del bene in esame.

A tale procedimento $i ricorre di norma quando non si han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi
notr da confrontare e, quindi l'unico parametro che $i pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene ¢ il reddito!s.

15 Cfr. Famularo N., Teoria e pratice delle stime, Torine 1969, pag.
58: "“L'elemento che offre Ja possibilitd ai sintetizzare le
mulevol) ¢ discordamti influepze dej singoli fattori produttivi
con up dato che maptenga col il prezie, s¢ non un rapparto
fisso, almeno wun rapporio  variabile c¢oatro limiti 200  WOPpO




In questo caso, dunque, s ha

Ve=R,*@-D:rqg®

dove:

R, = reddito netto futuro prevedibile negli o anni;

(q® - 1) :x g™ = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualitd costanti posticipate e limitate (si trova direttamente
nelte tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

rilevabile dal mercato.

Per n = oo si ha:

Il procedimento analitico pud comungue adottarsi per la

determinazione di un gqualsiasi aspetto economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla
quale s1 pud ricorre soltanto neir cast di beni di modesta en-
Lia.

per valori storici, adatta a risolvere 1 casi particolani delle

espropriazioni molteplici:

per confronto, la cui attendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dat relativi alle aziende simili a quella da sti-

mare, gid oggetto di normali compravendite, ¢ dalla indica-

ampi, é proprio il reddito, ossia il prezzo d'uso di quei fattori dai
gquali vuol determinarsi il pid probabile valore di mercato™
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zione del parametro comune, con il quale sia stata costruita

Ja scala di valor.

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediato del bene da stimare con beni
analoghi di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento pud essere utilizzato soltanto nel caso in cui il
tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il
bene da valutare ed € la stima pertanto pin rticorrente nel
caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).

I procedimento per valori storici si utilizza per determinare
il pid probabile valore di mercato di un bene qualora se ne
conoscano ) prezzi di compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, in quanto presuppone che 1 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 nsultera sufficientemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione del prezzi).

Il procedimento di stima per confronto € il processo logico-
estimativo di tipo sintetico di pin ampia applicazione. Esso
si basa sulla comparazione del bene oggetio della valuta-
zione con altri beni di analoghe caratteristiche, assumendo

come termine di confronto un parametro, tecnico © econo-

g9



micol®, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore det beni.

1] bene oggetto di stima si valutera, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

Vi X . P=V, P,

da cui:
V=2 VP 3 P
dove:
V. = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecce.)

P, = grandezza del parametro relativo al bene da sumare

%,V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a copfronto

16 1 parametri ¢he pid frequestemente vengono ulilizzati $o00
qui di seguilo elencali in via esemplificativa.

Per la stima dei foodi rustict si coopsidcrano la superficie il
capone di fitle, la produzione lorda vendibile o il reddito petto, il
reddito jmponibile catasiale: 1z scelta ovviamente andrd faua
caso per caso in relazione alla facilita di reperimento dei dati e
alla maggiore o mingre garanzia di esallezza.

Per i1 fabbricati si coosidera oormalmente ['elemento superficie
¢, meno frequentemente il parametro del pumero dei vaoi o
quello del capoove di fitto. Nel caso pariicolare poi di fabbricati
da demolire, si utilizza i} parametro del volume a metro cubo,
vuoto per pieno.

Per ¢ arce f{abbricabili si utilizza i1 parameuwo della superficic
0, aache, quello del pumero dei vawi realizzabili.
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2, P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.
{ valori.

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico € socioeconomico tn cul sono inseriti, € il mercato fon-
diario corrente, & opportuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cui si

incerniera la valutazione & la superficie.

In particolare trattasi di un fondo rustico acclive, talora

molto acclive, dai contorni assolutamente irregolari f,oﬁzwl-
melria 3/, non rifenbile ad alcuna figura geometrica. La p.lla
15, costituisce corpo separato, ancorché poco distante dal
resto del fondo. L’intero fondo & peraltro molio ben servito
dalla S.P. 10 Torremaggiore-Casalvecchio, ed & ubtcato poco
distante dal centro abitato di Casalvecchio. Un comoda casa
colonica, per metd a servizio del fondo, ne costituisce valido

comodo attivo.

In condizione di “ordinarieta” il terreno varrebbe non piu
di £/Ha. 15.000.000. Cosi com’¢, in considerazione della
giusta dimensione, che ne esalta il valore unitario per me-
tro quadro, della presenza della casa, della ridotta distanza
dal paecse, ¢ della aderenza alla strada provinciale, esso

vale certamente £/Ha. 20.000.000.

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

g1




Ed e, per l'iatero:

superficie qualita di
_fol._ _plla Ha. coltura . RD. L R.A. L

26 15 0,0812  seminativo 4 3.248 3654

26 19 04216 seminativo 3 33.728 21,080

26 20 0,3942 seminativo 3 31.536 19.710

26 22 0,5286  seminativo | 58146 31716

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. 0.000 0.000

26 162 0,0687 ulv. vign. 2 5152 6183

totale ha. 1,5400 134.760 84.113
Per il solo 50% dei diritii, & invecs:
superficte  qualitd di

fol.  plla Ha. coltura ¢. RD.£  RA. L

26 155 0,0152 seminativo 1} 1672 0912 {
26 160 0,0090  fabb. rur. 0.000 0.000 |

Confine con | . 5P 10 Casalvecchio-Torremag

giore. strada vicinale Passo de] Bue e Tosches.

In catasto, per U'iatero:

superficie  qualita di

_fol.  plia Ha. coliura ¢ RD.£ _ _RA L
26 15 0,0812 seminativo 4 3.248 3.654
26 19 0,4216  seminativo 3 33.728 21.080
26 20 03942 seminativo 3 31.536 19.710
26 272 0,5286  seminativo | 58146 31.716
26 137 0,0112 fabb. rur. 0.000 0.000
26 138 0,0295  semin. ach. 2 2.950 1.770
26 157 0,0050  fabb. rur. 0.000 0.000
26 162 0,0687 alv. vign. 2 5152 6183

totale ha. 1,5400 134 760 84.113

Per 1] solo S0% dei diritty, invece:




suyperficic  qualita di
_fol. __plia Ha. coliurg c. RD £ RA. £
26 155 (,0152 seminativo |} 1672 0.912
26 160 0.0090 fabb. rur. 0.000 0.000

Quesito n. 10. &b s

Verifichi se i dati catastai indicati nefl’atto di pignoramento
siano esatfi; in particolare, verifichi la regolarntd di eventudli
volture non evase, provveda, se del caso, all’accatasfamento

dei beni al nome del debitore.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-
satit .

Quesito n. 1), &dw ¢
Determini it valore inizicle, of fini dell’ INVIM.

At fini INVIM, 1l valore iniziale. calcolato tabellarmente, &

fogtio 26, quota di inizip diritto valore
particelle superficie  competenza  di proprieti iniziale
numero Ha. % data £.
15 19 0,5028 100% 07-01-74 360.576
20 0,3942 100% 20-03-72 153.265
‘ 22,137,138, |
157, 162 0,6430 100% 13-05-63 576.460
155, 160 0,0242 50% 13-05-63 T.524

I valore iniziale al 7.1.74 del fondo 1n agro di Casalvecchio

di Puglia, al foghio 26, p.lle 15 ¢l9, calcolato tabellarmente,

¢ di £. 360.576.

A al fine sono calcolati i vecch: redditi catastali, che sono:
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superficte  qualita di

fol.  pila __Ha coltura c. RD. £ RA. £
26 L5 42,0812 seminativo 4 1137 528
26 19 0,4216  seminativo 3 11383 33,73

totale ha. 0,5028 125,20 39,01

Il valore tabellare al 1974 & calcolato moltiplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 48 ¢ poi per il moltipli-
catore 60. Si ha che il valore tabellare dell’intero fondo al

1974 ¢ di
£.12520 x 48 x 60 = £. 360.576

Il valore tabellare al 1974 del fondo in agro di Casalvecchio

di Puglia, al foglio 26, plle 15 ¢i9, ¢ di £. 360.576.

Il valore iniziale al 20.8.72 del fondo in agro di Casalvecchio
di Puglia, al foglio 26, p.lla 20, calcolato tabellarmente, & di

£.163.265.

A tal fine sono calcolati 1 vecchi redduti catastall, che sono:

superficie  qualita di
fol.  plia Ha.  coltura . RD. £ RA. £
28 20 0,3942 seminativo 3 10643 31,54

Il valore tabellare al 1972 & calcolato moltiplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 24 e poi per il moltipli-
catore 60. Si ha che il valore tabellare dell’intero fondo al

1972 ¢ di
£. 106,43 x 24 x 60 = £ 153.265

Il valore tabellare al 1972 del fondo in agro di Casalvecchio

di Puglia, al foglio 26, plla 20, & di £. 153.265.
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11 valore iniztale al 13.5.63 del fondo in agro di Casalvecchio

di Puglia, al foglio 26, p.lle 22 (ex 22/a), 137 (ex 137/a), 138
(ex 138/a), 167 (ex 137/b), ¢ 162 (ex 1[39/b), calcolato
tabellarmente, ¢ di £. 576.469.

- A tal fine sono calcolati 1 vecchi redditi catastali, che sono:

superficie  qualita di

_fol.  plla Ha. coltura . RD £ RA. £
26 22 0,5286 seminativo 1 290,73 52,86
26 137 0.0112 fabb. rur. 000 0,00
26 138 0,0295  semin. arb. 2 1991 2,80
26 157 0,0050 fabb. rur. 0,00 0,00
26 162 0,0687 ulv. vign. 2 962 447

totale ha. 0,6430 320,26 60,13

Il valore tabellare al 1963 & calcolato moltiplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 30 e poi per il moltipli-
catore 60. St ha che il valore tabellare dell’intero fondo al

1963 & &
£. 320,26 x 30 x 60 = £. 576.469

[l valore tabellare al 1963 del fondo in agro di Casalvecchio
di Pugiia, al foglio 26, p.lle 22 (ex 22/a), 187 (ex 137/a), 138
(ex 138/a), 157 (ex 137/b), ¢ 162 (ex 139/b), & di £. £576.469.

Il valore niziale 2l 13.5.63 del 50% delle particelle 1556 (ex
22/b)Y e 160 (ex 137/e), calcolato tabellarmente & di £.

7.524.

A tal fine sono calcolati 1 vecchi reddit catastali,




superficie  qualitd di

fol.  p.lia Ha. coltura ¢ RD.£  RA.L
26 155 08,0152  seminativo 1 836 1,52
26 160 0,0090 fabb. rur. 0,00 0,00
totale ha. 0,0242 836 1,52

Il valore tabellare al 1963 & calcolato moltiplicando il red-
dito dominicale, per il coefficiente 30 e poi per il molti-
plicatore 60. Si ha che il valore tabellare dell’intero fondo

al 1963 ¢ di
£.836 x 30 x 60 = £. 15.048

Il valore tabellare al 1961 del 50% delle parucelle 1565 (ex
22/b) e 160 (ex 137/e), & di £. 7.624 (= £. 15.048/2).

QuestHo n. 12. Al &

Accerti se I'edificio pignorato sia stafo realizzato abusiva-

mente,

Sul fondo insistono alcuni antichi fabbricati rurali, per la cui

edificazione era certarmente non richiesta concessione.
Quesito n. 13, #/bw s

A conclusione dell’elaboralo peritale, e per ogni fofto, prov-
veda alla descrizione dello stesso ed olla indicazione dei con-
fini, dei dati catastali e deflo somma proposta come prezo ¢

base d'asfa.

E un fondo rustico acclive, talora molto acclive, dai contorni

assolutamente irregolari (plnimetria 8/, non riferibile ad al-
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cupa figura geometrica. La p.lla 15, costituisce corpo sepa-

rato, ancorché poco distante dal resto del fondo. L’intero
fondo ¢ peraltro molto ben servito dalla S.P. 10 Torremag-
giore-Casalvecchio, ed ¢ ubicato poco distante dal centro
abitato di Casalvecchio. Un comoda casa colonica, per meta

a servizio del fondo, ne costituisce valido comodo attivo.

Confina con . S.P. 10 Casalvecchio-Torremag-
giore, strada vicinale Passo del Bue ¢

I dati catastali sono

per I'intero:

superficle  gualita di
fol. plia Ha. coltura ¢.  RD. £ RA £
26 15 0,0812  seminativo 4 3.248 3.654
26 19 04216  seminativo 3 33.728 21.080
3
|

26 20 0,3942 seminativo 31.536 19.710
26 22 0,5286 seminanvo 58146 31.716

26 137 00112 fabb. rur. 0.000 0.000
26 138 00295 semin. arb. 2 2.950 1.770
26 157 0,0050 fabb. rur. 0.000 0.000
26 162 0,0687 ulv, vign. 2 5.152 6.183

totale ha, 1,5400 134.760 84.113

per il solo 50% dei diritti:

superficie  qualitd di

fol.  plia Ha. coltura el IRD..E RA. £
26 155 0,0152 seminativo | 1672 0.912
26 160 0,0090 fabb. rur. 0.000 0.000

Somma proposta come prezzo a base d’asta:; £ 31.000.600. -

Lotto 9.
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1/4 dei diritti indivisi della proprieta di un terreno di Ha.

0.56.32, in agro di Casalvecchio di Puglia, alla ¢.da “Santa

Lucia”, in catasto: !

superficie  qualita di ;

fol. _plia Ha. coltura ¢ RD.E RA. £ |
26 21 0,5632  seminativo 3 45,056 28.160 .

Quesito n. 1. Z/be s

Preliminormente, controlli lo documentazione rélafiva alle iscri- |‘

e -

zioni e alle trascriziond prodofta dal creditore procedente ed ac- g
certi - ove occorra, anche ¢ mezzo di verifiche presso la Con- |
servatoria dei RR.IL di Lucera - se essa riguardi fulti | beni pi- y
gnorati e sia relativa a tufti i proprietori che si sono succedufi ‘
nei venti anni precedenti il pignoramento, comunicando im- i
mediatarmente all Ufficio le eventuali carenze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente
¢ completa.

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di dona-

zione del 31.1.68, trascritto a Luocera i1l 19.2.68 al numero

174810 R.P., con ia quale NN dona - I
{nato 1l 12.2.1939), la proprieta di 1/4 del fondo in agro di
Casalvecchio di Puglia, al fogho 26, plla 21.

Quesito N. 2, Altas 9
Ispezioni it compendio pignoratfo.
L’immobile al Lotto 9 ¢ stato ispezionato 1l 16.12.96.-

Quesito n. 3. dldw s
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Ne rediga le planimetrie.
[I Lotto 9 ¢ descritto in planimetria 9.
Quesito N. 4. &/ locta 5

Proceda i rifievi fotografici.

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle pib recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cera.

Quesito N. 5. &/l &
Accerfi se la propriefa appartenga al debitore e, nel caso di
pluralifa di debitori, o quali di essi apparfenganc i singoli beni,

e quali siano eventualmente le quofe speftanti a ciascuno.,

Il 100% della proprieta di 1/4 della particella 21, costituente

il Lotto 9, appartiene o[ Gk

Con atto di donazione del 31.1.68, trascritto a Lucera il

19.2.68 al numero 174810 RP., | IIGIHNNINEG :-: : B
B 2 propricta di 1/4 del fondo in agro di Casalvecchio
di Puglia. al foglic 26, p.lla 21.

I comproprietari della p.lla 21 del foglio 26, sono:

- I - oprictaria di 1/4,
- I oroprictaria di 1/4,
- R oopricario di 1/4.

Quesito n. 6. il

Accerti, nel caso di edilizia convenzionafa, se la proprieta del

suolo su cui sorge il compendio pignorato appartenga allEnte g eecies

wl ey |
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concedente e se siano state completate dallo stesso e even-

tuall procedure espropriative.
Non é un caso di edilizia convenzionata.
Quesito n. 7. &/l 9

Accerfi se it bene sia gravato da usufrufio e, in caso positivo,

ne fenga debito conto,
Limmobile non é gravato da usufrutto.

Con atto di donazione del 31.1.68, trascritto a Lucera il

19.2.68 al numero 174810 R.P, KT ior: - R

Bl |2 proprieta di 1/4 del fondo in agro di Casalvecchio
di Puglia, al foglio 26, p.Ja 21,

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

comungque  ¢ostituito.
Quesito N. 8. Altun o
Determini la consistenzo dei beni.

La consistenza catastale del Lotto 9 é aderente alla realta.

Ed &:
superficie  gualita di
fol.  plia Ha. _coltura ¢l RD. £ RA. £
26 21 05632  seminativo 3 45.056 28.160

Quesito N. 9. Albwo 9
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proceda alle necessarie loftizazioni, evitondo frazionamenti di

particelle e determini per ogni lotto: valore, consistenza. non-

ché gl aftudli ed esatti confini e dati cotostall,
Valore del Lotto 9: £. 3.000.000.-
Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti

I metodi di stima.

In dottrina la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione analitica & quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, ¢ si calcola individuando due pa-
rametr1 di base: il ceddito da capitalizzare ed il saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive € soggettive del bene in esame.

A tale procedimento si ricormre di norma quando non $i han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi
noti da confrontare ¢, quindy l'unico parametro che si puo

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il redditol?.
In questo caso, dunque, si ha:

Vh.=R_*{"-D:rq”

dove:

|7 Cfr. Famularo N., Teoria e protica delle stime, Torino 1969, pag.
58: "“L'elemento che offre la possibilita di siotetizzare le
mutevoli e discordanti iafluenze dei siogol fatiori produttivi
¢on un dalo che mantenga <ol il prezzo, $¢ 000 ua apporto
fisso, almeno up rtapporto variabile catro limid  pon  troppo
ampi, € proprio il reddito, ossia 11 prezzo d'uso di quei fauor) dai
guali wvuol delersninarsi i) pitv probabile wvalore di mercato”.
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R_ = reddito netto futuro prevedibile negli m anni;

n
(q° - 1) :r g® = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
aualita costanti posticipate ¢ limitate (31 wova direttamente
nelle tavole finanziarie) ad wn saggio di sconto r costante

rilevabile dal mercato.

Per n. mp oo s1 ha:

It procedimento analitico pud c¢omungue adottarsi per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale si pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

tita.

per valori storici, adatita a risolvere i casi particolari delle

espropriazioni moltephci;

per confronto, la cui attendibilita é condizionata dalla co-
noscenza der dau relauvi alle 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 1! giludizio viene formuliato attraverso un
confronto mentale mmmediato del bene da stimare con beni
analoghi di valore gid noto. E evidente quindi che tale pro-

cedimento pud essere utilizzate soltanto nel caso in cul il
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tecnico conosca profondamente il mercato cul appartiene il

| ; . L
&), bene da valutare ed ¢ la stima pertanto piu ricorrente nel

caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobih).

Il procedimento per valori storici §1 utilizza per determinare
il piu probabile valore di mercato di un beoe qualora se ne
conoscano 1 prezzi di compravendite realizzale in passate
contrattazioni. 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-
giont fiscalr} € che le condizioni del mercato non siano mu-

tate (solo in tal caso risulterd sufficientemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi).

1l procedimento di stima per confronto & il processo 10gico-
esttmativo di tipo sinletico di piu ampia applicazione. Esso

si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta-

e—T

zione con altri beni di analoghe caraiteristiche, assumendo

come termine di confronto un parameiro, tecnico o econo-

mico!'8, la cul grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei beni.

18 1 parametri che piu freguentemenic vengono wiilizzali $000
qui di seguito elencali in via esemplificativa.

Per ta stma dei foody rustici si coosiderano la superficie il
canone di fjtto, la produziooe lorda vendibile o il reddito oetto, il
reddito impooibile catastale: la scelta ovviamente andra falia

- caso per ¢aso 1o relazione alla faciliiz di reperimento dei dat ¢
alla maggiore 0 minore garaozia di esatlezza.

Per i [labbricati si considera normalmente 1'¢lemento supercficie < 7§
¢, meno irequentemente il parametro del oumero dei vaoi 0
quello del canone di fitio. Nel caso pacticolare poi di fabbricau \Zf%




Il bene oggetio di stuma s) valuterd, pertanto, in base ad

una semplice proporzione;

2pVi X P=V P,
da cul:

V=2, VP : 3 P
dove;

V, = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

economico prescelto (di mercato, dy costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del parametro relativo al bene da stimare

X

Zn V = sommatoria dey valort (di1 mercato. di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a confronto

2., P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.

Considerata Ja natura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico e socfoeconomico in cul sono inseritl, ¢ il mercato fon-
diarto corrente, & opportuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cui si

incerniera la valutazione ¢ la superficie.

da demolire, s utilizza il parametro del volume a metro cubo,
YUuOto per pieno.

Per le aree fabbricabili si utilizza il parametro della superficie
0. anche, quello del numero dei vani realizzabili.
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In particolare ftrattast di un piccolo corpo di terra, a

glacitura acclive, e con coatorni a forma abbastanza

regolare, riportabile al trapezio @ﬁn&ra&‘m& 9/

In condizione di “ordinarieta” il terreno varrebbe non piu
di £/Ha. 15.000.000. Cosi com’¢, in considerazione della
givsta dimensione, che ne esalta 1l valore unitario per me-
tro quadro, della ridotta distanza dal paese, e della vici-

nanza alla strada provinciale, esso vale £/Ha. 22.000.000.

Per la superficie di Ha. 0.56.32, il fondo vale £ [2.000.000.

Il Lotto 9, pari a 1/4 dei diritti indivisy della proprietd del
fondo, vale £. 3.000.000.- |

La consistenza catastale del Lotto 9 é aderente alla realta.

3
:
1
|
]

Ed e:
superficie  qualila di
fol. plla  Ha coltura ¢l R.D. £ R.A. L.
26 21 0,5632  seminativo 3 45.056 28.160

Confina con NN

In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Puglia:

superficie  qualita di
_fol.  plia Ha. colfura c. RD. £ RA. £
26 21 0,5632  seminativo 3 45.056 28.160

Quesito n. 10. Asden o

Verifichi se | dafi catastali indicati nell’‘affo di pignoramento

siano esatti; in particolare, verifichi ia regolanta di eventuali




volfture non evase, provvedda, se del caso, ol accatastamento

dei beni al nome del debifore.

1 dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-
satti .

Quesito n. 11, L/tm o

Determini il volore iniziale, ai fini dell’INVIM,

Al fini INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 del Lotto 9, calco-

lato tabellarmente, & di £. 54.743.

A tal fine sono calcolaty 1 vecchi redditi catastali, che sono:

superficie  qualita di
_fol.  plia Ha. coltura c. RD.L RA E

26 21 0,5632 seminative 3 152,06 45,06

II valore tabellare al 1968 ¢& calcolato moltiplicando if red-
dito dominicale, per il coefficiente 24 ¢ poi per il moltipli-
catore 60. Si ha che 1l valore tabellare dell’intero fondo al

1968 & di
£.152,06 x 24 x 60 = £. 218.972
Il valore tabeliare al 1968 del Lotto 9, ¢ di
£. 54.743 (= 218.972/4).
Quesito n. 12, &b o

Accerti se 'edificio pignorato sia sfato realizzato abusiva-

mente.

Sul fondo non insistono edifici.
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Quesito N 13, &b 9

A conclusione dell’elaborato perftale, ¢ per ogni lofto, prov-
veda alla descrizione dello stesso ed allo indicazione dei con-
fini, dei dati catastali e della somma proposta come prezo o

hase d’'asfa.

E un piccolo corpo di terra, a giacitura acclive, e con
contorni a forma abbastanza regolare, riportabile al

trapezio.

Confina con I

In catasto terreni al comune di Casalvecchio di Pugha:

superficie  qualifa di
fol.  plia Ha. coltura ¢l R.D. £ RA. £
26 21 0.5632  seminativo 3 45.056 28.160

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

Lotto 10.

1/2 dei dunitti indivisi delta proprieta di un vano, del fab-
bricato in Casalvecchio di Puglia, alla via Roma, 6, p.t. In

catasto urbano:

fol. plla sub ubicazione cat. ¢l wai  R.C. £
29 360 1 vig Roma, 6 -p.t.  A/4 2 ] 115.000

Quesito nN. 1. &fbws 70

FPreliminarmente, controfli lo documentazione relativa alle iscri-

zioni e aife frascrizioni prodofia dal creditore procedente ed ac-

certi - ove occorra, anche a mezzo di verifiche presso la Con-

servatoria dei RRIL di Lucera - se essa riguardi tulti i beni pi- .
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gnorati e sia relativa a tufti | proprietaii che si sono succeduti

nei venti anni precedenty il pignoramento, comunicando im-

mecdiiatamente ali’Ufficio le eventudii carenze riscontrale.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente
é completa

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di dona-
zione per notar Francesco Di Bitonto in Biccari, del 31.1.68,

trascritto a Lucera i1l 19.2.68 al numero 174810 R.P., con il

guale NG don: » I 2 proprieta dj

[/2 de) fabbricato in Casalvecchio di Puglia, al foglio 29,
p.lla 360 sub 1.

Quesito n. 2. &l 10

Ispezioni if compendio pignorato.

L'immobile al Lotto 10 €& stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. s bas 10

Ne rediga le planimetrie.

I Lotto 10 & descritto in planimetna 10.

Quesito N. 4. & bers 10

Proceda ai 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. L/bwm 10
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Accerti se Ia propriefd opparfenga ol debitore e, nel caso di

pluraiita di debitori, a quali di essi oppartengano i singoli berv,

e quadli siano eventualimente le quolte spetianti a ciascuno.

Il 100% della proprieta del 50% della particella 360 sub 1,
costituente il Lotto 10, appartiene o || EGEGNGEGN <! 12.2.39.

Con atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in

Biccari, del 31.1.68, trascritio a Lucera 11 19.2.68 al numero

174810 R.P., Fiore Giovanni donz a || GcNGNGEEEEEE

B 2 proprietd di 1/2 del fabbricato in Casalvecchio
di Puglia, al foglio 29, p.lla 360 sub 1.

Il proprietanio dell*altro 50% della p.lla 360 sub ] & Hil

Quesito n. 6. 4l b 70

Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se la proprieta del

suolo su cui sorge it compendio pignorato appartenga all’Ente

concedente g se siono state complefafe dallo stesso le even-

tuali procedure espropricitive,
Non é un caso di edilizia convenzionata.
Quesito n. 7. Lt 0

Accerti se if bene sia gravafo da usufrufto e, in caso positivo,

ne tenga debito conto,

Limmobile non & gravato da usufrutto.

=



Con atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in

Biccari, del 31.1.68, trascritto a Lucera il 19.2.68 al numero

174810 RP. R T don: « T B, 12

proprietd di 1/2 del fabbricato in Casalvecchio di Puglia, al
foglio 29, p.lla 360 sub 1.

Nessun dintto di usufrutio, a favore di chicchessia, & stato

comunque  costituito.
Quesito n. 8. & twe 70
Determini Ig consistenza dei beni.

La consistenza catastale del Lotto 10 é aderente alla realta.

Ed é:

fol. plia sub ubicazione cat, ¢l vani RC. £
29 860 1 via Roma, 6 -pt.  Ald 2 1 115.000

Ar fim della stima comungue, la consistenza & puu utle, se
espressa in termini di suvperficie. In tal senso Ja consistenza

dell’immobile ¢ di mq. 42,
Quesito N. 9. &lbas 10

Proceda alle necessarie loffizzazioni, evitando frazionamenti di
particelle e determini per ogni lotto: valore, consistenza, non-

ché gii oftuali ed esatfi confini e dati catastali.

Valore del Lotto 10: £. 17.000.000.-

Per la determinazione del valore si sOno tenuti presenti
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I metodi di stima.

In dottnna la valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione amnalitica ¢ quella per la quale un immobile
vale per quello che rende, ¢ st calcola individuando due pa-
rametri di base: il reddito da capitahizzare ed 1l saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive € soggettive del bene in esame.

A tale procedimento si ricorre di norma quando non si han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala del prezzi
noti da confrontare ¢, quindi l'onico parametro che si pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & i} redditol!?.

In questo caso, dungue, si ha

V=R, +-D:rg®

R, = reddito netto futuro prevedibile negh o anni;
(g™ - 1) : r g% = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualita costanti posticipate e limitate ($1 trova direttamente
nelle tavole finanziarie) ad on saggio di sconto r costante

rilevabilie dal mercato.

19 Cfr. Famuolaro N., Teoria e pratice delle stime, Totino 1969, pag.
58: “L'elemento che offre Ja possibilitd di  siotetizzare le
muievoli ¢ discocdamti ioflucnze dei singoli fattori produttivi
con un dalo che mantcaga c¢ol il prezze, se non un rapporlo
{isso, almeno wua rappoglo variabile eatro limiti pogr (roppo
ampi, € proprio il reddito, ossia il prezzo d'uso di quei fattori dai
quali vuol determinarsi il pitu probabile valore di mercaio”.
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Per n mp oo si ha:

Il procedimento analitico pu0d comunque adottarsi per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale si pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

tita.

per valori storici, adatta a risolvere i casi particolari delie

espropriazioni molieplict;

per confronto, fa cul attendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle aziende simuli a quella da sti-
mare, gia oggetio 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 gioudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediato del bene da stimare con beni
analoghi di valore gid noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento pud essere vtilizzato soltanto nel caso in cwi il
tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il
bene da valutare ed & la stima pertanto piu ricorrente nel
caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).
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Il procedimento per valori storici si utilizza per determinare
il 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, 1n quanto presuppone che 1 prezzi delle
compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra-
gioni fiscall) e che le condizioni del mercato non siane mu-
tate (s0lo in tal caso nsulierd sufficientemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronto ¢ il processo logico-
estimativo di tipo sinteiico di pin ampia applicazione. Esso
st basa sulla comparaztone del bene oggetto della valuta-
zione con altri beni di analoghe caratieristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnico © econo-
mico20, la cui grandezza deve essere ditettamente propor-

zionale al valore det beni.

20 | parametri che pitt frequeniemente vengooo utilizzati $080
qui di seguite elencali in via csemplificativa,

Per la stima dei fondi rustici si coosiderano la superficie il
canone di fitto, la produzione lorda veodibile o il reddito petio, il
reddito imponibile catastale: la scelta ovviamente andrd fatta
caso per caso in cclazione alla facilita di reperimento dei dati e
alla maggiore o minore garanzia di esattezza.

Per i fabbricati si coosidera wormalmente I'¢clemento superficie
e, meno frequentemente il parametre del pumero dei vani o
guello del cagone di fitto. Nel caso panicolare poi di fabbricau
da demolire, si utilizza i} parametro del volumc 3 metio cubo,
vuoLo per pieng.

Per le arece fabbricabili si utilizza il parameiro della superficic
o, anche, quello del numero dei vany cealizzabill.
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It bene oggetto di stima si valuterd, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

2o Vi 2 P=V_:P,

da cul:
V=2, VP X P
dove:
V, = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del parametro relaiivo al bene da siimare

b 4

2., V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli n beni simili messi a ¢onfronto

2., P = sommatocia dei parametri relativi ai beni.
I valori.

Considerata Ja natura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico e socioeconomico 1n cul sono inseriti, € il mercato fon-
diario corrente, ¢ opportuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cut si

incerniera la valutazione & Ja superficie.

In particolare trattasi di on vecchic fabbricato nel centro

storico di Casalvecchio. Un soio vano, di forma rettangolare

/pémwtmb 70/. con due ingressi, da via Roma ¢ da via Ma-
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roncelli (gid via La Serpe), ben conservato, ma con livello di
manutenzione molto ridotto. Privo di servizi igienici. &

pertanto non indipendente.

Cosi com’®, in considerazione della piccola dimensione, che
ne esalta il valore wunitario per metro quadro, del grado di
finitura decisamente insoddisfacente, della posizione a pia-
no terra che, in paese, ¢ privilegiata dal mercato immobi-
liare, 'immobile vale £/mg. 400.000. Per upa superficie di
mq. 42, 'immobile vale £. 16.000.000.

Il Lotto 10, pari a 1/2 dei dirntti di proprieta sul fabbricato,
vale £. 8.000.000.-

La consistenza catastale del Lotto 10 é aderente alla realta.

Ed é:

fol. plla sub  ubicazione cat. o vam R.C £
29 360 1 via Roma, 6 -pt.  A/ld4 2 l 115.000

A1 fini della stima comurque, la consistenza ¢ piu utile, se
espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza

dell’immobile ¢ di meq. 42,
Confina con via Roma, via Maroncelli, propricta | NN

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Pugha:

fol. plla sub ubicazione _cab. ol vani R.C. £
29 360 1 vin Roma, 6 - pt.  Al4d 2 1 115.000

Quesito n. 10. /b 70




Verifichi se i dati catastali indicali nell’afio di pignoramento
siano esathi; in particolare, verifichi 1o regolarita di eventuali
volfure non evase, provveda, se del caso, all’accatasfamento

dei beni al nome del debifore,

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-
satti .

Quesito n. 11. &/da 7o
Determind il valore iniziale, of fini dell INVIM.

Al fini INVIM, il valore iniziale al 31.1.68 de! Lotto 10, cal-

colato tabellarmente, & di £. 194.400.

A tal fine & calcolata la vecchia rendita catastale, che ¢

fol. pdla sub ubicazione cat. ¢l wvani RC £
29 360 1  viaRoma, 6-pt AJd 2 1 162,00

Per la categoria A/4 il valore tabellare al 1968 & calcolato
moltiplicando il reddito dominicale, per il coefficiente 30 ¢
poi per il moltiplicatore 80. Si ha che i1 valore tabellare

dell’intero trmumobile al 1968 & di
£, 162,00 x 30 x 80 = £. 388.800
[l valore tabellare al 1968 del Lotio 10, & di
£. 194.400 (= 388.800/2).
Quesito n. 12, «/tas 10

Accerti se l'edificio pignorafo sia stofo realizzato abusiva-

mente.
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Il fabbricato non é stato realizzato abusivamente. All’epoca

in cul fu edificato non era richiesta concessione edilizia.
Quesito n. 13. L/dees 70

A conclusione dell’ elaborafo peritale, e per ogni lofto, prov-
veda clla descrizione dello stesso ed afla indicazione dei con-
fini, dei dati catastali € della somma proposta come prezec a

boase d’osfa.

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro

storico di Casalvecchio. Un solo vano, di forma rettangolare

(planimetria 70/, con due ingressi, da via Roma e da via Ma-

roncellt (gia via La Serpe). ben conservato, ma con livello di
manutenzione molto ridotto. Privo di servizi igienici, e

pertanto non 1ndipendente.

Confina con via Roma, via Maroncelli, proprietz | RN
In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:

fol. plla sub ubicazione caf. ¢l vani RC E
29 360 1 via Roma, 6 -pit. Al4 2 1 115.000

Somma proposta come prezzo a base d’asfo: £, 8.000.000.-

Lotto 11.

1/2 dei diritti indivisi della proprieta di una abitazione in
Casalvecchio di Puglia, alla via Roma, 8, p.[°, con annesso al
piano terra piccolo vano a uso ripostiglio, ricavato dal

sottoscala. In catasto urbano:



fol._plla _sub ubicazione cat. ¢l wani = R.C. £
29 360 2 via Roma, §-p.1° A/4 1 2 196.000
29 361 3 porzione di fabbricato rurale 0

Quesito n. 1. L/ibas ¢7

Preliminarmente, confrolli la documentazione relativa alle iscri-
zioni e olfle frascrizioni prodotia dal creditore procedente ed dc-
certi - ove occorra, anche a mezo di verifiche presso Ia Con-
servatoria dei RR. di Lucera - se essa riguardi tutti i bent pi-
gnorati e sia relativa a tufti i proprietari che si sono succeduti
nel venti anni precedenti if pignoramento, comunicando im-

mediatamente alf’Ufficio le eventuali carenze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente

é completa.

La documentazione tpotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di dona-
zione per notar Francesco Di Bitonto in Biccar, dei 31.1.68,

trascritto a Lucera il 19.2.68 al numero 174810 R.P., con il

guale NN dono I 2 proprieta di

1/2 del fabbricato in Casalvecchio di Puglia, al foglio 29,
plle 360 sub 2 ¢ 361 sub 3.

Quesito n. 2. &/l 77

Ispezioni it compendio pignorato.

L’immobile al Lotto 11 & stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. 4l 77

Ne rediga le planimetrie.
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i1 Lotto 11 & descritto in planimetria 11.
Quesito n. 4. Al btz 77

Proceda ai rilievi fotografici.

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle piu receati disposizioni det G.E. del Tribunale di Lauo-

cera.
Quesito n. 5. &ddwo 77

Accerfi se la proprieta appartenga al debitore e, nel caso di
pluralita di debitori, a quali di essi appartengano i singoli ber,

e quali siano eventualmente le quoite spettanti G ciascuno.

Il 100% della proprieta del 50% delle particelle 360 sub 2 ¢
361 sub 3, costituenti il Lotto 9, appartengono o || EGTGTczNB
nato il 12.2.39.

Con atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto in

Biccari, del 31.1.68, trascritto a Lucera 1! 19.2.68 al numero

174810 R.P., Fiore Giovanni dona 2 | EGNGIGNGINGNINNNE

B 2 propricid del 50% del fabbricato in Casalvecchio
di Puglia, al foglio 29, p.lle 360 sub 2 ¢ 361 sub 3.

Il proprietario dell’altro 50% delle p.le 360 sub 2 ¢ 361

sub 3, : GGG, cato i1 27.3.57.

Quesito n. 6. Ll b +1

Accerti, nel caso Jdi edilizia convenzionata, se lo proprieta del

suolo su cui sorge il compendio pignorato appartenga alf’Enfe
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concedente e se siano state completate dallo stesso le even-

tuali procedure espropriative.
Non é un coso di edilizia convenzionata.
Quesito n. 7. &bt 77

Accerti se if bene sia gravato da usufrufto e, in caso positivo,

ne fenga debifo conto.
Ltmmobile non é gravato da usufrutto.

Con atto di donazione per notar Francesco Di Bitonto 1in

Biccari, del 31.1.68, trascritto a Lucera il 19.2.68 al numero

174810 RP., I NN don. - NN HE -

proprietd di 1/2 del fabbricato in Casalvecchio di Puglia, al
foglio 29, p.tle 360 sub 2 ¢ 361 sub 3.

Nessun diritio di wsuofrutto, a favore di chicchessia, & stato

comungue Ccosiituito.
Quesito n, 8. A/l 2+
Determini la consistenza dei beni.

La consistenza catastale del Lotio 11 ¢ aderente alla realta.

Ed &:

fol. plla sub ubicazione cat. ¢l vani RC £
29 360 2 viaRoma 8-p1° A4 1 2 196.000
29 361 3 porzione di fabbricato rurale 0




Ai fini della stima comunque, la consistenza € pio utile, se
espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza

dell’'immobile ¢ di mq. 46.

Io particolare [a particella 361 sub 3, che figura in catasto
come porzione di fabbricato rurale, ¢ in realta un piccolis-

simo vano ad uso ripostiglio annesso alla particella 360/2.
Quesito N. 9. Adbae 1+

Proceda alle necessarie loftfizzazioni, evitando frazionaments di
particelle e determini per ogni lofto: valore, consistenza, non-

ché gii aituali ed esafti confini e doti catastall.

Valore del Lotto 11: £. 9.000.000.-

Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti

:{_metodi di stima.

In dottrina [a valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazione analitica ¢ quella per la guale un immobile
vale per quello che rende, € si calcola individuando dee pa-
rametri di base: il reddito da capitalizzare ed 1l saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratteristi-

che oggettive ¢ soggettive del bene in esame.

A tale procedimento si ncorre di norma gquando non sy han-

no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi

I
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noti da confrontare €, quindi l'unico parametro che si pud

vtilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito?!.

In questo caso, dunque, si ha:

R, = reddito netto futuro prevedibile negli m anni;
(q™ - 1) : r q® = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualitd costanti posticipate e limitate (si trova direttamente
nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

vilevabile dal mercato.

Per n mp co si ha:

1l procedimento analitico pud comunque adottarsi per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economuco del bene.
La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alia
quale si pud ricorre soltanto nel casi di beni di modesta en-

tita.

2l Cfr. Famularo N., Teoric e pratica delle stime, Torino 1969, pag.
58: "L'elemento che offre la possibilita di  siotetizzare le
mutevoli e discordanti ofluenze dei singoli fattori produttivi
con un dato che mapienga col il prezeo, se¢ pon uo rapporto
(isso, almeno up rapporto variabile entro limiti oon roppo
ampi, € proprio il reddito, ossia 1l prezzo d’uso di quei fattori dai
quali vuol determiparsi it pid probabile valore di mercato”.
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per valori storici, adatta a risolvere i casi particolari delle

espropriaziont molteplici;

per confronto, la cui attendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dau relativi alle aziende stmili a quella da sti-
mare, gia oggetto di normali compravendite, e dalla indica-
zione del parametro comune, con il guale sia stata costruita

la scala dir valori.

Nella stima a vista il giudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediato del bene da stimare con beni
analoght di valore gia noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento puwd essere utilizzato soltanto nel caso in cuoi il
tecnico conosca profondamente 11 mercato cul appartiene 1l
bene da valutare ed ¢ la stima pertanto pia ricorrente nel
caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobill).

Il procedimento per wvalori storici si utilizza per determinare
il pi probabile valore ¢1 mercato di vn bene qualora se ne
conoscano 1 prezzi di compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, in quanto presuppone che i prezzi delle
compravendite siano reall (1! che accade raramente, per ra-
gioni fiscali) ¢ che le condizioni del mercato non siano mu-
tate {solo in tal caso risulterd sufficieniemente attendibile

la necessaria operazione di rivalutazione del prezzi).

Il procedimento di stima per confronto ¢ il processo logico-

I

estimativo di tipo sintetico di pit ampia applicazione. Esso
BIATICA A I!'li_i.!.(!




si basa sulla comparazione del bene oggetto della valuta-
zione con altrt bent di analoghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnico ¢ econo-
mico2?, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei beni.

Il bene oggetto di stima si valuterd, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

2,V 2, P=V_:P,

da cui:
Vx=EnV'Px: ZDP
dove:
V, = probabile valore del bene in esame secondo laspetio

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

22 parametri che pid frequentemente vengono ulilizzall sono
gui di seguito elencali 1o via esemplificabva.

Per la stima dei fondi rustici s) considerano la superficie il
cangone di fitto, la produzione Jorda vendibile o il reddito neueo, il
reddito imponibile catastale: ia scella ovviamente andra fatta
caso per caso in relazone alla faciita di reperimento dei dad e
alla maggiore o minore garapzia di esalezza

Per 1t fabbricati 3 coopsidera pormalmente 'elemento superficie
e. mepo {requentemente il parametro del oumero dei vani o
quello del canope di fitto. Nel caso particolare pol di fabbricau
da demolire, si wutilizza il parameiro del volume a metro cubo,
vuolQ per pieno.

Pce le arcc fabbricabili si vulizza i1 parametro della superficie
0. anche, quello del pumero dei vaai rtealizzabili.
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p_ = grandezza del parametro relativo al bene da stimare

2, V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli m beni simili messi a confronto

Y., P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.
I valori,

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico e socioeconomico in cui sono inseriti, e il mercato fon-
diario correpte, € opportuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. Il parametro comune su cui si

incerniera la valutazione € la superficie.

fn particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro

storico di Casalvecchio. Due vani, di forma rettangolare

éaﬁzmm&‘r/&z 77/, con ingresso da via Roma, ben congervato,

ma con bvello di manuvienzione molto ridotto.

Cost com’e, in considerazione della piccola dimensione, che
ne esalta 1l valore unitario per metro guadro, del grado di
finitura decisamente insoddisfacente, I'immobile vale 400
mila Jite per mq.. Per upa superficie di mg. 46, I'immobile

vale £. 18.000.000.

11 Lotto 11, pari a 1/2 dei diritti di proprietda sul fabbricato,

vale £. 9.000.000.-

La consistenza catastale del Lotto 11 é aderente alla realta.




Ed ¢:

fol. _plla sub ubicazione cat. ¢l vami R.C. £.
29 3680 2 viaRoma 8-pl1° A/4 ] 2 196.000
29 861 3 vporzionedi fabbricato rurale 0

Al fini della stima comonque, la consistenza € pid utile, se
espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza

dell’immobile ¢ di mq. 46.

In particolare la particella 361 sub 3, che figura in catasto
come porzione di fabbricato rurale, € in realtd un piccolis-

simo vano ad uso ripostiglio annesso alla particella 360/2.

Confina con via Roma, via Maroncelli, proprietz | NN

In catasto wrbano al comune di Casalvecchio di Puglia:

fol. plla sub ubicazione cal. o vam R.C. L.
29 360 2 wviaRoma 8-pl° A/4 1 2 196.000
29 361 3 porzione di fabbricalo rurale 0

Quesito n. 10. &/ b 77

Verifichi se i dali catastali indicafi neli’atto di pignoramento
siono esatti; in particolare, verifichi 1o regolarita di evenituoli
voifure non evase, provveda, se del coso, all’accatastamento

dei bery al nome del debitore.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-

saiti .
Quesito n. 11. /b 77

Determini il valore iniziale, ai fini delf INVIM.
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Al fini INVIM, 1l valore iniziale al 31.1.68 del Lotto 11, cal-

colato tabellarmente, &€ di1 £. 326.400.

-

A tal fine & calcolata la vecchia rendita catastale, che é:

fol. plia sub ubicazione cat. ¢l vani RC £
29 360 2 oia Roma, 8 - p.1°  AJ4 1 2 272,00
29 361 3 porzionedi fabbricalo rurale 0

Per la categonia A/4 il valore tabellare al 1968 & calcolato
moltiplicando il reddito dominicale, per il coefficiente 30 e
poi per il moltiplicatore 80. Si ha che il valore tabellare

dell’intero immobile al 1968 & di
£.272,00 x 30 x 80 = £. 652.800
II valore tabellare al 1968 del Lotto 10, & di
£. 326.400 (= 652.800/2).
QUesito N. 12, &l 17

Accerti se I'edificio pignorato sic stato realizzato abusiva-

mente.

Il fabbricato non é stato realizzato abusivamente. All’epoca

in cui fu edificato non era richiesta concessione edilizia.
Quesito n. 13. &b 7/

A conclusione dell’eloborato peritale, e per ogni lofto, prov-
veda afla descrizione dello stesso ed alla indicazione dei con-
fini, dei dati catastali e della somma proposta come prezzo o

base d’asia.
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E un vecchio fabbricato nel centro storico dj Casalvecchio

Due vani, ¢ forma retiangolare éﬁﬁzm-retﬁr&z 77/, con ingresso

ga via Roma, ben conservato, ma con livelio di manuten-

rzione molto nidotto.

Confina con via Roma, via Maroncelli, propricta | EGTczcNEG

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:

fol. plla sub ubicazione caf. ¢l vani R.C. £
29 380 2 viaeRoma, §-p1° A/4 | 2 196.000
29 361 3 porzione di fabbricato rurale 0

Somma proposta come prezzo a base d’asta; £. 9.000.000.-

Lotto 12.

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

aljla via Piave, 6, prano 1°. In caiasto urbano:

fol. plla sub ubicazione cal. ¢l vani RC. £
29 410 2 vz Pigye, 6-p.1°  A/4 ] 3,5 343.000

QuUesito N. 1. &ldta 72

Preliminarmente, controlli o documeniazione reiativa alle iscri-
zioni e alle trascrizioni prodofta dal creditore procedente ed ac-
certi - ove occorra, gnche a mezzo di verifiche presso la Con-
servaforia def RRA. di Lucera - se essa riguardi futti | beni pi-
gnorati e sic relotiva & fufti | propriefari che si sono succeduly
nei venll anni precedenti if pignoramento, comunicando im-

mediatomente ol Ufficio le eventucli carenze risconirofe.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente

e completa.




129
La documentazione 1potecaria prodotta dal creditore proce-

dente, comprende ta Nota di Trascrizione dell’atto di com-
pravendita per notar Salerno in Foggia, del 29.8.80, tra-
scritto a Lucera it 24.9.80 al oumero 369648 R.P., con il

quale NN -~de o [

B 2 proprieta di 1/1 del fabbricato in Casalvecchio
di Puglia, al foglio 29, plle 410 sub 2.

Quesito n. 2. &/blws 12

Ispezioni if compendio pignorato.

L'immobile al Lotto 12 & stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. Alba: 2

Ne rediga le plonimefrie.

II Lotto 12 & descritto in planimetria 12.

Quesito n. 4. %/bm 72

Proceda ai rilievi forografici.

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle piu recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cera.

Quesito n. 5. &/t 72
Accerlti se la proprietd appartenga al debitore e, nel caso di
plurgiita di debitori, a quali di essi oppartengano i singoli beni,

e quaili siono eventualmente le quote spetfanti a ciascuno.

Il 100% della proprieta del 50% della particella 410 sub 2,

costituente tl Lotto 10, appartiene a Fiore Nicola del 12.2.39,



il 100% della proprieta del 50% della particella 410 sub 2,

costituente il Lotto 10, appartiene o | NEKENGTNTNNGNGEGE .

Con atto di compravendita per notar Salerno in Foggia, del

29.8.80, trascritto a Lucera il 24.9.80 al numero 369648

rRe., NN .- - I

B ': proprieta del 100% del fabbricato in Casalvec-
chio di Puglia, al foglio 29, p.lle 410 sub 2.

Quesito N. 6. Albws 19

Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se la proprieta def
suolo su cui sorge it compendio pignorato apparfenga all’ Enfe
concedente e se siano state completfate dallo stesso le even-

tuali procedure espropriative.
Non é un caso di edilizia convenzionata.
Quesito n. 7. &dbm 12

Accerti se il bene sia gravato da usufrutto e, in caso positivo,

ne tenga debito conto.
L’immobtle non é gravato da usufrutto.

Con atto di compravendita per notar Salerno in Foggia, del
20.8.80, trascritto a Lucera il 24.9.80 al numero 369648
R, I i . I
B : opricta del 100% del fabbricato in Casalvec-
chio di Puglia, al foglio 29, p.lle 410 sub 2.
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Nessun dirntto di wvsutrotio, a favore di chicchessia, & stato

comunque  costituito.

Quesito N. 8. &£/l 72

Determini la consistenza dei beni.

La consistenza catastale del Lotto 12 é aderente alla realta.
Ed &:

fol. plla sub ubicazione _cat. ¢ vani R.C £
29 410 2 via Pigve, 6-p.1°  A/4 | 3,5 343.000

At fini della stima comunque, la consistenza ¢ piu utile, se
espressa in termini di superficie, In tal senso la consistenza

dell’ ymmobile & di mq. 64.
Quesito n. 9. Ll b 12

Procedo afle necessarie oftizzazioni, evitando frazionarnenti di
oarticelle & determini per ogni Iofto: valore, consistenzd, non-

ché gii attuall ed esatti confini € dati catastall,

Valore del Lotto 12: £. 32.000.000.-
Per la determinazione del valore si sono teénuti present

I metodi di stima.

In dottrina Ja valutazione pud essere analitica o sintetica.

La valutazionme analitica ¢ quelia per la quale un tmmobile

vale per quello che rende, e si1 calcola individuando due pa-
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rametri di base: il reddito da capitalizzare ed il saggio di
capitalizzazione. Questo dipende da una serie di caratterigti-

che oggettive ¢ soggettive del bene in esame,

A tale procedimento si ricorre di norma quando non si han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi
noti da confrontare ¢, quindi l'unico parametro che si pud

atilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito?3.
In questo caso, dunque, si ha:

Va=R, *("-1:rqg”
dove:

R = reddiio neuto futuro prevedibile negli m annij;

(g - 1) :r q® = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualitd costanti posucipate e limitate (si trova direttamente
nelle tavole finanziariz) ad un saggio di scontdo r costante

rilevabile dal mercaio.

Per n mp oo si ha:

Il procedimento analitico pud comunque adottars: per la

determinazione di un qualsiasi aspetto economico del bene.

23 Cfr. Famularo N., Teoria e protice delle stime, Torine 1969, pag.
58: “L'elemento c¢he offre Ja possibilita di sintetizzare le
mutevoli e discordanti influenze dei singoli {atiori produitivi
con un dato che manilenga col il prezzo, se non uwo rapporto
fisso. almeno wun rapporto variabile entro limiti oon troppo
ampi, ¢ proprio il reddsto, ossia il prezzo d'uso di quel fattori dai
quali vuol determiparsi il pit probabile valore di mercato™.
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La valutazione sintetica pud essere:

ad impressione (detta anche: a vista 0 sommaria), alla
quale si pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-

tita.

per valori storici, adatia a risolvere 1 casi particolari delle

espropriazion1 molteplici;

per confronto, la cui attendibilita € condizionata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle aziende simili a quella da sti-
mare, gia oggetto di normalh compravendite, e dalla indica-
zione del parametro comune, con il quale sia stata costruita

la scala di valon.

Nella stima a vista il giudizio viene formalato attraverso un
confronto mentale immediato de! bene da stimare con bent
analoghi di valore gid noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento puo essere utihizzalo soltanto nel caso in cui 1l
tecnico conosca profondamente il mercato cu appartiene il
bene da valutare ed & la stima pertanto piu ricorrente nel
caso di bent mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobiili).

Il procedimento per valori storici $) utilizza per determinare
il piu probabile valore di mercato di un bene qualora se ne
conoscano 1 prezzi di compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto vn metodo in linea di massima
poco attendibile, in quanto presuppone che 1 prezzi delle

compravendite siano reali (1l che accade raramente, per ra-
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gioni fiscali) e che le condizioni del mercato non siano mu-
tate (solo in tal caso risulterd sufficientemente attendibile

la necessaria operaziong di rivalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronto € il processo logico-
gsttmativo di upo sintetico di pit ampia applicazione. Esso
si basa swvlla comparazione del bene oggetto della valuta-
zione con altri bent di analoghe caratteristiche, assumendo
come termine di confronto un parametro, tecnico o econo-
mico?4, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dei beni.

[[ bene oggetto di stima si valutera, pertanto, in base ad

una semplice proporzione:

ZDV: ZHP=VK:Px

da cui:

V,=Y, V*P_: 3 P

24 1 parametlr) che piv frequentemente veogono ulilizzali sono
qui di seguitc elencali in via esemplificativa.

Per la stima dei foadi rustici si considerapo la superficie 1l
canone di filto, la produzione locda vendibile o il reddito mewto, jl
reddilo impontbile catastale: la scelta ovviamente zndra fatta
caso per caso Jn relazione alla facilita di reperimento dei dati ¢
alla maggiore o minore garanzia di csattezza.

Per 1 fabbricati si considera normalmeute 1'elemento superficie
¢, meno frequentemente 1t parametro del gumero dei vani o
quello del canope di fitto. Nel caso particolare poi di fabbrican
da demolire, si utilizza 11 parametro del volume a metro cubo,
vuoLG per pieno.

Pex ‘¢ arce fabbricabii $ wllizza i1 parameiro della superficie
o, anche, guello del numero dei vani realizzabili.
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dove:

V, = probabile valore del bene in esame secondo l'aspetto
economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandez2za del parametro relativo al bene da stimare

2., V = sosunatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

sformazione ecc.) degli m beni simili messi a confronto

Y P = sommatoria dei parametri relativi ai beni.
n P
I valort.

Considerata la natura dei beni pignorati, il coniesio geogra-
fico ¢ socioeconomico in cul sono inseriti, ¢ il mercato fon-
diario corrente, & opportuno procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confromto. Il parametro comune su cui si

incerniera la valutazione & la superficie.

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro

storico di Casalvecchio. Tre vani e mezzo, di forma rettan-

golare //M@/Jsmc‘w& 72/, con ingresso da via Piave, ben con-

servato, ma con livello di manutenzione SCarso.

Cosi com’¢, in considerazione della piccola dimensione, che
ne esalta il valore unitario per metro quadro, del grado di
finitura decisamente insoddisfacente, 1'tmmobile vale 500

mila lire per mgq..

Per una superficie di mq. 64, il Lotto 12 vale £. 32.000.000.
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La consistenza catastale del Lotto 12 é aderente alla realta.
Ed &:

fol. plia sub ubicazione cat. ¢l wvani R.C £
29 410 2 via Piave, 6 -p1°  A/4 | 3,5 343.000

Al fini della stima comunque, la consistenza & piu utile, se
espressa in termim di superficie. In tal senso la consistenza

dell’'immobile ¢ di mg. 64.

Confina con via N - I

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:

fol. pila sub  ubicazione  cat. ¢ vani R.C. £
29 410 2 via Piave, 6 - p.1°  A/4 1 3.5 343.000

Quesito n. 10. bz 72

Verifichi se i doti catastali indicali nell’affo di pignoramento
siano esafti; in porticolare, verifichi la regolarita di eventfuali
volture non evase; provveda, se del caso, all’ accatastamento

dei beni al nome del debifore.

I dati catastalil indicati nell’atto di pignoramento sono e-
satti .

Quesito n. 11, &/l 72
Determini il valore inizicle, ai fini dell INVIM.

Ai fini INVIM, il valore iniziale al 29.8.80 del Lotto 12 & di
£. 8.000.000, pary al valore della compravendita del fabbri-

cato, alla data dell’atto.



Quesito n. 12, &b 22

Accerti se l'edificio pignorato sia stoto reclizzato abusiva-

mente.

Il fabbricato non é stato realizzato abusivamente. Allepoca

in cui fu edificato non era richiesta concessione edilizia
Quesito n. 13. o« lez 18

A conclusione dell’elaborato peritale, e per ogni lotto, prov-
veda alic descrizione dello stesse ed alla indicazione dei con-
fini, dei dati catastali e deflo somma proposta come prezzo o

base d’'osta.

E un veechio fabbricato nel centro storico di Casalvecchio.

Tre vani ¢ mezzo, di forma rettangolare Coffwkeo‘ﬂ& 72/ , COn
ingresso da via Piave, ben conservato. ma con livello di ma-

nutenzione SCarso.

Confina con via Piave, I

In cotasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:

fol. plla sub ubicazione caf. . wani RC. £
29 410 2 via Piave, 6 -p.1° Al4 1 3,5 343.000

Somma proposfa come prezzo a base d'asta: £. 32.000.000.-

Lotto 13.

Immobile di vapi 1 in Casalvecchio di Puglia, alla via Ma-

roncelll (ex via La Serpe), 9, piano [° In catasto urbano:
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fol. plla sub ubicazione cef. o, mg. RC. £
29 779 2 wvialaSerpe,7-p.s.1 C/2 u 29 0

Quesito n. 1. &/ba 72

Freliminarmente, conirolii ja documentazione relativa clle iscri-
zioni e alle frascrizioni prodotta dal creditore procedenfe ed ac-
certi ~ ove occorrq, anche a mezo di verifiche presse Ia Con-
servatoria dei RRAL di Lucera - se essa riguardi tulfi | beni pi-
gnorati e sia relativa a tutti i proprietari che si sono succeduti
nei venti anni precedenti it pignoramento, comunicando im-
medicatamente all’Ufficio le evenfuali carenze riscontrate.

La situazione ipotecaria prodotta dal creditore procedente
e completa.

La documentazione ipotecaria prodotta dal creditore proce-
dente, comprende la Nota di Trascrizione dell’atto di com-
pravendita per notar Francesco Di Bitonto in Lucera, del
29.12.69, trascritto a Lucera il 14.1.70 al numero 223346

R.P., con il quale NN :odono a
B 2 proprietz del 100% del fabbricato in Casal-
vecchio di Puglia, al foglio 29, plla 779 sub 2.

Quesito n. 2. &iews 13

fspeziont il compendio pignorato.

L’immobile al Lotto )13 & stato ispezionato il 16.12.96.-
Quesito n. 3. &lbao 13

Ne rediga le planimelrie.

Il Lotto 13 & descatto in planimetria 13.
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Quesito N. 4. &/bas 75

Procedo o rilievi fotografici.

Non si allegano rilievi fotografici del Lotto, in applicazione
delle pit recenti disposizioni del G.E. del Tribunale di Lu-

cera.

Quesito N. 5. &lbws 72
Accerti se la proprietd appartenga ol debitore e, nel caso di
pluralita di debifori, a quali di essi appartengano i singoli beni,

e quali siano evenfualmente fe quote speffanti a ciascuno.

Il 100% della proprieta del 100% della particella 779 sub 2,
costituente il Lotte 13, appartiene a Fiore Nicola del 12.2.39.

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. . :odono a
B : ocoprieta del 100% del fabbricato in Casal-
vecchio di Puglia, al foglio 29, p.lla 779 sub 2.

Quesito n. &. Al 12

Accerti, nel caso di edilizia convenzionata, se la proprietda del
sUolo su cui sorge if compendio pignorato apparienga all’Ente
concedente e se siano state completate dallo stesso le even-

tuali procedure espropriafive.
Non é un caso di edilizia convenzionata.

Quesito n. 7. Ll 13

A i [T
Al LT i
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Accerti se il bene sia gravafo da usufrufto e, in caso posifivo,

ne ftenga debifo conto.
L’immobile non é gravato 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., [ :ndoro 2
B 2 propricth del 100% del fabbricato jn Casal-

vecchio di Puglia, al foglio 29, p.lla 779 sub 2.

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

comunque  costitullo.
Quesito n. 8. L/ bae 3
Determini o consistenza dei benj.

La consistenza catastale del Lotto 13 non e compiutamente

determinaia

In catasto infatti risulta:

fol. plia sub ubicazione cat. c. mgq. RC. £
29 779 2 wialaSerpe, 7-p.s. 1 C/2 u 29 0

Per i1 Comune cersuario di Casalvecchio di Puglia, la cate-
goria C/2 & perd articolata in 4 classi, € pon in una classe
unica, come appare dal certificato catastale. L’attribuzione
della classe ¢ prerogativa peculiare del Catasto, ragion per

cui, la consistenza pon €& compiutamente definita.
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Ay fimi della stima comunque, [a consistenza & pin utile, se
espressa in termini di superficie. In tal senso la consistenza

dell’t1mmobile ¢ di mq. 33.
Quesito n. 9. Alba 13

Proceda dile necessarie lottizazioni, evitando frazionamenti di
particelle e determini per ogni Iotto: valore, consistenza, non-

ché gl affuali ed esatfi confini e dafi catastali,

Valore del Lotto 13: £. 13.000.000.-

Per la determinazione del valore si sono tenuti presenti

I metodi di stima.
In dottrina la valutazione pu® essere analitica o sintetica.

La valutazione amnalitica & quella per la quale vn immobile
vale per quello che rende, e si calcola individuando duve pa-
rametri di 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 si ricorre di norma quando non $1 han-
no a disposizione dati reali per costruire la scala dei prezzi
noti da confrontare e, quindi l'unico parametro che si pud

utilizzare per risalire al valore reale del bene & il reddito?s.

25 Cfr, Famularo N., Teoria e pratica delle stime, Torine 1969, pag.
58: “L'elemento che offre la possibilitda di sintetizzare le
mutevoli ¢ discordanti influenze dei singoli fauori produtiivi
con un dato che mantenga col it prezzo, se npon up apporio
fisso, almeno un rapporto variabile entro limiti non roppo
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In questo caso, dungue, si ha:

dove:

R, = reddito netto futuro prevedibile negli n aani;

n
(q™ - 1) :r q° = coefficiente di accumulazione iniziale di an-
nualitd costanti posticipate e limitate (s1 trova direttamente
nelle tavole finanziarie) ad un saggio di sconto r costante

rilevabile dal mercato.

Per n =) oo si ha:

11 procedimento analitico pud comunque adottarsi per la

determinazione di un gqualsiasi aspetio economico del bene.
La valutazione sintetica pud essere;

ad impressione (detta anche: a vista o sommaria), alla
quale st pud ricorre soltanto nei casi di beni di modesta en-
tita.

per valori storici, adatta a nisolvere 1 casi particolan delle

espropriazioni molteplici;

per confronto, la cui attendibilita € condiztonata dalla co-
noscenza dei dati relativi alle aziende simili a quella da sti-

mare, gia oggelto di normall compravendite, e dalla indica-

ampi, é propric il reddito, ossia il prezee d'uso di quer fauori da
quali vuol determinarsi i1l pid probabile valore di mercato”.



zione del parametro comune, con i) quale sia siata costroita

la scala di valori.

Nella stima a vista i giudizio viene formulato attraverso un
confronto mentale immediato del bene da stimare con beni
analoght di vatore gid noto. E evidente quindi che tale pro-
cedimento pud essere utilizzato soltanto nel caso in coi il
tecnico conosca profondamente il mercato cui appartiene il
bene da valutare ed ¢ la stima pertanto piu ricorrente nel
caso di beni mobili oggetto di continuo scambio (ad esem-

pio, automobili).

Il procedimento per valori storici si utilizza per determinare
il pin probabile valore di mercato di un bepe qualora se ne
conoscano 1 prezzi di compravendite realizzate in passate
contrattazioni. E pertanto un metodo in linea di massima
poco attendibile, in quanto presuppone che 1 prezzi delle
compravendite siano reali (il che accade raramente, per ra-
giom fiscali) e che le condizioni del mercato non siano mu-

tate (solo in tal caso risulterd sufficientemente attendibile

la necessaria operazione di nvalutazione dei prezzi).

Il procedimento di stima per confronto ¢ il processo logico-
estimativo di tipo sintetico di pid ampia applicazione. Esso
si basa sulla comparazione del bene oggetto delia valuta-
zione con altri beml dj analoghe caratteristiche, assumendo

come termine di confronto un parametro, tecnico O econo-

143




144
mico26, la cui grandezza deve essere direttamente propor-

zionale al valore dey bent.

Il bene oggetto di stima si valuterda, pertanio, in base ad

una semplice proporzione:

2,V: 2, P=V, P,

da cui:
Ve=2Z, VP, : 2, P
dove:
V., = probabile valore del bene in esame secondo l'aspeito

economico prescelto (di mercato, di costo, di trasformazione

ecc.)

P, = grandezza del paramelro relativo al bene da stimare

>V = sommatoria dei valori (di mercato, di costo, di tra-

a—i

sformazione ¢cc.) degli m beni simib messi a confronto

26 1 paramelri che pid frequentemente vengooo ulilizzati sono
qu: di seguito eleocal) ia via esemplificativa,

Pcr la stima de1 foodi rustici si coosiderano Ja superficie il
canone di fitto, la produzione lorda vendibile o 11 reddito osetto, il
reddita imponibile catasiale: la scelta ovviamecote aopdrd fatta
caso per caso in relazione alla facilita di reperimento dei dau e
alla maggiore © minore pgaraszia & esallezza.

Per i fabbricati si consideca normalimente 1'elemento superficie
¢, meno frequentemente il parametro del numero dei vani o
quello del canooe di fito. Nel caso pacticolare poi di fabbricau
da demolire, si utilizza il parametio del volume a metro ¢ubo,

vuolo per pieno.

Per le aree fabbricabili si wilizza il parametro della superficie
o, anche, quello del oumero dei vand realizzabili,



2, P = sommaloria dei parametri relativi ai beni.
I valori.

Considerata la natura dei beni pignorati, il contesto geogra-
fico e socioeconomico in cui sono inseriti, € il mercato fon-
diario corrente, € opportun¢ procedere mediante valutazio-
ne sintetica per confronto. [l parametro comune su cuj si

incerniera la valutazione & la superficie.

In particolare trattasi di un vecchio fabbricato nel centro

storico di1 Casalvecchio. Un solo vano a piano interrato, di

forma rettangolare //o.ﬂnr/mtﬁzéz 73/, con ingresso da via Ma-

roncelli (gia via La Serpe), ben conservato, ma con livello di
manutenzione molto 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, I’immobile vale 400

mila lite per mg..
Per upa superficie di mg. 33, 4] Lotto 13 vale £. 13.000.000.

La consistenza catasiale del Lotto 13 non é compiutamente

determinata

In catasto infatiy risulta:

fol. plla sub ubicazione cat. .  mgq. R.C. £
29 779 2 wialaSerpe, 7-p.5s.1 C/2 29 0
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Per 1] Comune censuario di Casalvecchio di Puglia, la cate-

goria C/2 & pero articolata in 4 classi, € non in una classe
unica, come appare dal certificato catastale. L’attribuzione
della classe € prerogativa peculiare del Catasto, ragion per

cul, la consistenza non & compiutamente definita.

A1 fini della stima comunque, la consistenza & pid utile, se
espressa in termini dv superficie. In tal senso la consistenza

dell’immobile & di mq. 33,

Confina con I
I - via La Serpe.

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglha:

fol. plia sub ubicazione cat. cl.  mgq. R.C. £
29 778 2 wvialaSerpe,7-p.s.1 C/2 v 29 0

Quesito n. 10. 4/ 73

Verifichi se i dati cafastali indicati nell’afto di pignoramento
siano esotti; in particolare. verifichi 1o regolorita di eventuali
volture non evase, provveda, se del caso, all’'accatastamento

dei beni al nome del debitore.

I dati catastali indicati nell’atto di pignoramento sono e-
salti.

Quesito n. 11, Lrdm 3
Determini il valore iniziale, ai fini dell’INVIM.

Al fini INVIM, 1l valore iniziale al 29.12.69 del Lotto 13, cal-

colato tabellarmente, & di £. 918.720.
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-
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A tal fine ¢& calcolata, in classe 4* (prudenzialmente al va-

fore massimo), la vecchia rendita catastale, che é:

fol. plla sub ubicazione cat. ¢ mgq. R.C £.
29 779 2 wvialaSerpe, 7-p.s.1 C/2 4 29 191,40

Per la categoria C/2 il valore tabellare al 1969 & calcolato
moltiplicando il reddito dominicale, per il coefficiente 60 e
poi per il moltiplicatore 80. Si ha che il valore tabellare del
Lotto 13 al 1969 & di

£ 19140 x 60 x 80 = £. 918.720
Il valore tabellare al 1969 de! Lowo 10, & di £ 918.720.
Quesito n. 12, &idw 72

Accerti se ['edificio pignorato sia stato realizzato abusiva-

mente.

Il fabbricato non ¢é stato realizzato abusivamente. All’epoca

in cui fu edificato non era richiesta concessione edilizia.
Quesito n. 13. &/ sas 73

A conclusione delt’'elaborafo peritale, e per ogni lotfo, prov-
veda aifa descrizione dello stesso ed ofla indicazione dei con-
fini, dei dati catastali e dello somma proposta come prezo o

base d’'osfa.

£ un vecchio fabbricato nel centro storico di Casalvecchio.

Un solo vano a piano interrato, di forma rettangolare //a/a—

wmelriz 73/, con ingresso da via Maroncelli (gia via La

Serpe), ben conservato, ma con livello di manutenzione
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molto ridotto. Privo di servizi igienici, ¢ pertante non indi-

pendentc,

confina con NN TN
SEE - i L2 Scrpe.

In catasto urbano al comune di Casalvecchio di Puglia:

ol. plla sub ubicazione _cat. . mqg. R.C £

29 779 2 wvialaSerpe, 7-p.s.1 C/2 u 29 0

Somma proposta come prezzo ¢ base d'asta: £ 13.000.000

Conclusioni.

lotHo 1.

Terreno di Ha. 0.64.75,
alla ¢.da Coda Lepore. In catasto al foglio 16, plle 19 e 20,

seminative arborato di 3, e p.lta 65, vliveto-vigneto di 1™

Confina con [N con sirada comunale ¢ con IR

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 al foglio 1, p.la 283, sermina-

uvo di 1%

Confina con propneta Orsogna, con proprieta Costantino e

con proprieta Niro.

Somma proposta come prezzo a base d’asta: £. 9.000.000. -
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Lotio 3.

Terreno di Ha. 0.30.49, i0 agro di Casalvecchio di Puglia,
alla c.da Porcini. In catasto al foglio 10, p.lla 19, seminativo

di 17
Confina con propricty [, tratturo Porcini e proprieta

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 6.000.000.-

Lofto 4.

Terreno di Ha. 0.93.09, in agro di Casalvecchio di Puglia,
alla c.da Porcint. [n catasto al foglio 16, p.lla 67, seminativo

di 1%, ¢ pHa 74, seminativo di 27

Confina con . - ;o

da comunale ‘Zuppetia.

Somma proposta come prezze a base d’asta; £. 20.000.000.-

LoHo 5.

Terreno di Ha. 1.19.39, con fabbricato rurale, 1 agro di Ca-
salvecchio dy Puglia. alla c.da Mezzana. In catasto al foglio
20, p.lte 2 e 3, fabbricato rurale; 124, uliveto-vigoeto dr 2%

15}, seminativo di 3%

Coofina con |GG ::::¢2 vicinale Mezzana dei
Marchi, ¢ [ NN

O *




Somma proposta come prezzo g base d’asta: £. 35.000,000.-

Lotto 6.

Terreno di Ha. 0.20.56, in agro di Casalvecchio di Puglia,
alla c.da “Montelaro a Caprareccia” o “Dietro la Madonna”,

In catasto al foglto 24, p.lle 304 e 305, seminativo di 2%

Confina con strada vicinale Beccia, con | EKGTGTczNEEG -

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

Lotto 7.

Dirittt indivisi su 1/3 della proprieta di un terreno di Ha.
1.46.65, in agro di Casalvecchio dr Puglia, alla c.da Porcini.
In catasto al foglio 10, plie 13, 108 ¢ 109, seminativo di 1%

e pJla 83, 110 ¢ 111, wliveto-vigneto di 12

Confina con propricta M. tcatturo Porcini e proprietd

Somma proposta come prezzo a base d'asta; £ 15,000.000.-
Lotto 8.

Terreno di Ha. 1.54.00, in agro di Casalvecchio di Pugiia.
alla c.da “Santa Lucia”, in catasto al foglio 26, p.lla 15, semi-

nativo di 4% p.lle 19 e 20, seminative di 3% plla 22, semi-
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nativo di 1% p.lla 138, seminativo arborato di 2% p.lla 162,

uliveto-vigneto di 2% p.lle 137 ¢ 157, fabbricato rurale.

Con dintti sulla metd indivisa dell’aia comune e del fabbri-
cato rurale che vi insiste, In catasto al foglio 26, p.lla 155,

seminativo di 1%, ¢ p.lla 160, fabbricato rurale.

Confinacon [N S P 10 Casalvecchio-Torremag-
giore, strada vicinale Passo del Bue ¢ |

Somma proposta come prezzo a base ’asfa: £. 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 ¢.da “Santa

Lucia”, in catasto al fogho 26, p.lla 2I, seminauvo d 3%

Confina con [ NI I

Somma proposta come prezzo a base d’asla: £. 3.000.000.-

Lotto 10.

Diritti indivisi su 1/2 della proprieta dt un vano, del fab-
bricato in Casalvecchio di Puglia, alla via Roma, 6, p.t. In
catasto urbano al foglio 29, plla 360 sub. 1, cat. A/4, cl. 2%

vam .

Confina con via Roma, via Maroncelli, propriet RN

Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 8.000.000.-

Lotto 11.

15]




Dintti indivisi su 1/2 della proprieta di una abitazione in
Casalvecchio di Puglia, zlla via Roma, &, p.1° con annesso al
piano terra piccolo vano a uso ripostiglio, ricavato dal
sottoscala. In catasto urbano al foglio 29, p.ila 360 sub 2,
cat. A/4, cl. I vani 2 ¢ p.lla 361 sub 3, porzione di

fabbricato rurale.
Confina con via Roma, via Maroncelli, proprietd [ NN
Somma proposta come prezzo a base d'asta: £. 9.000.000.-

Lotto 12.

Casa per abitazione in Casalvecchio di Puglia, alla via Piave,
6, piano 1° In catasto urbano al foglio 29, plla 410 sub 2,
cat. A4, cl. [® wvani 3,5.

Confina con via Piave, NN

Somma proposta come prezzo a base d’'asia: £. 32.000.000.-
Lotto 13.

Immobile di vani 1 in Casalvecchio di Pugha, alla via Ma-
roncelli (ex via La Serpe), 9, plano 1% In catasto urbano al
foglio 29, plla 779 sub 2, cat. C/2, classe unica, mq. 29.

Confina con NS NN | NN BN
I - via La Serpe.

Somma proposta come prezzo a base d’asfa: £. 13.000.000.-

Lucera 13.1.1997
L CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
C:‘._E{C,-',i.’a-‘?“‘n (dott. agr. Oabricle Sco‘foroﬂ'o)
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