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LOTTO 1 

AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

 

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 1 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione dei beni componenti il Lotto 1;  ubicazione;  ac-

cessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche dei beni;  titolarità dei diritti sui 

beni;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 1 sono indicati:  criteri di stima 

utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti e 

correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dei beni;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

1 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dei terreni componenti il Lotto 1. 

2 ELABORATI GRAFICI: nr. 3 Tavole grafiche. 

3 Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 17 del Comune di Carlantino 
dei mappali che individuano i terreni componenti il Lotto 1.   

4 Visure catastali dei mappali componenti il Lotto 1. 

5 Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di Foggia 
nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Carlantino (ultima annata disponi-
bile: 2008). 

6 Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

7 Documentazione relativa allo stato di possesso dei terreni componenti il lotto 1 (“Con-
venzione” del 15/04/1997; “Progetto divisionale”; “Verbale di accordo e di assegnazio-
ne lotti” del 17/05/1997; “Seguito del verbale accordo e di assegnazione lotti“ del 
17/05/1997; “Verbale di accesso ai luoghi del 19/05/1997”; “Verbale di immissione in 
possesso e di accordo del 26/05/1997”; Schema della “Divisione secondo l’accordo del 
19/05/1997”). 

8 Certificati di destinazione urbanistica degli immobili pignorati in agro di Carlantino 
componenti il Lotto 1. 
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9 Nota di trascrizione del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la forma-
zione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pa-
gamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 
590, 14.08.1971 n. 817”, del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. 

10 Nota di trascrizione dell’ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli 
Spa – Sezione di credito agrario con sede in Foggia iscritta c/o la Conservatoria dei 
RR.II. di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario e note di 
trascrizione della relativa ipoteca in rinnovazione iscritta il 02/08/2000 ai nn. 6469 r.g./ 
1109 r.p.. 

11 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore 
della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX 
XXXXX e XXXXX XXXXX. 

12 Nota di trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Re-
gione Puglia del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o 
l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento 
degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 
14.08.1971 n. 817”. 

13 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore 
del Banco di Napoli Spa e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 

14 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore 
del Banco di Credito Cooperativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 

15 lpoteca Giudiziale iscritta presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 6316 r.g. - 
948 r.p. del 25.07.2011 a favore Banca Monte dei Paschi di Siena Spa con sede in Sie-
na (domiciliata presso e nello studio dell'Avv. Valentina Landi sito in Foggia al Corso 
Garibaldi n. 35) e contro XXXXX XXXXX. 

16 Visure storiche dell’immobile al Catasto Terreni di Carlantino al foglio 17 p.lle 38 (sop-
presso). Visure storiche degli immobili al Catasto Terreni di Carlantino al foglio 17 p.lle 
85 ed 86 generate dalla ex p.lla 38. Elenco subalterni al Catasto Fabbricati della p.lla 
86 (ex p.lla 38). Visura storica e planimetria catastale dell’immobile al Catasto Fabbri-
cati di Carlantino al foglio 17 p.lla 86 sub 1.   

17 Tipo mappale n. 25215.1/2010 che dall’ex p.lla 38 ha generato le p.lle 85 ed 86 del 
foglio 17 Catasto Terreni di Carlantino.  

18 Visure storiche degli immobili al Catasto Terreni di Carlantino al foglio 17 p.lle 41 ed 
87. Elenco subalterni al Catasto Fabbricati della p.lla 87. Visura storica e planimetria 
catastale dell’immobile al Catasto Fabbricati di Carlantino al foglio 17 p.lla 87 sub 1. 
Visura storica e planimetria catastale degli immobili al Catasto Fabbricati di Carlantino 
al foglio 17 p.lla 91 subb 1, 2 3, 4 ed 88. 

19 Nota di trascrizione del testamento olografo del 02.03.1995 del de cuius XXXXX XXXXX 
a favore di XXXXXXXXXXe, pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di 
Lucera, trascritto c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 5659 r.g. / 4658 r.p. 
in data 21/08/1996. 

20 Nota di trascrizione della successione testamentaria del de cuius XXXXX XXXXX, dece-
duto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999, a favore di XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX e 
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XXXXX XXXXX, il cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 
06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652), 
trascritto c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 7503 r.g. / 6238 r.p. in data 
04/09/2001. 

 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEI CORPI 
FONDIARI COMPONENTI IL LOTTO 1 

Il lotto 1 si compone delle seguenti quote di diritti sui corpi fondiari e fabbricati ricadenti 
in agro di Carlantino (“zona E: verde agricolo” del vigente PRG di Carlantino) alla contrada 
“Macchia-Cisterna”, a circa km. 4,000 dal centro abitato, raggiungibile dalla strada comunale 
Carlantino-Casalnuovo:  

1. piena proprietà (1/1) sull’appezzamento di terreno agricolo esteso complessivi ha. 
13.55.98 di superficie catastale (costituito da tre corpi fondiari distanti tra loro circa mt. 
150) ed un fabbricato rurale su due livelli (ciascuno di circa mq. 96 lordi). In particolare:  

> il primo corpo fondiario rappresentato da un uliveto esteso complessivi mq. 7.314, ripor-
tato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 p.lla 30 (uliveto U, ha. 

00.73.14, r.d. € 34,00 - r.a. 20,66), nei confini complessivamente da nord e procedendo in 
senso orario: mappali nn. 29, 85, 31 e 27 del foglio catastale n. 17 di Carlantino;  

> il secondo corpo fondiario rappresentato da un seminativo esteso complessivi mq. 
7.696, riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 p.lla 40 (semi-

nativo, cl. 1, ha. 00.76.96, r.d. € 33,78 - r.a. 21,86), nei confini complessivamente da nord e 
procedendo in senso orario: mappali nn. 31, 41, 42 e 64 del foglio catastale n. 17 di 
Carlantino;  

> il terzo corpo fondiario rappresentato da circa mq. 89.588 di seminativo e circa mq. 
31.000 di bosco, riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 
p.lle 46 (pascolo, cl 2, ha. 01.28.17, r.d. € 16,55 - r.a. 8,61), 48 (seminativo, cl 3, ha. 04.58.70, r.d. € 

153,98 - r.a. 106,60), 51 (doppia porzione colturale; AA pascolo, cl. 2, ha 00.75.15, r.d. € 9,70 - r.a. 

5,05; AB seminativo, cl. 5, ha 01.57.65, r.d. € 12,21 - r.a. 28,50), 52 (seminativo, cl 3, ha. 03.54.07, r.d. 

€ 118,86 - r.a. 82,29), 44 (seminativo, cl 2, ha. 00.32.14, r.d. € 12,45 - r.a. 8,30). Nei confini com-
plessivamente da nord e procedendo in senso orario: strada vicinale “Cisterna”, mappali 
nn. 43, 49 e 50 del foglio catastale n. 17 di Carlantino, stradina interpoderale “vallone 
della Macchia”, mappali nn. 63 e 39 del foglio catastale n. 17 di Carlantino. 

> il fabbricato rurale riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 
p.lla 34 (fabbricato rurale, ha 00.00.96). Nei confini complessivamente da nord e proceden-
do in senso orario: mappali n. 41 (campana comune), n. 35 (fabbricato), 41 (campana 
comune) ed 87 (fabbricato).  

2. quota indivisa pari a 1/2 del diritto di proprietà sui seguenti immobili in agro di Car-
lantino: quarto corpo fondiario rappresentato dal terreno esteso ha 01.74.77 di superficie 
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catastale ed individuato al Catasto Terreni al foglio 17 p.lla 85 (pascolo, cl 1, ha. 01.74.77, r.d. 

€ 31,59 - r.a. 16,25, ex p.lla 38) e corpi di fabbrica che insistono sulla p.lla 86 (ente urbano, ha 

00.02.47, ex p.lla 38) del foglio 17, questi ultimi individuati sulla planimetria redatta dallo scri-
vente Consulente tecnico d’ufficio e solo in parte censiti al Catasto Fabbricati di Carlantino al 
foglio 17 p.lla 86 sub 1 (categoria D/10, rd. € 684,00, contrada Santa Maria in Prato n. SN pianto T-

S1). Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: foglio 4 p.lla 120, 
foglio 17 p.lle 45, 50, strada vicinale “Cisterna”, p.lle 42, 41, 87, 41, 33, 31, 30, 29, 75, 
strada comunale Carlantino-Casalnuovo. 

Per gli intestati catastali si rimanda alle visure catastali degli immobili allegate al n. 4. 

1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno. 
Consistenze   

Il Lotto 1 è rappresentato da quattro corpi fondiari in agro di Carlantino con annessi 
corpi di fabbrica, a circa km. 4,000 dal centro abitato del detto comune.   

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione del fondo si rimanda 
alle successive immagini dalla n. 1 alla n. 7 del presente fascicoletto. Si evidenzia che le perime-
trazioni indicate sulle ortofoto sono puramente indicative.  

Agli allegati n. 1 e 2 del presente fascicoletto sono riportati rispettivamente l’ulteriore 
documentazione fotografica e lo stralcio del foglio di mappa n. 17 del Comune di Carlantino con 
l’evidenziazione dei mappali che individuano i terreni ed i corpi di fabbrica componenti il lotto 1. 
In particolare all’allegato n. 2 sono riportate le planimetrie dei corpi di fabbrica oggetto della 
vendita forzata (tavola n. 2). La tavola n. 3 individua, invece, le consistenze dei corpi di fabbrica 
che risultano già censiti al Catasto Fabbricati di Carlantino (foglio 17 p.lla 86 sub. 1). Anche le 
ulteriori consistenze oggetto della vendita forzata andranno, dunque, accatastate. I relativi costi 
sono stati stimati al paragrafo 4.2.2 del presente fascicoletto e sono stati posti a carico del futu-
ro acquirente del lotto. Detti costi sono stati, dunque, decurtati dal valore complessivo stimato 
del lotto 1.   

 Il primo corpo fondiario (foglio 17 p.lla 30) è rappresentato da un uliveto esteso complessivi 
mq. 7.314 catastali; la giacitura è a doppia pendenza con concavità verso la parte centrale 
del fondo; solo la parte a nord è interessata dalla presenza di alberi di ulivo con sesto di im-
pianto di mt. 7,00 x 7,00; sussistono comunque moltissime vacanze.  

 Il secondo corpo fondiario (foglio 17 p.lla 40) è rappresentato da un seminativo esteso com-
plessivi mq. 7.696 catastali; la giacitura è a doppia pendenza con concavità verso la parte 
centrale del fondo.  

 Il terzo corpo fondiario (foglio 17 p.lle 46, 48, 51, 52 e 44) è rappresentato da un appezza-
mento di terreno esteso complessivi ha. 12.05.88 catastali di cui mq. 89.588 di seminativo e 
circa mq. 31.000 di bosco; la giacitura è declive verso nord-ovest ove corre la strada vicinale 
“Cisterna”.  

 Il quarto corpo fondiario (foglio 17 p.lla 85) è rappresentato dalla campana che circonda la 
stecca di corpi di fabbrica, così come individuata sulla immagine n. 7 e sulla mappa catastale 
del foglio n. 17 del comune di Carlantino allegata al n. 3.  

 Il fabbricato rurale riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 p.lla 
34 è dislocato su due livelli, ciascuno di circa mq. 96 lordi. Al piano terra sono ricavati dei lo-
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cali non carrabili a diversa destinazione. Il piano terra è adibito a deposito; il portone di acce-
so è carrabile. La copertura del fabbricato è a tetto a due falde. Non esiste alcun impianto 
funzionante a servizio del fabbricato. Le finiture sono mediocri e degradate. Per una più rapi-
da comprensione delle consistenze del fabbricato rurale si rimanda alla documentazione foto-
grafica ed alla planimetria allegate rispettivamente ai nn. 1 e 2 del presente fascicoletto. 

 I corpi di fabbrica che insistono sulla p.lla 86 del foglio 17 (solo in parte censiti al Catasto 
Fabbricati di Carlantino al foglio 17 p.lla 86 sub 1) sono dislocati su due livelli: 

- il piano terra si compone di 2 locali (cui si accede da due distinte porte) adibiti a depositi. 
Non esiste alcun impianto a servizio dei locali. Le finiture sono mediocri e degradate. La 
copertura dei locali è a tetto ad una falda in coppi di laterizio; la superficie lorda comples-
siva è di mq. 110 circa; 

- il piano primo sottostrada è diviso in due distinti depositi per mezzi agricoli; i due depositi 
sono divisi internamente da un muro in blocchi di calcestruzzo; a ciascun deposito si acce-
de da altrettanti portoni carrabili metallici con vetrature superiori. Non esiste alcun impian-
to a servizio dei locali. Le finiture sono mediocri e degradate. Ciascun deposito è dotato - 
sul lato sud-ovest - di finestrature. Le pavimentazioni sono in battuto di cemento. La co-
pertura è a tetto ad un falda in lamiere grecate su orditura metallica leggera. La superficie 
complessiva lorda dei due depositi è di mq. 265. 

 Tutti gli appezzamenti ed i corpi di fabbrica sono raggiungibili dalla strada comunale 
Carlantino-Casalnuovo.  I corpi fondiari non sono recintati. Dal punto di vista colturale, zona in 
cui ricadono gli appezzamenti di terreno – originariamente tutta boschiva – è da considerarsi 
vocata alla coltivazione di cereali e dell’ulivo.   
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immagine n. 2 Individuazione su ortofoto del terzo corpo fondiario componente il Lotto 1. La 
perimetrazione indicata è puramente indicativa. 
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immagine n. 3 Individuazione su ortofoto del primo corpo fondiario componente il Lotto 1. La 
perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

 

 

 

 

immagine n. 4 Individuazione su ortofoto del secondo corpo fondiario componente il Lotto 1. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

 

 
 
 
 
 

p.lla 30 

p.lla 40 
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immagine n. 5 Individuazione su ortofoto del terzo corpo fondiario componente il Lotto 1. La 
perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

 

immagine n. 6  

 

immagine n. 7 - La perimetrazione indicata è pura-
mente indicativa. 

 

 

 

p.lle 51, 52, 46, 48 e 44 

C.T. fgl. 17 p.lle 85 e 86 e C.F.  fgl. 17 p.lla 86/1 
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1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 20/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 8 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Carlantino i terreni componenti il Lotto 1 ricadono nella Zona E di verde agricolo. 
Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono particolari 
vocazioni edificatorie se non di tipo agricolo. 

2. VERIFICA DELLA REGOLARITÀ IN MATERIA DI RISPARMIO ENER-
GETICO 

Le destinazioni d’uso dei fabbricati ricompresi nel Lotto 1 (depositi, magazzini, autorimes-
se, ecc.) non rientrano nel campo di applicazione del norme in materia di certificazione energe-
tica e, dunque, non necessita di Attestato di certificazione energetica (ACE). Non è, altresì, pre-
vista la determinazione della classe energetica di appartenenza.  

Si riporta di seguito lo stralcio del Decreto Ministeriale 26/6/2009 (del Ministero dello Svi-
luppo Economico) - Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici (G.U. 
10/7/2009 n. 158 (in vigore dal 25/7/2009) che espressamente esclude tale categoria (box, 
cantine, depositi, ecc.).  

 

 

3. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUI TERRENI COMPONENTI IL LOTTO 1. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue sono riportate:  le quote del diritto di piena proprietà 

pignorate dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva dei diritti effettivamente in-

testati ai debitori esecutati e da sottoporre ad esecuzione forzata nell’ambito delle procedure 
esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni componenti il lotto a favore dei 

debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  ulteriori informazioni di carattere 

ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

 



Fascicoletto LOTTO 1 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 13/21 

  

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 1 

1. Quota di diritto di piena proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata sui terreni 
e fabbricati rurali pignorati individuati al Catasto Terreni del Comune di Carlantino 

al foglio 17 p.lla 30, 40, 46, 48, 51, 52, 44 e 34 ............................................................... 1/1 

2. Quota di diritto di piena proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata sul corpo 
fondiario e corpi di fabbrica individuato al Catasto Terreni del Comune di Carlanti-
no al foglio 17 dall’ex p.lla 38 (attualmente al Catasto Terreni di Carlantino fgl. 17 

p.lle 85 e 86 ed al Catasto Fabbricati di Carlantino al fgl. 17 p.lla 86 sub 1)   ................. 1/2 

QUOTA DI PIENA PROPRIETÀ PIGNORATA DAI CREDITORI PROCEDENTI:  

- il creditore procedente Credito Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01) ha pignorato la complessiva quota di 1/2 (= 
1/4 + 1/4 per ciascun debitore esecutato nella p.e. n. 96/’01, XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX) di piena 
proprietà su tutti gli immobili componenti il lotto 1, fatta eccezione per gli immobili al Catasto Terreni al 
foglio 17 p.lla 34, 44, 85 e 86 ed al Catasto Fabbricati al foglio 17 p.lla 86 sub 1 (per i detti immobili non 
è stata pignorata alcuna quota nell’ambito della p.e. n. n. 96/’01); 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 86/’02) non ha pignorato alcun diritto sui terreni componenti il 
lotto 1; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 262/’11) ha pignorato la quota di 1/2 (= 1/8 di XXXXX XXXXX + 
1/8 di XXXXX XXXXX + 1/8 di XXXXX XXXXX + 2/48 di XXXXX XXXXX + 2/48 di XXXXX XXXXX + 2/48 di 
XXXXX XXXXX) di piena proprietà sugli immobili originariamente individuati al Catasto Terreni al foglio 17 
p.lla 38 (attualmente detti immobili sono individuati al Catasto Terreni dalle p.lle nn. 85 ed 86 ed al Ca-
tasto Fabbricati dalla p.lla 86 sub 1; quest’ultima individua una porzione del fabbricato su cui il pignora-
mento s’estende per accessione). Per i restanti immobili il creditore Banco di Napoli Spa nella p.e. n. 
262/’11 ha pignorato la piena proprietà (= 1/1 di cui: 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di 
XXXXXXXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX).  

TITOLI DI PROVENIENZA IN FAVORE DEI DEBITORI ESECUTATI:  

La piena proprietà (1/1) sugli immobili sub 1) componenti il lotto 1 appartiene ai debitori esecutati 
secondo le seguenti quote e titoli di provenienza: 

a) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 10.06.1928 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 9 del presente fascicoletto. 

b) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 21.09.1938 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 9 del presente fascicoletto. 

c) 1/4 a XXXXX XXXXXe, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via 
Neviera, 7; a XXXXXXXXXXe appartiene la quota indivisa di 1/4 essendo questa erede universale di 
XXXXX XXXXX, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 02.03.1995, 
pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera, trascritto c/o la Conservatoria dei 
RR.II. di Lucera ai nn. 5659 r.g. / 4658 r.p. in data 21/08/1996. La nota di trascrizione del detto atto 
è allegata al n. 19 del presente fascicoletto. Si precisa che dalle indagini effettuate dallo scrivente 
presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera è risultato che nella nella “Denuncia di successione” 
dell’atto in parola (e, dunque, anche nella relativa nota di trascrizione) non è stato riportato 
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l’immobile al Catasto Terreni al foglio 17 p.lla 34 (ricompreso nel lotto 1). La debitrice 
XXXXXXXXXXe è, comunque, proprietaria anche della quota di 1/4 sulla detta p.lla 34 in qualità di e-
rede universale di XXXXX XXXXX che, a sua volta, acquistò la detta quota in virtù stesso atto di cui ai 
precedenti punti subb a) e b)  (con il detto atto i germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX ed XXXXX 
acquistarono la piena proprietà sulla p.lla per la quota indivisa di 1/4 ciascuno). Il tutto così come 
certificato dal dott. Fulvio Carnicelli, Notaio in Maglie, nel Certificato Notarile ai sensi dell’art. 567, 
comma 2 c.p.c., predisposto in data 23-12-2012 prodotto dal Banco di Napoli Spa nella procedura 
esecutiva n. 262/2011 allegato al n. 8 della relazione tecnica generale. 

d) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652), trascritto c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera ai nn. 7503 r.g. / 6238 r.p. in data 04/09/2001. La nota di trascrizione del detto atto è allega-
ta al n. 20 del presente fascicoletto. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 25 della re-
lazione tecnica generale. Si precisa che, per un mero errore di compilazione, nella nota di trascrizio-
ne dell’atto in parola non è stato riportato l’immobile al Catasto Terreni al foglio 17 p.lla 52 (ri-
compresa nel lotto 1) che, invece, è stato correttamente riportato sulla “Denuncia di successione” i-
spezionata dallo scrivente presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera.     

e) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652) , trascritto c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera ai nn. 7503 r.g. / 6238 r.p. in data 04/09/2001. La nota di trascrizione del detto atto è allega-
ta al n. 20 del presente fascicoletto. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 20 del pre-
sente fascicoletto. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 25 della relazione tecnica ge-
nerale. Si precisa che, per un mero errore di compilazione, nella nota di trascrizione dell’atto in paro-
la non è stato riportato l’immobile al Catasto Terreni al foglio 17 p.lla 52 (ricompresa nel lotto 1) 
che, invece, è stato correttamente riportato sulla “Denuncia di successione” ispezionata dallo scriven-
te presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera.     

f) 1/12 a XXXXX XXXXX, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore 
alla via Regina Margherita, 11; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lui zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652) , trascritto c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera ai nn. 7503 r.g. / 6238 r.p. in data 04/09/2001. La nota di trascrizione del detto atto è allega-
ta al n. 20 del presente fascicoletto. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 20 del pre-
sente fascicoletto. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 25 della relazione tecnica ge-
nerale. Si precisa che, per un mero errore di compilazione, nella nota di trascrizione dell’atto in paro-
la non è stato riportato l’immobile al Catasto Terreni al foglio 17 p.lla 52 (ricompreso nel lotto 1) 
che, invece, è stato correttamente riportato sulla “Denuncia di successione” ispezionata dallo scriven-
te presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera.     

La quota indivisa pari ad un mezzo (1/2) del diritto di proprietà sugli immobili sub 2) componenti 
il lotto 1 (al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 dall’ex p.lla 38 ed attualmente al Ca-
tasto Terreni di Carlantino fgl. 17 p.lle 85 e 86 ed al Catasto Fabbricati di Carlantino al fgl. 17 p.lla 86 
sub 1) appartiene ai debitori esecutati secondo le seguenti quote e titoli di provenienza: 

a) 1/8 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 10.06.1928 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 9 del presente fascicoletto. 

b) 1/8 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 21.09.1938 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
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(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 9 del presente fascicoletto. 

c) 1/8 a XXXXXXXXXXe, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via 
Neviera, 7; a XXXXXXXXXXe appartiene la quota indivisa di 1/4 essendo questa erede universale di 
XXXXX XXXXX, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 02.03.1995, 
pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera. Si precisa che dalle indagini ef-
fettuate dallo scrivente presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera è risultato che nella “Denuncia di 
successione” dell’atto in parola (e, dunque, anche nella relativa nota di trascrizione) non è stato ri-
portato l’immobile al Catasto Terreni al foglio 17 ex p.lla 38 (ricompreso nel lotto 1). La debitrice 
XXXXXXXXXXe è, comunque, proprietaria della quota di 1/8 sulla detta ex p.lla 38 in qualità di erede 
universale di XXXXX XXXXX che, a sua volta, acquistò la detta quota in virtù dello stesso atto di cui ai 
precedenti punti subb a) e b)  (con il detto atto i germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX ed XXXXX 
acquistarono la quota di 1/2 di piena proprietà sulla ex p.lla 38, per la quota indivisa di 1/8 ciascu-
no). Il tutto così come certificato dal dott. Fulvio Carnicelli, Notaio in Maglie, nel Certificato Notarile ai 
sensi dell’art. 567, comma 2 c.p.c., predisposto in data 23-12-2012 prodotto dal Banco di Napoli Spa 
nella procedura esecutiva n. 262/2011 allegato al n. 8 della relazione tecnica generale. 

d) 2/48 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). Si precisa che dalle indagini effettuate dallo 
scrivente presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera è risultato che nella “Denuncia di successione” 
dell’atto in parola (e, dunque, anche nella relativa nota di trascrizione) non è stato riportato 
l’immobile al Catasto Terreni al foglio 17 ex p.lla 38 (ricompreso nel lotto 1). La debitrice XXXXX 
XXXXX è, comunque, proprietaria della quota di 2/48 sulla detta ex p.lla 38 in qualità di erede uni-
versale (unitamente ai di lei fratelli XXXXX XXXXX e XXXXX) di XXXXX XXXXX che, a sua volta, acqui-
stò la quota di 1/8 di proprietà in virtù stesso atto di cui ai precedenti punti subb a) e b)  (con il det-
to atto i germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX ed XXXXX acquistarono la quota complessiva di 1/2 
di piena proprietà sulla ex p.lla 38, per la quota indivisa di 1/8 ciascuno). Il tutto così come certificato 
dal dott. Fulvio Carnicelli, Notaio in Maglie, nel Certificato Notarile ai sensi dell’art. 567, comma 2 
c.p.c., predisposto in data 23-12-2012 prodotto dal Banco di Napoli Spa nella procedura esecutiva n. 
262/2011 allegato al n. 8 della relazione tecnica generale. 

e) 2/48 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). Valgono le stesse precisazioni sub d). 

f) 2/48 a XXXXX XXXXX, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore 
alla via Regina Margherita, 11; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lui zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). Valgono le stesse precisazioni sub d). 

 

NOTA 3:  

Dalle indagini effettuate dallo scrivente ctu presso gli Uffici dei Comuni di Carlantino e Celenza V.re non 
sono risultati “diritti del concedente” vantati dalle dette municipalità sui terreni componenti il Lotto 2. 

 

ATTUALI COMPROPRIETARI:  

L’attuale comproprietario della rimante quota indivisa di 1/2 del diritto di proprietà sugli immobili sub 2) 
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componenti il lotto 1 (al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 dall’ex p.lla 38 ed attual-
mente al Catasto Terreni di Carlantino fgl. 17 p.lle 85 e 86 ed al Catasto Fabbricati di Carlantino al fgl. 
17 p.lla 86 sub 1) è tale Di Iorio Raffaele, residente in Celenza V.re, alla via Roma n. 64.  

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è possibile rilevare dalla documentazione prodotta agli atti dei fascicoli delle procedure 
esecutive che ci occupano (allegata al n. 7 del presente fascicoletto, cfr.), i terreni ed i fabbricati com-
ponenti il lotto 1 sono nel possesso dei debitori esecutati XXXXXXXXXX e, XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX e 
XXXXX XXXXX giusta Verbale di immissione in possesso e di accordo tra i detti comproprietari del 
26.05.1997 (pure integrativo dei precedenti accordi del 17.05.1997 e 19.05.1997 e “convenzione” del 
15/04/1997).    

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI COMPONENTI 
IL LOTTO 1   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni componenti il Lotto 1, di-
stinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   

4.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

4.1.1 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 
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4.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

4.1.3 Usufrutto 

Sui terreni componenti il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attualmente 
efficaci.  

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  

4.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Oltre alle trascrizioni dei tre pignoramenti relativi alle tre procedure esecutive riunite di 
cui trattasi [1], le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della 
vendita a cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – in-
sieme a maggiori consistenze – gli immobili componenti il Lotto 1: 

                                            

[1]  Rispettivamente:  

- ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. del 20.09.2001 quello del Credito Emiliano Spa nella p.e. n. 96/’01 R.G.E.; 

- ai nn. 5989 r.g.- 4809 r.p del 10.07.2002 quello del Banco di Napoli Spa nella p.e. n. 86/’02 R.G.E.; 

- ai nn. 10638 r.g. - 8179 r.p del 22.12.2011 quello del Banco di Napoli Spa nella p.e. n. 262/’11 R.G.E.. 
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a) ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli Spa – Sezione di credito agra-
rio con sede in Foggia per complessive £ 346.000.000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. 
di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario contraddistinto dal n. 
51138533 di £ 173.000.000. La detta ipoteca è stata rinnovata con l’iscrizione ai nn. 6469 
r.g./ 1109 r.p. dell’ipoteca in rinnovazione  del 02/08/2000. Le note di iscrizione sono alle-
gate al n. 10 del presente fascicoletto. Grava sugli immobili componenti il lotto 1 con i dati 
catastali e per le quote indicate nel pignoramento del Banco di Napoli Spa del 2011 (p.e. 
262/’11). 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di 
iscrizione è allegata al n. 11 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla complessiva quota indivisa di un mezzo (1/2) 
di piena proprietà sugli immobili al foglio 17 p.lla 30, 40, 46, 48, 51 e 52  componenti il lotto 
1 (specificatamente sulla quota di 1/4 di proprietà ciascuno dei germani esecutati XXXXX 
XXXXX e XXXXX). Non grava, dunque, sulle restanti consistenze componenti il lotto 1. 

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 13 del presente 
fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla complessiva quota indivisa di un mezzo (1/2) 
di piena proprietà sugli immobili al foglio 17 p.lla 30, 40, 46, 48, 51, 52, 44, 34 ed ex 38 
(oggi nn. 85 ed 86) componenti il lotto 1 (specificatamente sulla quota di 1/4 di proprietà 
ciascuno dei germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX). Non grava, dunque, sulle restanti 
consistenze componenti il lotto 1. Si evidenzia che la detta ipoteca è, dunque, erroneamen-
te iscritta per la complessiva quota di 1/2 sulla p.lla 38 in luogo della reale proprietà di 1/4 
spettante complessivamente ai due germani XXXXX XXXXX e XXXXX. 

d) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 14 del 
presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla complessiva quota indivisa di un mezzo (1/2) 
di piena proprietà sugli immobili al foglio 17 p.lla 30, 40, 46, 48, 51, 52, 44 e 34 componen-
ti il lotto 1 (specificatamente sulla quota di 1/4 di proprietà ciascuno dei germani esecutati 
XXXXX XXXXX e XXXXX). Non grava, dunque, sulle restanti consistenze componenti il lotto 
1.   

e) trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Regione Puglia del 
“Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della 
proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione 
Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. La detta trascrizio-
ne è allegata al n. 12 del presente fascicoletto. Grava sugli immobili componenti il lotto 1 
con i dati catastali e per le quote indicate nel pignoramento del Banco di Napoli Spa del 
2011 (p.e. 262/’11). 
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f) ipoteca giudiziale iscritta presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 6316 r.g. - 948 
r.p. del 25.07.2011 a favore Banca Monte dei Paschi di Siena Spa con sede in Siena (domici-
liata presso e nello studio dell'Avv. Valentina Landi sito in Foggia al Corso Garibaldi n. 35) e 
contro XXXXX XXXXX, nascente da Decreto ingiuntivo Tribunale di Foggia del 06.07.2011 
per Euro 220.00,000 di cui Euro 110.000,00 per sorte capitale. Detta ipoteca è allegata al n. 
15 del presente fascicoletto e grava: 

- per la quota di 1/12 della piena proprietà sugli immobili componenti il lotto al Catasto 
Terreni al Fgl. 17 p.lle 44, 30, 34, 40, 46, 48, 51; 

- per la quota di 1/20 della piena proprietà sull’immobile al Catasto Fabbricati al foglio 17 
p.lla 86 sub 1. Quest’ultima individua un porzione del fabbricato che insiste sulla p.lla 86 
del Catasto terreni su cui il pignoramento s’estende per accessione. Si evidenzia che la 
detta ipoteca è, dunque, erroneamente iscritta per la complessiva quota di 1/20 sulla det-
ta p.lla 86 sub 1 in luogo della reale proprietà di 2/48 ( = 1/24) spettante complessiva-
mente al debitore XXXXX XXXXX.  

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
degli immobili che compongono il lotto 1 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. 
L’importo delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, 
restrizione di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente 
fascicoletto al n. 6.  

4.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Carlantino non sono risul-
tati titoli abilitativi all’edificazione dei corpi di fabbrica che insistono sui fondi componenti il lotto 
1.  

Ai fini dell’analisi della regolarità urbanistica si evidenzia che gli stessi risalgono ad epoca 
antecedente il 1° settembre 1967 per cui non necessitano pratiche di sanatoria edilizia. 

Relativamente, però, alla regolarità catastale si evidenzia quanto segue. Tutti i corpi di 
fabbrica (sia quelli che attualmente insistono sulla p.lla 86 sia il fabbricato individuato dalla p.lla 
34 del Catasto terreni di Carlantino) dovranno essere censiti al Casto fabbricati con attribuzione 
di rendita. Il costo di tali accatastamenti è stimabili in € 800,00. Detti costi sono stati posti a ca-
rico del futuro acquirente del lotto e, dunque, decurtati dal valore complessivo stimato del lotto 
1. 

5. PROCESSO di VALUTAZIONE DEL LOTTO 1 

Per la determinazione del valore di mercato del Lotto 1 (V LOTTO 1) si è proceduto alla 
stima facendo riferimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di merca-
to e ricorrendo a più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informa-
zioni assunte in loco) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni simila-
ri.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ettaro per i terreni e metri quadrati per i corpi di fabbrica), e mediante la compara-
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zione con valori noti di beni similari confrontati opportunamente con le caratteristiche estrinse-
che ed intrinseche dei beni componenti il Lotto 1 precedentemente analizzate, è stato ricavato 
quello del bene pignorato da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Carlantino (cfr. all. n. 5);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

presso le agenzie immobiliari circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Car-
lantino;  ubicazione del fondo;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del ter-

reno;  viabilità della zona;  il collegamento con il centro abitato di Carlantino;  la mediocre 

domanda di mercato di beni simili; scaturiscono i seguenti valori medi unitari per i terreni ed i 
corpi di fabbrica componenti il Lotto 1  

˃ € 9.000,00/ha per seminativo (complessivi ha 09.72.84 di cui ha 00.76.96 del secondo corpo 
fondiario ed ha 08.95.88 del terzo corpo fondiario);  

˃ € 1.500,00 per il pascolo e bosco (circa ha 03.10.00 del terzo corpo fondiario); 

˃ € 4.000,00 a corpo per l’intero uliveto (circa ha 00.73.14 del primo corpo fondiario); 

˃ € 4.000,00 a corpo per la campana individuata dalla p.lla 85 (ha 01.74.77); 

˃ € 50,00/mq superficie lorda per i corpi di fabbrica di cui:  

- fabbricato rurale al C.T. al foglio 17 p.lla 34: mq. 96 x 2 = 192 mq; 

- corpi di fabbrica che insistono sulla p.lla 86 del foglio 17 [2]: mq. 375 [3]) 

6. CONCLUSIONI: determinazione del valore del LOTTO 1   

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (V LOTTO 1  ) delle quote di proprietà da 
sottoporre ad esecuzione forzata degli immobili componenti il Lotto 1 è pari a: 

V LOTTO 1  = € 9.000,00/ha x ha 09.72.84  SEMINATIVO + € 1.500,00/ha x ha 03.10.00 PASCOLO E BOSCO + € 
4.000,00 ULIVETO + € 50,00/mq x 192 mq FABBRICATO RURALE P.LLA 34 + 0,5 x (€ 4.000,00 CAMPANA P.LLA 

85 + € 50,00/mq x 375 mq CORPI DI FABBRICA SU P.LLA 86) - € 800,00 COSTI ACCATASTAMENTO FABBRICATI = 

(0,5 = coefficiente per la quantificazione del valore della sola quota indivisa pari a 1/2 di piena 
proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata per la campana individuata dalla p.lla 85 e per i 
corpi di fabbrica che insistono sulla p.lla 86) 

Il valore complessivo del Lotto 1 è, dunque, pari a: 

V LOTTO 1  = € 116.380,00 (in cifra tonda) 

Pertanto, il valore del Lotto 1 costituito dalle seguenti quote di diritti su corpi fondiari e 
fabbricati in agro di Carlantino alla contrada “Macchia-Cisterna”, a circa km. 4,000 dal centro 
abitato:  

                                            

[2]  Solo in parte solo in parte censiti al Catasto Fabbricati di Carlantino al foglio 17 p.lla 86 sub 1. 

[3]  Piano terra: mq. 110; piano primo sottostrada: mq. 265. 
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1. piena proprietà (1/1) sull’appezzamento di terreno agricolo esteso complessivi ha. 
13.55.98 di superficie catastale (costituito da tre corpi fondiari distanti tra loro circa mt. 
150) ed un fabbricato rurale su due livelli (ciascuno di circa mq. 96 lordi). In particolare:  

> il primo corpo fondiario rappresentato da un uliveto esteso complessivi mq. 7.314, ripor-
tato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 p.lla 30 (uliveto U, ha. 

00.73.14, r.d. € 34,00 - r.a. 20,66), nei confini complessivamente da nord e procedendo in 
senso orario: mappali nn. 29, 85, 31 e 27 del foglio catastale n. 17 di Carlantino;  

> il secondo corpo fondiario rappresentato da un seminativo esteso complessivi mq. 
7.696, riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 p.lla 40 (semi-

nativo, cl. 1, ha. 00.76.96, r.d. € 33,78 - r.a. 21,86), nei confini complessivamente da nord e 
procedendo in senso orario: mappali nn. 31, 41, 42 e 64 del foglio catastale n. 17 di 
Carlantino;  

> il terzo corpo fondiario rappresentato da circa mq. 89.588 di seminativo e circa mq. 
31.000 di bosco, riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 
p.lle 46 (pascolo, cl 2, ha. 01.28.17, r.d. € 16,55 - r.a. 8,61), 48 (seminativo, cl 3, ha. 04.58.70, r.d. € 

153,98 - r.a. 106,60), 51 (doppia porzione colturale; AA pascolo, cl. 2, ha 00.75.15, r.d. € 9,70 - r.a. 

5,05; AB seminativo, cl. 5, ha 01.57.65, r.d. € 12,21 - r.a. 28,50), 52 (seminativo, cl 3, ha. 03.54.07, r.d. 

€ 118,86 - r.a. 82,29), 44 (seminativo, cl 2, ha. 00.32.14, r.d. € 12,45 - r.a. 8,30). Nei confini com-
plessivamente da nord e procedendo in senso orario: strada vicinale “Cisterna”, mappali 
nn. 43, 49 e 50 del foglio catastale n. 17 di Carlantino, stradina interpoderale “vallone 
della Macchia”, mappali nn. 63 e 39 del foglio catastale n. 17 di Carlantino. 

> il fabbricato rurale riportato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 17 
p.lla 34 (fabbricato rurale, ha 00.00.96). Nei confini complessivamente da nord e proceden-
do in senso orario: mappali n. 41 (campana comune), n. 35 (fabbricato), 41 (campana 
comune) ed 87 (fabbricato).  

2. quota indivisa pari a 1/2 del diritto di proprietà sui seguenti immobili in agro di Car-
lantino: quarto corpo fondiario rappresentato dal terreno esteso ha 01.74.77 di superficie 
catastale ed individuato al Catasto Terreni al foglio 17 p.lla 85 (pascolo, cl 1, ha. 01.74.77, r.d. 

€ 31,59 - r.a. 16,25, ex p.lla 38) e corpi di fabbrica che insistono sulla p.lla 86 (ente urbano, ha 

00.02.47, ex p.lla 38) del foglio 17, questi ultimi individuati sulla planimetria redatta dallo scri-
vente Consulente tecnico d’ufficio e solo in parte censiti al Catasto Fabbricati di Carlantino al 
foglio 17 p.lla 86 sub 1 (categoria D/10, rd. € 684,00, contrada Santa Maria in Prato n. SN pianto T-

S1). Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: foglio 4 p.lla 120, 
foglio 17 p.lle 45, 50, strada vicinale “Cisterna”, p.lle 42, 41, 87, 41, 33, 31, 30, 29, 75, 
strada comunale Carlantino-Casalnuovo. 

è determinato in € 116.380,00 (euro centosedicimilatrecentottanta/00). 

 
Lucera, maggio 2013 

 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      
ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 2 
 

AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 2 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione del bene componente il Lotto 2;  ubicazione;  

accessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche del bene;  titolarità dei diritti sul 

bene;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure e relativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 2 sono indicati:  criteri di stima 

utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti e 

correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
del bene;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

1 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA degli immobili componenti il Lotto 2. 

2 ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

3 Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 14 del Comune di Carlantino 
del mappale che individua il terreno componente il Lotto 2.   

4 Visura catastale del mappale componente il Lotto 2. 

5 Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di Foggia 
nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Carlantino (ultimo anno disponibi-
le: 2008). 

6 Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

7 Documentazione relativa allo stato di possesso del terreno componente il lotto 2 
(“Convenzione” del 15/04/1997; “Progetto divisionale”; “Verbale di accordo e di asse-
gnazione lotti” del 17/05/1997; “Seguito del verbale accordo e di assegnazione lotti“ 
del 17/05/1997; “Verbale di accesso ai luoghi del 19/05/1997”; “Verbale di immissione 
in possesso e di accordo del 26/05/1997”; Schema della “Divisione secondo l’accordo 
del 19/05/1997”). 

8 Documentazione relativa allo stato di possesso del terreno componente il lotto 2 
(“Verbale di incontro del 16/09/1998” ed allegati). 
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9 Certificato di destinazione urbanistica dei terreni pignorati in agro di Carlantino. 

10 Nota di trascrizione del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la forma-
zione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pa-
gamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 
590, 14.08.1971 n. 817”, del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. 

11 Nota di iscrizione dell’ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli 
Spa – Sezione di credito agrario con sede in Foggia iscritta c/o la Conservatoria dei 
RR.II. di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario e note di 
trascrizione della relativa ipoteca in rinnovazione iscritta il 02/08/2005 ai nn. 6469 r.g./ 
1109 r.p.. 

12 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore 
della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro i debitori 
esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX. 

13 Nota di trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Re-
gione Puglia del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o 
l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento 
degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 
14.08.1971 n. 817”. 

14 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore 
del Banco di Napoli Spa e contro i debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci 
occupano. 

15 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore 
del Banco di Credito Cooperativo e contro i debitori esecutati. 

 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL CORPO 
FONDIARIO COMPONENTE IL LOTTO 2 

Il Lotto 2 è costituito da:   

Piena proprietà (1/1) su un unico corpo fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada 
“Macchia”, a c.a km. 5,000 dal centro abitato, esteso complessivi ha. 03.14.52 di seminativo, ri-
portato al catasto terreni del Comune di Carlantino al foglio 14 p.lla 120 (doppia porzione coltu-

rale: AA seminativo, cl. 4, ha 02.80.93, r.d. € 50,78 - r.a. 58,04; AB seminativo arbor, cl. 2, ha 00.33.59, r.d. € 

13,88 - r.a. 8,67). Raggiungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo. Nei confini comples-
sivamente da nord e procedendo in senso orario: strada comunale Carlantino-Casalnuovo, map-
pale n. 119 del foglio catastale n. 14 di Carlantino, mappale n. 3 del foglio catastale n. 16 di 
Carlantino, mappale n. 85 del foglio catastale n. 14 di Carlantino, strada comunale Carlantino-
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Casalnuovo. Per gli intestati catastali si rimanda alle visure catastali dell’immobile allegata al n. 
4. 

1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno  

Il Lotto 2 è rappresentato da un unico corpo fondiario in agro di Carlantino, a c.a km. 
5,000 dal centro abitato del detto comune. Il fondo è seminativo e si presenta declive lungo la 
direzione ovest; è raggiungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo.   

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione del fondo si rimanda 
alle successive immagini nn. 1 e 2 ed agli allegati 1 (documentazione fotografica) e 2 (individu-
azione del fondo su stralcio del foglio di mappa catastale n. 14) del presente fascicoletto. Si evi-
denzia che le perimetrazioni ivi ndicate sono puramente indicativa.  

Dal punto di vista colturale, la zona in cui ricade l’appezzamento di terreno – originaria-
mente tutta boschiva – è da considerarsi vocata alla coltivazione dei cereali e dell’ulivo.   

1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 20/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 9 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Carlantino i terreni componenti il Lotto 2 ricadono nella Zona E di verde agricolo. 
Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono particolari 
vocazioni edificatorie.   
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immagine n. 1 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 2. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

 

 

 

immagine n. 2 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 2. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

p.lla 120 

p.lla 120 
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2. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUL TERRENO COMPONENTE IL LOTTO 2. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza del bene 

componente il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 2 

Quota di diritto di proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata sul terreno pignora-

to individuato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 14 p.lla 120  ............. 1/1 

NOTA 1:  

- il creditore procedente Credito Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01) ha pignorato la complessiva quota di 1/2 (= 
1/4 + 1/4 per ciascun debitore esecutato nella p.e. n. 96/’01, XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX) di piena 
proprietà sul terreno componente il lotto 2; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 86/’02) non ha pignorato alcun diritto sul terreno componente il 
lotto 2; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 262/’11) ha pignorato la piena proprietà (1/1) del terreno compo-
nente il lotto 2 (1/1 = 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXX; 1/12 di XXXXX; 1/12 di 
XXXXX; 1/12 di XXXXX).  

NOTA 2:  

La piena proprietà (1/1) sul terreno componente il lotto 2 appartiene ai debitori esecutati secondo le seguen-
ti quote e titoli di provenienza: 

a) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 10.06.1928 ed ivi residente alla via Indipenden-
za, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa (Gambate-
sa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mutuo e di acqui-
sto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regio-
nale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 
14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, rep. n. 28913/9433, tra-
scritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al 
n. 10 del presente fascicoletto. 

b) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 21.09.1938 ed ivi residente alla via Indipenden-
za, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa (Gambate-
sa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mutuo e di acqui-
sto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regio-
nale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 
14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, rep. n. 28913/9433, tra-
scritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al 
n. 10 del presente fascicoletto. 

c) 1/4 a XXXXX, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via Neviera, 7; a 
XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/4 essendo questa erede universale di XXXXX XXXXX, deceduto in 
Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 02.03.1995, pubblicato il 21.11.1995 con atto 
per notaio F. Di Bitonto di Lucera. La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 24 della relazione 
tecnica generale.   

d) 1/12 a XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo alla via Carlo 
di Durazzo n. 49; a XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di successione testamentaria del 
di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il cui testamento è stato pubbli-
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cato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. racc. 10.933, reg.to in Foggia il 
18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 25 della relazione tecnica 
generale.   

e) 1/12 a XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo alla via Carlo 
di Durazzo n. 49; a XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di successione testamentaria del 
di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il cui testamento è stato pubbli-
cato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. racc. 10.933, reg.to in Foggia il 
18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 25 della relazione tecnica 
generale.   

f) 1/12 a XXXXX, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore alla via Re-
gina Margherita, 11; a XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di successione testamentaria 
del di lui zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il cui testamento è stato pub-
blicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. racc. 10.933, reg.to in Foggia il 
18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è allegata al n. 25 della relazione tecnica 
generale.   

NOTA 3:  

Dalle indagini effettuate dallo scrivente ctu presso gli Uffici dei Comuni di Carlantino e Celenza V.re non 
sono risultati “diritti del concedente” vantati dalle dette municipalità sui terreni componenti il Lotto 2. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è possibile rilevare dalla documentazione prodotta agli atti dei fascicoli delle procedure 
esecutive che ci occupano (allegata ai nn. 7 e 8 del presente fascicoletto, cfr.), il terreno componente il 
lotto 2 è nel possesso dei comproprietari XXXXX, XXXXX e XXXXX giusta Verbale di immissione in pos-
sesso e di accordo tra i detti comproprietari del 26.05.1997 (pure integrativo dei precedenti accordi del 
17.05.1997 e 19.05.1997 e “convenzione” del 15/04/1997, cfr. all. n. 7) e successivo Verbale 
dell’incontro del 16/09/1998 (cfr. all. n. 8).      

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE COMPONEN-
TE IL LOTTO 2   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene componente il Lotto 2, 
distinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   

3.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 
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C. Esistenza di usufrutto  x 

3.1.1 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 

3.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

3.1.3 Usufrutto 

Sul terreno componente il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attual-
mente efficaci.  

3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  
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3.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 2: 

a) ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli Spa – Sezione di credito agra-
rio con sede in Foggia per complessive £ 346.000.000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. 
di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario contraddistinto dal n. 
51138533 di £ 173.000.000. La detta ipoteca è stata rinnovata con l’iscrizione ai nn. 6469 
r.g./ 1109 r.p. dell’ipoteca in rinnovazione  del 02/08/2005. Le note di iscrizione sono alle-
gate al n. 11 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca e quella di rinnovazione sono iscritte sull’intera piena proprie-
tà (1/1) sull’immobile componente il lotto 2 e specificatamente per la quota di 1/4 spettante 
a ciascuno dei quattro germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro i soli debitori esecutati XXXX XXXX. La nota 
di iscrizione è allegata al n. 12 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di un mezzo 
(1/2) di piena proprietà sull’immobile componente il lotto 2 e specificatamente sulla quota di 
1/4 spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 14 
del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sull’immobile componente il lotto 2 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

d) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro i debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano. La nota di i-
scrizione è allegata al n. 15 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sull’immobile componente il lotto 2 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

e) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro XXXX XXXX. La detta trascrizione è allegata al n. 4 della relazione tecni-
ca generale. 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sull’immobile componente il lotto 2 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    
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f) trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Regione Puglia del 
“Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della 
proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione 
Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. La detta trascrizio-
ne è allegata al n. 13 del presente fascicoletto. Si precisa che il detto contratto di muto 
venne stipulato dai 4 germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due de-
bitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano). 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce l’intera (1/1) piena proprietà sugli immobili com-
ponenti il lotto 2 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a ciascuno dei germani XXXXX 
XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due debitori esecutati nelle procedure esecu-
tive che ci occupano).    

g) trascrizione in data 22.12.2011 ai nn. 10638 r.g. - 8179 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. 
di Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 262/’11 promossa dal Ban-
co di Napoli Spa contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX, XXXXX 
XXXXX(quest’ultima in qualità di erede del debitore XXXXX XXXXX), XXXXX, XXXXX e XXXXX 
(questi ultimi tre aventi in qualità di erede del debitore di XXXXX XXXXX).  

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la piena proprietà (1/1) sull’immobile componen-
te il lotto 2 e specificatamente la quota di 1/4 di XXXXX XXXXX; di 1/4 di XXXXX XXXXX; di 
1/4 di XXXXX; di 1/12 di XXXXX; di 1/12 di XXXXX; di 1/12 di XXXXX.    

h) Pignoramento immobiliare N. 5307 del 31.07.2002 a favore XXXXXXXXXX, nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà dell’intero - 
Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignoramento immo-
biliare è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale. 

i) Pignoramento immobiliare N. 5308 del 31.07.2002 a favore XXXXXXXXXX nato il 17.06.1963 
a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lucera alla via 
Fiume n. 19 e contro XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà dell’intero - Notifica Tribu-
nale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignoramento immobiliare è alle-
gata al n. 10 della relazione tecnica generale.  

j) Pignoramento lmmobiliare N. 5309 del 31.07.2002 a favore XXXXXXXXXX nato il 17.06.1963 
a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lucera alla via 
Fiume n. 19 e contro XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà dell’intero - Notifica Tribu-
nale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignoramento immobiliare è alle-
gata al n. 10 della relazione tecnica generale. 

k) lpoteca Giudiziale N. 948 del 25.07.2011 a favore Banca Monte dei Paschi di Siena spa con 
sede in Siena domiciliata presso e nello studio dell'Avv. Valentina Landi sito in Foggia al 
Corso Garibaldi n. 35 e contro XXXXX per la quota di 1/12 della piena proprietà — Decreto 
ingiuntivo Tribunale di Foggia del 06.07.2011 per Euro 220.00,000 di cui Euro 110.000,00 
per sorte capitale. Detta ipoteca è allegata al n. 9 della relazione tecnica generale. 

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
del terreno componente il lotto 2 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. L’importo delle 
relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, restrizione di 
pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente fascicoletto al 
n. 6.  
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3.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate non risultano abusi urbanistico-edilizi realizzati sul fondo com-
ponente il Lotto 2 da sanare o abbattere.  

Le risultante catastali degli immobili componenti il lotto 2 non attestano la volturazione a 
seguito del testamento olografo di XXXXX XXXXX (deceduto in Campobasso il 12.08.1995, pub-
blicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera) a favore dell’erede universale 
XXXXX, cui resta l’onere delle necessarie rettifiche/aggiornamenti.   

4. VALUTAZIONE DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ SUL TERRENO COM-
PONENTE IL LOTTO 2 

Il valore della piena proprietà sul terreno al foglio 14 p.lla 120 del Comune di Carlan-
tino componente il Lotto 2 (V “piena proprietà”), corrisponde al valore di mercato dell’intero appez-
zamento di terreno (Vm): 

V “piena proprietà” = Vm   

Per la determinazione del valore di mercato (Vm) si è proceduto alla stima facendo rife-
rimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di mercato e ricorrendo a 
più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informazioni assunte in lo-
co) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni similari.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ha), e mediante la comparazione con valori noti di beni similari confrontati opportu-
namente con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche del terreno componente il Lotto 2 pre-
cedentemente analizzate, è stato ricavato quello del bene pignorato da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Carlantino (cfr. all. n. 5);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

presso le agenzie immobiliari circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Car-
lantino;  ubicazione del fondo;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del ter-

reno;  viabilità della zona;  il collegamento con il centro abitato di Carlantino;  la mediocre 

domanda di mercato di beni simili; scaturisce un valore medio unitario per il terreno seminativo 
componente il Lotto 2 di € 10.000,00/ha. 

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (Vm) del terreno componente il Lotto 2 è 
pari a: 

Vm = € 10.000,00/ha x ha 03.14.52 = € 31.452,00 

5. CONCLUSIONI: il valore del lotto 2 da sottoporre ad esecuzione 
forzata 

Il valore complessivo del Lotto 2 è così determinato: 

V LOTTO 2  = € 31.450,00 (in cifra tonda) 
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Pertanto, il valore del Lotto 2 costituito da: piena proprietà (1/1) su un unico corpo 
fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada “Macchia”, a c.a km. 5,000 dal centro abitato, 
esteso complessivi ha. 03.14.52 di seminativo, riportato al catasto terreni del Comune di Carlan-
tino al foglio 14 p.lla 120 (doppia porzione colturale: AA seminativo, cl. 4, ha 02.80.93, r.d. € 50,78 - r.a. 

58,04; AB seminativo arbor, cl. 2, ha 00.33.59, r.d. € 13,88 - r.a. 8,67). Raggiungibile dalla strada comunale 
Carlantino-Casalnuovo. Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: 
strada comunale Carlantino-Casalnuovo, mappale n. 119 del foglio catastale n. 14 di Carlantino, 
mappale n. 3 del foglio catastale n. 16 di Carlantino, mappale n. 85 del foglio catastale n. 14 di 

Carlantino, strada comunale Carlantino-Casalnuovo, è determinato in € 31.450,00 (euro 

trentunomilaquattrocentocinquanta/00). 

Lucera, maggio 2013 
 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      

ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 3 
 

AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 3 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione dei beni componenti il Lotto 3;  ubicazione;  ac-

cessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche dei beni;  titolarità dei diritti sui 

beni;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure e relativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 3 sono indicati:  criteri di stima 

utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti e 

correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dei beni;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

ALL. N. 1: ....  DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dei terreni componenti il Lotto 3. 

ALL. N. 2: ....  ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

ALL. N. 3: ....  Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 14 del Comune di Car-
lantino dei mappali che individuano i terreni componenti il Lotto 3.   

ALL. N. 4: ....  Visure catastali dei mappali componenti il Lotto 3. 

ALL. N. 5: ....  Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di 
Foggia nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Carlantino (ultimo 
anno disponibile: 2008). 

ALL. N. 6: ....  Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

All. n. 7: ....  Documentazione relativa allo stato di possesso dei terreni componenti il lotto 3 
(“Convenzione” del 15/04/1997; “Progetto divisionale”; “Verbale di accordo e 
di assegnazione lotti” del 17/05/1997; “Seguito del verbale accordo e di asse-
gnazione lotti“ del 17/05/1997; “Verbale di accesso ai luoghi del 19/05/1997”; 
“Verbale di immissione in possesso e di accordo del 26/05/1997”; Schema del-
la “Divisione secondo l’accordo del 19/05/1997”). 

All. n. 8: ....  Documentazione relativa allo stato di possesso del terreno componente il lotto 
3 (“Verbale di incontro del 16/09/1998” ed allegati). 

All. n. 9: ....  Certificato di destinazione urbanistica dei terreni pignorati in agro di Carlanti-
no. 
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All. n. 10: ..  Nota di trascrizione del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la 
formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso re-
gionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 
e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”, del 30/07/1971 a rogito Nota-
io Lorenzo Carusillo di Foggia, rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 
07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. 

All. n. 11 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di 
Napoli Spa – Sezione di credito agrario con sede in Foggia iscritta c/o la Con-
servatoria dei RR.II. di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del 
muto agrario e note di trascrizione della relativa ipoteca in rinnovazione iscritta 
il 02/08/2000 ai nn. 6469 r.g./ 1109 r.p.. 

All. n. 12 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai 
nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo 
Civitate (fg) e contro XXXXX e XXXXX. 

All. n. 13 ....  Nota di trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore 
della Regione Puglia del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per 
la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso 
regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 
53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. 

All. n. 14 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
05/02/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai 
nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e contro XXXXX e XXXXX. 

All. n. 15 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
01/08/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai 
nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Cooperativo e contro XXXXX e 
XXXXX. 
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RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL CORPO 
FONDIARIO COMPONENTE IL LOTTO 3 

Il Lotto 3 è costituito da: 

Piena proprietà (1/1) su un unico corpo fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada 
“Macchia”, a c.a km. 5,000 dal centro abitato, esteso complessivi ha. 10.59.06, di cui c.a mq. 
93.114 a seminativo e c.a mq. 12.792 di bosco, riportato al catasto terreni del Comune di Car-
lantino al foglio 14 p.lle 118 (pascolo, cl. 2, ha. 01.27.92, r.d. € 16,52 - r.a. 8,59), 119 (seminativo, cl. 4, 

ha. 08.17.40, r.d. € 147,75 - r.a. 168,86) e 126 (seminativo, cl. 3, ha. 01.13.74, r.d. € 38,18 - r.a. 26,43). Rag-
giungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo. Nei confini complessivamente da nord e 
procedendo in senso orario: mappali nn. 125, 64, 63 e 129 del foglio catastale n. 14 di Carlanti-
no, mappale n. 3 del foglio catastale n. 16 di Carlantino, mappale nn. 120 del foglio catastale n. 
14 di Carlantino, strada comunale Carlantino-Casalnuovo. Per gli intestati catastali si rimanda al-
la visura catastale allegata al n. 4. 

1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno  

Il Lotto 3 è rappresentato da un unico corpo fondiario in agro di Carlantino, a c.a km. 
5,000 dal centro abitato del detto comune. Il fondo è seminativo per complessivi c.a mq. 
93.114, mentre la rimanente parte (c.a mq. 12.792) ad est è occupata da bosco. 

L’appezzamento di terreno è raggiungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo.   

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione del fondo si rimanda 
alle successive immagini nn. 1 e 2 del presente fascicoletto, relative all’individuazione del fondo 
componente il Lotto 3 su ortofoto. Si evidenzia che le perimetrazioni indicate sono puramente 
indicativa.  

Agli allegati n. 1 e 2 del presente fascicoletto sono riportati rispettivamente l’ulteriore 
documentazione fotografica e lo stralcio del foglio di mappa n. 14 del Comune di Carlantino con 
l’evidenziazione dei mappali che individuano i terreni componenti il lotto 3. 

Il fondo non è recintato. Le giacitura è declive verso ovest. Dal punto di vista colturale, 
zona in cui ricade l’appezzamento di terreno – originariamente tutta boschiva – è da considerar-
si vocata alla coltivazione di cereali e dell’ulivo.   

1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 20/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 9 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Carlantino i terreni componenti il Lotto 3 ricadono nella Zona E di verde agricolo. 
Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono particolari 
vocazioni edificatorie.   
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immagine n. 1 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 3. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

 

 

 

immagine n. 2 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 3. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

p.lle 118-119-126 

p.lle 118-119-126 
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2. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUI TERRENI COMPONENTE IL LOTTO 3. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 3 

Quota di diritto di proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata sul terreno pignora-
to individuato al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 14 p.lle 118, 119 

e 126 .................................................................................................................................... 1/1 

NOTA 1:  

- il creditore procedente Credito Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01) ha pignorato la complessiva quota di 1/2 (= 
1/4 + 1/4 per ciascun debitore esecutato nella p.e. n. 96/’01, XXXXX e XXXXX) di piena proprietà su tutti i 
terreni componenti il lotto 3; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 86/’02) non ha pignorato alcun diritto sui terreni componenti il 
lotto 3; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 262/’11) ha pignorato la piena proprietà (1/1) di tutti i terreni 
componenti il lotto 3 (1/1 di cui: 1/4 di XXXXX; 1/4 di XXXXX; 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX; 
1/12 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX).   

NOTA 2:  

La piena proprietà (1/1) sul terreno componente il lotto 3 appartiene ai debitori esecutati secondo le se-
guenti quote e titoli di provenienza: 

a) 1/4 a XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 10.06.1928 ed ivi residente alla via Indipendenza, 7 
per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa (Gambatesa, 
22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mutuo e di ac-
quisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concor-
so regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

b) 1/4 a XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 21.09.1938 ed ivi residente alla via Indipendenza, 7 
per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa (Gambatesa, 
22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mutuo e di ac-
quisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concor-
so regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

c) 1/4 a XXXXX XXXXX, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via 
Neviera, 7; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/4 essendo questa erede universale di 
XXXXX XXXXX, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 02.03.1995, 
pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera. La nota di trascrizione del detto 
atto è allegata al n. 24 della relazione tecnica generale.   

d) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
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cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale.   

e) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale.   

f) 1/12 a XXXXX XXXXX, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore 
alla via Regina Margherita, 11; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lui zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale.    

NOTA 3:  

Dalle indagini effettuate dallo scrivente ctu presso gli Uffici dei Comuni di Carlantino e Celenza V.re non 
sono risultati “diritti del concedente” vantati dalle dette municipalità sui terreni componenti il Lotto 3. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è possibile rilevare dalla documentazione prodotta agli atti dei fascicoli delle procedure 
esecutive che ci occupano (allegata ai nn. 7 e 8 del presente fascicoletto, cfr.), i terreni componenti il 
lotto 3 sono nel possesso del comproprietario XXXXX XXXXX giusta Verbale di immissione in possesso e 
di accordo tra i detti comproprietari del 26.05.1997 (pure integrativo dei precedenti accordi del 
17.05.1997 e 19.05.1997 e “convenzione” del 15/04/1997, cfr. all. n. 7) e successivo Verbale 
dell’incontro del 16/09/1998 (cfr. all. n. 8).      

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI COMPONENTI 
IL LOTTO 3   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni componenti il Lotto 3, di-
stinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   

3.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 
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B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

3.1.1 Domande giudiziali ed altre trascrizioni 

Non risulta trascritta a carico dell’appezzamento di terreno pignorato componente il Lotto 
3 alcuna domanda giudiziale proveniente da terzi.  

3.1.2 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 

3.1.3 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

3.1.4 Usufrutto 

Sui terreni componenti il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attualmente 
efficaci.  

3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  
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3.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 3: 

a) ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli Spa – Sezione di credito agra-
rio con sede in Foggia per complessive £ 346.000.000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. 
di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario contraddistinto dal n. 
51138533 di £ 173.000.000. La detta ipoteca è stata rinnovata con l’iscrizione ai nn. 6469 
r.g./ 1109 r.p. dell’ipoteca in rinnovazione  del 02/08/2000. Le note di iscrizione sono alle-
gate al n. 11 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca e quella di rinnovazione sono iscritte sull’intera piena proprie-
tà (1/1) sugli immobili componenti il lotto 3 e specificatamente per la quota di 1/4 spettante 
a ciascuno dei quattro germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX e XXXXX. La nota di iscrizione è al-
legata al n. 12 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di un mezzo 
(1/2) di piena proprietà sugli immobili componenti il lotto 3 e specificatamente sulla quota di 
1/4 spettante a XXXXX e XXXXX.    

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXX e XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 14 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 3 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX e XXXXX.    

d) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXX e XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 15 del presente fascico-
letto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 3 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX e XXXXX.    

e) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati. La detta trascrizione è allegata al n. 4 della relazio-
ne tecnica generale. 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 3 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX e XXXXX.    

f) trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Regione Puglia del 
“Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della 
proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione 



Fascicoletto LOTTO 3 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 11/12 

  

Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. La detta trascrizio-
ne è allegata al n. 13 del presente fascicoletto. Si precisa che il detto contratto di muto 
venne stipulato dai 4 germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due de-
bitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano). 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce l’intera (1/1) piena proprietà sugli immobili com-
ponenti il lotto 3 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a ciascuno dei germani XXXXX 
XXXXX, XXXXX, XXXXXe XXXXX.    

g) Pignoramento immobiliare N. 5307 del 31.07.2002 a favore Venditti Michele, nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignora-
mento immobiliare è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale. 

h) Pignoramento immobiliare N. 5308 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXXnato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignora-
mento immobiliare è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale. 

i) Pignoramento lmmobiliare N. 5309 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXXnato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignora-
mento immobiliare è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale.   

j) lpoteca Giudiziale N. 948 del 25.07.2011 a favore Banca Monte dei Paschi di Siena spa con 
sede in Siena domiciliata presso e nello studio dell'Avv. Valentina Landi sito in Foggia al 
Corso Garibaldi n. 35 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della piena proprietà — 
Decreto ingiuntivo Tribunale di Foggia del 06.07.2011 per Euro 220.00,000 di cui Euro 
110.000,00 per sorte capitale. Detta ipoteca è allegata al n. 9 della relazione tecnica gene-
rale. 

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
dei terreni che compongono il lotto 3 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. L’importo 
delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, restrizio-
ne di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente fascico-
letto al n. 6.  

3.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate non risultano abusi urbanistico-edilizi realizzati sul fondo com-
ponente il Lotto 3 da sanare o abbattere.  

Le risultante catastali degli immobili componenti il lotto 3 non attestano la volturazione a 
seguito del testamento olografo di XXXXX XXXXX (deceduto in Campobasso il 12.08.1995, pub-
blicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera) a favore dell’erede universale 
XXXXX XXXXX, cui resta l’onere delle necessarie rettifiche/aggiornamenti.   
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4. VALUTAZIONE DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ SUI TERRENI COMPO-
NENTI IL LOTTO 3 

Il valore della piena proprietà sui terreni al foglio 14 p.lle 118, 119 e 126 del Comune 
di Carlantino componenti il Lotto 3 (V “piena proprietà”), corrisponde al valore di mercato dell’intero 
appezzamento di terreno (Vm): 

V “piena proprietà” = Vm   

Per la determinazione del valore di mercato (Vm) si è proceduto alla stima facendo rife-
rimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di mercato e ricorrendo a 
più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informazioni assunte in lo-
co) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni similari.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ha), e mediante la comparazione con valori noti di beni similari confrontati opportu-
namente con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche del terreno componente il Lotto 3 pre-
cedentemente analizzate, è stato ricavato quello del bene pignorato da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Carlantino (cfr. all. n. 5);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

presso le agenzie immobiliari circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Car-
lantino;  ubicazione del fondo;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del ter-

reno;  viabilità della zona;  il collegamento con il centro abitato di Carlantino;  la mediocre 

domanda di mercato di beni simili; scaturisce il seguente valore medio unitario per i terreni 
componenti il Lotto 3: 

˃ € 9.000,00/ha per seminativo (c.a ha 09.31.14); 

˃ € 1.500,00 per il pascolo e bosco (c.a ha 01.27.92).  

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (Vm) dei terreni componenti il Lotto 3 è 
pari a: 

Vm = € 9.000,00/ha x ha 09.31.14 + € 1.500,00/ha x ha 01.27.92 = € 85.721,40 

5. CONCLUSIONI: il valore del valore del lotto 3   

Il valore complessivo del Lotto 3 è così determinato: 

V LOTTO 3  = € 85.720,00 (in cifra tonda) 

Pertanto, il valore del Lotto 3 costituito da: piena proprietà (1/1) su un unico corpo 
fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada “Macchia”, a c.a km. 5,000 dal centro abitato, 
esteso complessivi ha. 10.59.06, di cui c.a mq. 93.114 a seminativo e c.a mq. 12.792 di bosco, 
riportato al catasto terreni del Comune di Carlantino al foglio 14 p.lle 118, 119 e 126, è de-

terminato in € 85.720,00 (euro ottantacinquemilasettecentoventi/00). 

Lucera, maggio 2013 
 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      

ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 4 
AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

 

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 4 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione dei beni componenti il Lotto 4;  ubicazione;  ac-

cessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche dei beni;  titolarità dei diritti sui 

beni;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure e relativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 4 sono indicati:  criteri di stima 

utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti e 

correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dei beni;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

ALL. N. 1: ....  DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dei terreni componenti il Lotto 4. 

ALL. N. 2: ....  ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

ALL. N. 3: ....  Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 14 del Comune di Car-
lantino dei mappali che individuano i terreni componenti il Lotto 4.   

ALL. N. 4: ....  Visure catastali dei mappali componenti il Lotto 4. 

ALL. N. 5: ....  Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di 
Foggia nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Carlantino (ultimo 
anno disponibile: 2008). 

ALL. N. 6: ....  Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

All. n. 7: ....  Documentazione relativa allo stato di possesso dei terreni componenti il lotto 4 
(“Convenzione” del 15/04/1997; “Progetto divisionale”; “Verbale di accordo e 
di assegnazione lotti” del 17/05/1997; “Seguito del verbale accordo e di asse-
gnazione lotti“ del 17/05/1997; “Verbale di accesso ai luoghi del 19/05/1997”; 
“Verbale di immissione in possesso e di accordo del 26/05/1997”; Schema del-
la “Divisione secondo l’accordo del 19/05/1997”). 

All. n. 8: ....  Documentazione relativa allo stato di possesso del terreno componente il lotto 
4 (“Verbale di incontro del 16/09/1998” ed allegati). 

All. n. 9: ....  Certificato di destinazione urbanistica dei terreni pignorati in agro di Carlanti-
no. 
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All. n. 10: ..  Nota di trascrizione del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la 
formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso re-
gionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 
e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”, del 30/07/1971 a rogito Nota-
io Lorenzo Carusillo di Foggia, rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 
07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. 

All. n. 11 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di 
Napoli Spa – Sezione di credito agrario con sede in Foggia iscritta c/o la Con-
servatoria dei RR.II. di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del 
muto agrario e note di trascrizione della relativa ipoteca in rinnovazione iscritta 
il 02/08/2000 ai nn. 6469 r.g./ 1109 r.p.. 

All. n. 12 ....  Nota di iscrizione dell’ ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai 
nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo 
Civitate (fg) e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 

All. n. 13 ....  Nota di trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore 
della Regione Puglia del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per 
la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso 
regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 
53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. 

All. n. 14 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
05/02/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai 
nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e contro XXXXX XXXXX e 
XXXXX XXXXX. 

All. n. 15 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
01/08/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai 
nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Cooperativo e contro XXXXX 
XXXXX e XXXXX XXXXX. 
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RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL CORPO 
FONDIARIO COMPONENTE IL LOTTO 4 

Il Lotto 4 è costituito da: 

Piena proprietà (1/1) su un unico corpo fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada 
“Macchia”, a c.a km. 5,000 dal centro abitato, esteso complessivi ha. 07.40.74, di cui c.a mq. 
59.374 a seminativo e c.a mq. 14.700 di bosco, riportato al catasto terreni del Comune di Car-
lantino al foglio 14 p.lle 64 (pascolo, cl. 2, ha. 00.52.58, r.d. € 6,79 - r.a. 3,53), 65 (tripla porzione coltura-

le; AA seminativo, cl. 3, ha 02.00.00, r.d. € 67,14 - r.a. 46,48; AB bosco ceduo, ha 01.22.00, r.d. € 6,30 - r.a. 3,15; 

AC pascolo, cl. 3, ha 00.29.66, r.d. € 1,84 - r.a. 1,07) e 125 (seminativo, cl. 4, ha. 03.36.50, r.d. € 60,83 - r.a. 

69,52). Raggiungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo. Nei confini complessivamen-
te da nord e procedendo in senso orario: mappali nn. 49, 50, 52, 55, 59, 124, 118, 119 strada 
comunale Carlantino-Casalnuovo. Per gli intestati catastali si rimanda alla visura catastale alle-
gata al n. 4. 

1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno  

Il Lotto 4 è rappresentato da un unico corpo fondiario in agro di Carlantino, a c.a km. 
5,000 dal centro abitato del detto comune. Il fondo è seminativo per complessivi c.a mq. 59.374 
mentre le rimanenti parti a nord ed est (c.a mq. 14.700) sono occupate da bosco. 

L’appezzamento di terreno è raggiungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo.   

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione del fondo si rimanda 
alle successive immagini nn. 1 e 2 del presente fascicoletto, relative all’individuazione del fondo 
componente il Lotto 4 su ortofoto. Si evidenzia che la perimetrazione ivi indicata è puramente 
indicativa.  

Agli allegati n. 1 e 2 del presente fascicoletto sono riportati rispettivamente l’ulteriore 
documentazione fotografica e lo stralcio del foglio di mappa n. 14 del Comune di Carlantino con 
l’evidenziazione dei mappali che individuano i terreni componenti il lotto 4. 

Il fondo non è recintato. Le giacitura è declive verso ovest. Dal punto di vista colturale, 
zona in cui ricade l’appezzamento di terreno – originariamente tutta boschiva – è da considerar-
si vocata alla coltivazione di cereali e dell’ulivo.   
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immagine n. 1 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 4. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

 

immagine n. 2 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 4. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

p.lle 64-65-125 

p.lle 64-65-125 
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1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 20/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 9 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Carlantino i terreni componenti il Lotto 4 ricadono nella Zona E di verde agricolo. 
Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono particolari 
vocazioni edificatorie.   

2. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUI TERRENI COMPONENTE IL LOTTO 4. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 4 

Quota di diritto di proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata sui terreni pignorati 

individuati al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 14 p.lle 64, 65 e 125 ...... 1/1 

NOTA 1:  

- il creditore procedente Credito Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01) ha pignorato la complessiva quota di 1/2 (= 
1/4 + 1/4 per ciascun debitore esecutato nella p.e. n. 96/’01, XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX) di piena 
proprietà su tutti i terreni componenti il lotto 4; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 86/’02) non ha pignorato alcun diritto sui terreni componenti il 
lotto 4; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 262/’11) ha pignorato la piena proprietà (1/1) di tutti i terreni 
componenti il lotto 4 (1/1 di cui: 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/12 
di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX).  

 NOTA 2:  

La piena proprietà (1/1) sul terreno componente il lotto 4 appartiene ai debitori esecutati secondo le se-
guenti quote e titoli di provenienza: 

a) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 10.06.1928 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

b) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 21.09.1938 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
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26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

c) 1/4 a XXXXX XXXXX, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via 
Neviera, 7; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/4 essendo questa erede universale di 
XXXXX XXXXX, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 02.03.1995, 
pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera. La nota di trascrizione del detto 
atto è allegata al n. 24 della relazione tecnica generale.   

d) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale.   

e) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale.   

f) 1/12 a XXXXX XXXXX, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore 
alla via Regina Margherita, 11; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lui zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale.   

NOTA 3:  

Dalle indagini effettuate dallo scrivente ctu presso gli Uffici dei Comuni di Carlantino e Celenza V.re non 
sono risultati “diritti del concedente” vantati dalle dette municipalità sui terreni componenti il Lotto 4. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è possibile rilevare dalla documentazione prodotta agli atti dei fascicoli delle procedure 
esecutive che ci occupano (allegata ai nn. 7 e 8 del presente fascicoletto, cfr.), i terreni componenti il 
lotto 4 sono nel possesso dei comproprietari XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX giusta Verba-
le di immissione in possesso e di accordo tra i detti comproprietari del 26.05.1997 (pure integrativo dei 
precedenti accordi del 17.05.1997 e 19.05.1997 e “convenzione” del 15/04/1997, cfr. all. n. 7) e succes-
sivo Verbale dell’incontro del 16/09/1998 (cfr. all. n. 8).       

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI COMPONENTI 
IL LOTTO 4   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni componenti il Lotto 4, di-
stinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   
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3.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

3.1.1 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 

3.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

3.1.3 Usufrutto 

Sui terreni componenti il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attualmente 
efficaci.  

3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   
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VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  

3.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 4: 

a) ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli Spa – Sezione di credito agra-
rio con sede in Foggia per complessive £ 346.000.000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. 
di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario contraddistinto dal n. 
51138533 di £ 173.000.000. La detta ipoteca è stata rinnovata con l’iscrizione ai nn. 6469 
r.g./ 1109 r.p. dell’ipoteca in rinnovazione  del 02/08/2000. Le note di iscrizione sono alle-
gate al n. 11 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca e quella di rinnovazione sono iscritte sull’intera piena proprie-
tà (1/1) sugli immobili componenti il lotto 4 e specificatamente per la quota di 1/4 spettante 
a ciascuno dei quattro germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di 
iscrizione è allegata al n. 12 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di un mezzo 
(1/2) di piena proprietà sugli immobili componenti il lotto 4 e specificatamente sulla quota di 
1/4 spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 14 del presente 
fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 4 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

d) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 15 del 
presente fascicoletto. 
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Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 4 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

e) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati. La detta trascrizione è allegata al n. 4 della relazio-
ne tecnica generale. 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 4 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

f) trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Regione Puglia del 
“Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della 
proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione 
Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. La detta trascrizio-
ne è allegata al n. 13 del presente fascicoletto. Si precisa che il detto contratto di muto 
venne stipulato dai 4 germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due de-
bitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano). 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce l’intera (1/1) piena proprietà sugli immobili com-
ponenti il lotto 4 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a ciascuno dei germani XXXXX 
XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due debitori esecutati nelle procedure esecu-
tive che ci occupano).    

g) Pignoramento immobiliare N. 5307 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXX, nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignora-
mento immobiliare è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale.   

h) Pignoramento immobiliare N. 5308 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXX nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. La nota di trascrizione del pignora-
mento immobiliare è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale.   

i) Pignoramento lmmobiliare N. 5309 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXX nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. In particolare il pignoramento n. 
5309 r.p. - 6602 r.g. contro XXXXX XXXXX risulta cancellato giusta annotazione del 
04/07/2008 ai nn. 620 r.p. - 5970 r.g.. La nota di trascrizione del pignoramento immobiliare 
è allegata al n. 10 della relazione tecnica generale.    

j) lpoteca Giudiziale N. 948 del 25.07.2011 a favore Banca Monte dei Paschi di Siena spa con 
sede in Siena domiciliata presso e nello studio dell'Avv. Valentina Landi sito in Foggia al 
Corso Garibaldi n. 35 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della piena proprietà — 
Decreto ingiuntivo Tribunale di Foggia del 06.07.2011 per Euro 220.00,000 di cui Euro 
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110.000,00 per sorte capitale. Detta ipoteca è allegata al n. 9 della relazione tecnica gene-
rale. 

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
dei terreni che compongono il lotto 4 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. L’importo 
delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, restrizio-
ne di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente fascico-
letto al n. 6.  

3.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate non risultano abusi urbanistico-edilizi realizzati sul fondo com-
ponente il Lotto 4 da sanare o abbattere.  

Le risultante catastali degli immobili componenti il lotto 4 non attestano la volturazione a 
seguito del testamento olografo di XXXXX XXXXX (deceduto in Campobasso il 12.08.1995, pub-
blicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera) a favore dell’erede universale 
XXXXX XXXXX, cui resta l’onere delle necessarie rettifiche/aggiornamenti.   

4. VALUTAZIONE DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ SUI TERRENI COMPO-
NENTI IL LOTTO 4 

Il valore della piena proprietà sui terreni al foglio 14 p.lle 64, 65 e 125 del Comune di 
Carlantino componenti il Lotto 4 (V “piena proprietà”), corrisponde al valore di mercato dell’intero ap-
pezzamento di terreno (Vm): 

V “piena proprietà” = Vm   

Per la determinazione del valore di mercato (Vm) si è proceduto alla stima facendo rife-
rimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di mercato e ricorrendo a 
più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informazioni assunte in lo-
co) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni similari.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ha), e mediante la comparazione con valori noti di beni similari confrontati opportu-
namente con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche del terreno componente il Lotto 4 pre-
cedentemente analizzate, è stato ricavato quello del bene pignorato da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Carlantino (cfr. all. n. 5);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

presso le agenzie immobiliari circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Car-
lantino;  ubicazione del fondo;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del ter-

reno;  viabilità della zona;  il collegamento con il centro abitato di Carlantino;  la mediocre 

domanda di mercato di beni simili; scaturisce il seguente valore medio unitario per i terreni 
componenti il Lotto 4: 

˃ € 9.000,00/ha per seminativo (c.a ha 05.93.74); 
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˃ € 1.500,00 per il pascolo e bosco (c.a ha 01.47.00).  

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (Vm) dei terreni componenti il Lotto 4 è 
pari a: 

Vm = € 9.000,00/ha x ha 05.93.74 + € 1.500,00/ha x ha 01.47.00 = € 55.641,60 

5. CONCLUSIONI: il valore della quota di piena proprietà sui terreni 
componenti il lotto 4 da sottoporre ad esecuzione forzata 

Il valore complessivo del Lotto 4 è così determinato: 

V LOTTO 4  = € 55.640,00 (in cifra tonda) 

 

Pertanto, il valore del Lotto 4 costituito da: piena proprietà (1/1) su un unico corpo 
fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada “Macchia”, a c.a km. 5,000 dal centro abitato, 
esteso complessivi ha. 07.40.74, di cui c.a mq. 59.374 a seminativo e c.a mq. 14.700 di bosco, 
riportato al catasto terreni del Comune di Carlantino al foglio 14 p.lle 64, 65 e 125  è deter-

minato in € 55.640,00 (euro cinquantacinquemilaseicentoquaranta/00). 

Lucera, maggio 2013 
 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      

ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 5 
 

AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

---^-^-^-^-^--- 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 5 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione dei beni componenti il Lotto 5;  ubicazione;  ac-

cessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche dei beni;  titolarità dei diritti sui 

beni;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure e relativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 5 sono indicati:  criteri di stima 

utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti e 

correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dei beni;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

1 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dei terreni componenti il Lotto 5. 

2 ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

3 Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 23 del Comune di Carlantino 
dei mappali che individuano i terreni componenti il Lotto 5.   

4 Visure catastali dei mappali componenti il Lotto 5. 

5 Visure catastali dei mappali “soppressi” che hanno generato gli attuali mappali che in-
dividuano i terreni componenti il lotto 5. 

6 Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di Foggia 
nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Carlantino (ultimo anno disponibi-
le: 2008). 

7 Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

8 Documentazione relativa allo stato di possesso dei terreni componenti il lotto 5 (“Con-
venzione” del 15/04/1997; “Progetto divisionale”; “Verbale di accordo e di assegnazio-
ne lotti” del 17/05/1997; “Seguito del verbale accordo e di assegnazione lotti“ del 
17/05/1997; “Verbale di accesso ai luoghi del 19/05/1997”; “Verbale di immissione in 
possesso e di accordo del 26/05/1997”; Schema della “Divisione secondo l’accordo del 
19/05/1997”). 

9 Certificato di destinazione urbanistica dei terreni pignorati in agro di Carlantino. 

10 Nota di trascrizione del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la forma-
zione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pa-
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gamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 
590, 14.08.1971 n. 817”, del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. 

11 Nota di iscrizione dell’ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli 
Spa – Sezione di credito agrario con sede in Foggia iscritta c/o la Conservatoria dei 
RR.II. di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario e note di 
trascrizione della relativa ipoteca in rinnovazione iscritta il 02/08/2000 ai nn. 6469 r.g./ 
1109 r.p.. 

12 Nota di iscrizione dell’ ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 
5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) 
e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 

13 Nota di trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Re-
gione Puglia del “Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o 
l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento 
degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 
14.08.1971 n. 817”. 

14 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore 
del Banco di Napoli Spa e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 

15 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore 
del Banco di Credito Cooperativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 

 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL CORPO 
FONDIARIO COMPONENTE IL LOTTO 5 

Il lotto 5 si compone di: 

Piena proprietà (1/1) su un unico copro fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada 
“Macchie”, a c.a km. 2,000 dal centro abitato, esteso complessivi ha. 08.12.37 di terreno semi-
nativo, riportato al catasto terreni del Comune di Carlantino al foglio 23 p.lle 122 (seminativo, cl. 

4, ha. 03.36.60, r.d. € 60,84 - r.a. 69,54), 146 (seminativo, cl. 4, ha. 00.72.91, r.d. € 13,18 - r.a. 15,06), 147 

(seminativo, cl. 4, ha 00.30.00, r.d. € 5,42 - r.a. 6,20), 148 (doppia porzione colturale; AA seminativo, cl. 4, ha 

00.22.00, r.d. € 3,98 - r.a. 4,54; AB incolto produttivo, ha 00.17.59, r.d. € 0,36 - r.a. 0,18), 355 (seminativo, cl. 4, 

ha. 00.41.48, r.d. € 7,50 - r.a. 8,57; generata dalle p.lle pignorate nn. 18 e 145 ormai soppresse), 356 (seminati-

vo, cl. 4, ha. 00.70.19, r.d. € 12,69 - r.a. 14,50; generata dalle p.lle pignorate nn. 18 e 145 ormai soppresse), 357 
(seminativo, cl. 4, ha. 00.41.07, r.d. € 7,42 - r.a. 8,48; generata dalla p.lla pignorata n. 19 ormai soppressa), 358 
(seminativo, cl. 4, ha. 01.80.53, r.d. € 32,63 - r.a. 37,29; generata dalla p.lla pignorata n. 19 ormai soppressa). 
Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: mappali nn. 49, 50, 52, 
55, 59, 124, 118, 119 strada comunale Carlantino-Casalnuovo. Per gli intestati catastali si ri-
manda alla visura catastale allegata al n. 4. 
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1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno  

Il Lotto 5 è rappresentato da un unico corpo fondiario in agro di Carlantino, a c.a km. 
5,000 dal centro abitato del detto comune. Il fondo è seminativo per complessivi c.a mq. 
86.374, mentre la rimanente parte a sud-est occupata da bosco. 

L’appezzamento di terreno è raggiungibile dalla strada comunale Carlantino-Casalnuovo.   

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione del fondo si rimanda 
alla successiva immagine n. 1 del presente fascicoletto, relativa all’individuazione del fondo 
componente il Lotto 5 su ortofoto.  

Agli allegati n. 1, 2 e 3 del presente fascicoletto sono riportati rispettivamente l’ulteriore 
documentazione fotografica e lo stralcio del foglio di mappa n. 23 del Comune di Carlantino con 
l’evidenziazione dei mappali che individuano i terreni componenti il lotto 5. 

Il fondo non è recintato. Le giacitura è declive verso nord-est. 

Dal punto di vista colturale, la zona in cui ricade l’appezzamento di terreno è da consi-
derarsi vocata alla coltivazione di cereali e dell’ulivo.   

1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 20/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 9 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Carlantino i terreni componenti il Lotto 5 ricadono nella Zona E di verde agricolo. 
Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono particolari 
vocazioni edificatorie.   

 

 

 

immagine n. 1 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno 
componente il Lotto 5.  

 

p.lle 122, 146, 147, 
148, 355, 356, 357, 
358 
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2. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUI TERRENI COMPONENTE IL LOTTO 5. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 5 

Quota di diritto di piena proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata sui terreni pignorati 
individuati al Catasto Terreni del Comune di Carlantino al foglio 23 p.lle 122, 146, 147, 
148, 355 (generata dalle p.lle pignorate nn. 18 e 145 ormai soppresse), 356 (generata dalle p.lle pi-
gnorate nn. 18 e 145 ormai soppresse), 357 (generata dalla p.lla pignorata n. 19 ormai soppressa) e 

358 (generata dalla p.lla pignorata n. 19 ormai soppressa) .................................................................. 1/1 

NOTA 1:  

- il creditore procedente Credito Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01) ha pignorato la complessiva quota di 1/2 (= 
1/4 + 1/4 per ciascun debitore esecutato nella p.e. n. 96/’01, XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX) di piena 
proprietà su tutti i terreni componenti il lotto 5; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 86/’02) non ha pignorato alcun diritto sui terreni componenti il 
lotto 5; 

- il creditore Banco di Napoli Spa (p.e. n. 262/’11) ha pignorato la piena proprietà (1/1) di tutti i terreni 
componenti il lotto 5 (1/1 di cui: 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXX XXXXX; 1/4 di XXXXXMargarette; 
1/12 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX; 1/12 di XXXXX XXXXX).  

NOTA 2: 

L’atto di pignoramento del Credito Emiliano Spa (p.e. 96/’01) e la relativa nota di trascrizione c/o la Conser-
vatoria RR.II. di Lucera del 20.09.2001 (nn. 8027 r.g. - 6701 r.p.) colpisce – tra le altre – le particelle nn. 
19, 18 e 145 del foglio 23 del Comune di Carlantino.  

Dette particelle sono state "soppresse" negli anni 2007-2008 (e, dunque, successivamente alla detta trascri-
zione del pignoramento) a seguito delle seguenti variazioni/frazionamenti/fusioni catastali effettuati d’ufficio 
dall’Ufficio Catasto dell’Agenzia del Territorio:  variazione d’ufficio del 18/12/2008 n. 430796.1/2008 in atti 

dal 18/12/2008, prot. n. FG0437098;  frazionamento del 18/12/2008 n. 430796.1/2008 in atti dal 

18/12/2008, prot. FG0430796;  frazionamento del 05/12/2008 n. 401529.1/2008 in atti dal 05/12/2008, 

prot. FG0401529;  tabella di variazione del 24/05/2007 n. 244381.1/2007 in atti dal 28/05/2007, prot. n. 

FG0248869, fusione colturale per richiesta frazionamento;  tabella di variazione del 08/03/2007 n. 

12024.1/2007 in atti dal 08/03/2007, prot. n. FG0081122;  tabella di variazione del 24/05/2007 n. 

244381.1/2007 in atti dal 28/05/2007, prot. n. FG0248868;  tabella di variazione del 08/03/2007 n. 

12025.1/2007 in atti dal 08/03/2007, prot. n. FG0081123;  tabella di variazione del 08/03/2007 n. 

12024.1/2007 in atti dal 08/03/2007, prot. n. FG0081158 (cfr. all. n. 5). 

Le dette operazioni catastali hanno generato le nuove p.lle nn. 355, 356, 357 e 358 componenti, insieme 
alle altre particelle pignorate nn. 122, 146, 147 e 148, il lotto 5 in argomento formato dallo scrivente. Nello 
specifico le prime due (p.lle nn. 355 e 356) sono state generate dalle particelle “soppresse” nn. 18 e 145; le 
ultime due (p.lle 357 e 358) dalla particella “soppressa” n. 19.  

Tutto quanto ciò senza comunque produrre alcuna riduzione ovvero aumento della consistenza complessiva 
delle originarie particelle, così come si specifica di seguito: 

i) la superficie complessiva delle p.lle nn. 355 e 356 è pari a ha. 01.11.67 (= ha 00.41.48 p.lla 355 + ha 
00.70.19 p.lla 355) e, dunque, pari a quella complessiva delle p.lle soppresse nn. 18 e 145 (= ha 00.61.57 
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p.lla 18 + ha 00.50.10 plla 145) che le hanno generate; 

ii) la superficie complessiva delle p.lle nn. 357 e 358 è pari a ha. 02.21.60 (= ha 00.41.07 p.lla 357 + ha 
01.80.53 p.lla 358) e, dunque, pari a quella della p.lla soppressa n. 19 (= ha 02.21.60 p.lla 19) che le ha ge-
nerate.  

In tal senso si evidenzia, dunque, che l’intervenuta soppressione degli identificativi catastali pignorati non 
genera alcuna situazione di "obiettiva incertezza" nell'individuazione degli immobili. Tutto ciò in considera-
zione del fatto che gli immobili indicati nella nota di trascrizione del pignoramento del Credito Emiliano Spa 
(oltre che nell’atto di pignoramento stesso) restano comunque individuati al di là di ogni margine di dubbio 
perché i dati catastali pregressi (rectius “soppressi”) ivi considerati possono facilmente ed univocamente 
combinarsi con l'esame delle risultanze storiche catastali e specificatamente sia con le visure storiche delle 
attuali particelle generate (acquisite dallo scrivente ed allegate al n. 5 del presente fascicoletto) sia dalla 
precedente mappa catastale. Risultanze queste che dai dati attuali rinviano espressamente ai dati pregressi 
attestandone la tracciabilità e senza, dunque, generare incertezze di sorta. 

A conclusione di tutto quanto sopra riferito, lo scrivente, rimettendosi alle determinazioni che l’Ill.mo 
G.E. vorrà adottare circa l’opportunità di "rettifica" della trascrizione del pignoramento in ar-
gomento (dacché compiuta sui dati catastali non più attuali), evidenzia che l'indicazione delle particelle 
soppresse riportata nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento del Credito Emiliano Spa del 
20.09.2001 (nn. 8027 r.g. - 6701 r.p.) può comunque ritenersi sufficiente, poiché la "soppressione" - pur 
avendo reso le dette particelle inattive - non genera alcuna situazione di "obiettiva incertezza" nell'individu-
azione degli immobili.  

In tal senso si evidenzia, altresì, che qualora la detta “rettifica” non dovesse essere posta in essere, la rego-
larizzazione (cancellazione/restrizione di ipoteca e/o pignoramento) delle formalità pregiudizievoli che inte-
ressano gli immobili componenti il lotto 5 - ed elencate al successivo paragrafo 3.2.1 - dovrà essere effet-
tuata (al momento della vendita del lotto 5 appunto) sulle particelle nn. 19, 18 e 145.  

NOTA 3:  

La piena proprietà (1/1) sul terreno componente il lotto 5 appartiene ai debitori esecutati secondo le se-
guenti quote e titoli di provenienza: 

a) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 10.06.1928 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

b) 1/4 a XXXXX XXXXX, nato a Celenza Valfortore (FG) il 21.09.1938 ed ivi residente alla via Indi-
pendenza, 7 per acquisto fattone da Di Iorio Adelaide (Celenza Vre, 12/03/1910), D’Alessandro Elisa 
(Gambatesa, 22/09/1936), D’Alesandro Francesco (Gambatesa, 21/03/1940) giusta “Contratto di mu-
tuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della proprietà coltivatrice con 
il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 
26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817” del 30/07/1971 a rogito Notaio Lorenzo Carusillo di Foggia, 
rep. n. 28913/9433, trascritto a Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5349 r.g./4354 r.p.. La nota di trascrizio-
ne del detto atto è allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

c) 1/4 a XXXXXXXXXX, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via Ne-
viera, 7; a XXXXXXXXXX appartiene la quota indivisa di 1/4 essendo questa erede universale di 
XXXXX XXXXX, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 02.03.1995, 
pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera. La nota di trascrizione del detto 
atto è allegata al n. 24 della relazione tecnica generale.   

d) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale. Si precisa che le indagini effettuate dallo scrivente 
presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera è risultato che, per un mero errore di compilazione, nella 
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nota di trascrizione dell’atto in parola non sono stati riportati gli immobili al Catasto Terreni al foglio 
23 p.lle 18, 19, 122 e 145 (ricompresi nel lotto 5) che, invece, sono stati correttamente riportati 
sulla “Denuncia di successione”.     

e) 1/12 a XXXXX XXXXX, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo 
alla via Carlo di Durazzo n. 49; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lei zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale. Si precisa che le indagini effettuate dallo scrivente 
presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera è risultato che, per un mero errore di compilazione, nella 
nota di trascrizione dell’atto in parola non sono stati riportati gli immobili al Catasto Terreni al foglio 
23 p.lle 18, 19, 122 e 145 (ricompresi nel lotto 5) che, invece, sono stati correttamente riportati 
sulla “Denuncia di successione”.      

f) 1/12 a XXXXX XXXXX, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore 
alla via Regina Margherita, 11; a XXXXX XXXXX appartiene la quota indivisa di 1/12 a seguito di suc-
cessione testamentaria del di lui zio XXXXX XXXXX, deceduto in Monte Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il 
cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. 
racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652). La nota di trascrizione del detto atto è alle-
gata al n. 25 della relazione tecnica generale. Si precisa che dalle indagini effettuate dallo scrivente 
presso la Conservatoria dei RR.II. di Lucera è risultato che, per un mero errore di compilazione, nella 
nota di trascrizione dell’atto in parola non sono stati riportati gli immobili al Catasto Terreni al foglio 
23 p.lle 18, 19, 122 e 145 (ricompresi nel lotto 5) che, invece, sono stati correttamente riportati 
sulla “Denuncia di successione”.     

NOTA 4:  

Dalle indagini effettuate dallo scrivente ctu presso gli Uffici dei Comuni di Carlantino e Celenza V.re non sono 
risultati “diritti del concedente” vantati dalle dette municipalità sui terreni componenti il Lotto 5. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è possibile rilevare dalla documentazione prodotta agli atti dei fascicoli delle procedure ese-
cutive che ci occupano (allegata al n. 8 del presente fascicoletto, cfr.), i terreni componenti il lotto 5 sono nel 
possesso dei comproprietari XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX giusta Verbale di immissione in 
possesso e di accordo tra i detti comproprietari del 26.05.1997 (pure integrativo dei precedenti accordi del 
17.05.1997 e 19.05.1997 e “convenzione” del 15/04/1997).        

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI COMPONENTI 
IL LOTTO 5   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni componenti il Lotto 5, di-
stinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   

3.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

 



Fascicoletto LOTTO 5 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 9/13 

  

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

3.1.1 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 

3.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

3.1.3 Usufrutto 

Sui terreni componenti il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attualmente 
efficaci.  

3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

B. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

C. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  
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3.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 5: 

a) ipoteca volontaria di primo grado a favore del Banco di Napoli Spa – Sezione di credito agra-
rio con sede in Foggia per complessive £ 346.000.000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. 
di Lucera il 07/08/1985 ai nn. 5350/379 a garanzia del muto agrario contraddistinto dal n. 
51138533 di £ 173.000.000. La detta ipoteca è stata rinnovata con l’iscrizione ai nn. 6469 
r.g./ 1109 r.p. dell’ipoteca in rinnovazione  del 02/08/2000. Le note di iscrizione sono alle-
gate al n. 11 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca e quella di rinnovazione sono iscritte sull’intera piena proprie-
tà (1/1) sugli immobili componenti il lotto 5 e specificatamente per la quota di 1/4 spettante 
a ciascuno dei quattro germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di 
iscrizione è allegata al n. 12 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di un mezzo 
(1/2) di piena proprietà sugli immobili componenti il lotto 5 e specificatamente sulla quota di 
1/4 spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 14 del presente 
fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 5 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

d) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 15 del 
presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 5 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

e) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati. La detta trascrizione è allegata al n. 4 della relazio-
ne tecnica generale. 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 5 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

f) trascrizione in data 07.08.1985 ai nn. 5351 r.g. - 4355 r.p. a favore della Regione Puglia del 
“Contratto di mutuo e di acquisto immobili rustici per la formazione o l’arrotondamento della 
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proprietà coltivatrice con il concorso regionale nel pagamento degli interessi Legge Regione 
Puglia 31.08.1981 n. 53 e Leggi 26.05.1965 n. 590, 14.08.1971 n. 817”. La detta trascrizio-
ne è allegata al n. 13 del presente fascicoletto. Si precisa che il detto contratto di muto 
venne stipulato dai 4 germani XXXXX XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due de-
bitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano). 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce l’intera (1/1) piena proprietà sugli immobili com-
ponenti il lotto 5 e specificatamente la quota di 1/4 spettante a ciascuno dei germani XXXXX 
XXXXX, XXXXX, XXXXX e XXXXX (questi ultimi due debitori esecutati nelle procedure esecu-
tive che ci occupano).    

g) Pignoramento immobiliare N. 5307 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXX, nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. Detta nota di trascrizione è allegata 
al n. 10 della relazione tecnica generale.  

h) Pignoramento immobiliare N. 5308 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXX nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. Detta nota di trascrizione è allegata 
al n. 10 della relazione tecnica generale. 

i) Pignoramento lmmobiliare N. 5309 del 31.07.2002 a favore Venditti XXXXX nato il 
17.06.1963 a Celenza Valfortore domiciliato presso e nello studio legale Agnusdei sito in Lu-
cera alla via Fiume n. 19 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della proprietà 
dell’intero - Notifica Tribunale di Lucera del 20.07.2002. In particolare il pignoramento n. 
5309 r.p. - 6602 r.g. contro XXXXX XXXXX risulta cancellato giusta annotazione del 
04/07/2008 ai nn. 620 r.p. - 5970 r.g.. Dette note di trascrizione sono allegata al n. 10 della 
relazione tecnica generale. 

j) lpoteca Giudiziale N. 948 del 25.07.2011 a favore Banca Monte dei Paschi di Siena spa con 
sede in Siena domiciliata presso e nello studio dell'Avv. Valentina Landi sito in Foggia al 
Corso Garibaldi n. 35 e contro XXXXX XXXXX per la quota di 1/12 della piena proprietà — 
Decreto ingiuntivo Tribunale di Foggia del 06.07.2011 per Euro 220.00,000 di cui Euro 
110.000,00 per sorte capitale. Detta ipoteca è allegata al n. 9 della relazione tecnica gene-
rale.  

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
dei terreni che compongono il lotto 5 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. L’importo 
delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, restrizio-
ne di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente fascico-
letto al n. 7.  

3.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate non risultano abusi urbanistico-edilizi realizzati sul fondo com-
ponente il Lotto 5 da sanare o abbattere.  
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Le risultante catastali degli immobili componenti il lotto 5 non attestano la volturazione a 
seguito del testamento olografo di XXXXX XXXXX (deceduto in Campobasso il 12.08.1995, pub-
blicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera) a favore dell’erede universale 
XXXXXXXXXX, cui resta l’onere delle necessarie rettifiche/aggiornamenti.   

4. VALUTAZIONE DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ SUL TERRENO COM-
PONENTE IL LOTTO 5 

Il valore della piena proprietà sui terreni componenti il Lotto 5 (V “piena proprietà”), corri-
sponde al valore di mercato dell’intero appezzamento di terreno (Vm): 

V “piena proprietà” = Vm   

Per la determinazione del valore di mercato (Vm) si è proceduto alla stima facendo rife-
rimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di mercato e ricorrendo a 
più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informazioni assunte in lo-
co) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni similari.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ha), e mediante la comparazione con valori noti di beni similari confrontati opportu-
namente con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche del terreno componente il Lotto 5 pre-
cedentemente analizzate, è stato ricavato quello del bene pignorato da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Carlantino (cfr. all. n. 6);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

presso le agenzie immobiliari circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Car-
lantino;  ubicazione del fondo;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del ter-

reno;  viabilità della zona;  il collegamento con il centro abitato di Carlantino;  la mediocre 

domanda di mercato di beni simili; scaturisce un valore medio unitario per i terreni seminativi 
componenti il Lotto 5 di € 7.500,00/ha. 

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (Vm) dei terreni componenti il Lotto 5 è 
pari a: 

Vm = € 7.500,00/ha x ha 08.12.37 = € 60.927,75 

5. CONCLUSIONI: il valore del lotto 5 da sottoporre ad esecuzione 
forzata 

Il valore complessivo del Lotto 5 è così determinato: 

V LOTTO 5  = € 60.930,00 (in cifra tonda) 

Pertanto, il valore del Lotto 5 costituito dalla piena proprietà (1/1) su un unico copro 
fondiario in agro di Carlantino (FG), alla contrada “Macchie”, a c.a km. 2,000 dal centro abitato, 
esteso complessivi ha. 08.12.37 di terreno seminativo, riportato al catasto terreni del Comune di 
Carlantino al foglio 23 p.lle 122 (seminativo, cl. 4, ha. 03.36.60, r.d. € 60,84 - r.a. 69,54), 146 (seminati-
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vo, cl. 4, ha. 00.72.91, r.d. € 13,18 - r.a. 15,06), 147 (seminativo, cl. 4, ha 00.30.00, r.d. € 5,42 - r.a. 6,20), 148 

(doppia porzione colturale; AA seminativo, cl. 4, ha 00.22.00, r.d. € 3,98 - r.a. 4,54; AB incolto produttivo, ha 

00.17.59, r.d. € 0,36 - r.a. 0,18), 355 (seminativo, cl. 4, ha. 00.41.48, r.d. € 7,50 - r.a. 8,57; generata dalle p.lle 

pignorate nn. 18 e 145 ormai soppresse), 356 (seminativo, cl. 4, ha. 00.70.19, r.d. € 12,69 - r.a. 14,50; generata 

dalle p.lle pignorate nn. 18 e 145 ormai soppresse), 357 (seminativo, cl. 4, ha. 00.41.07, r.d. € 7,42 - r.a. 8,48; 

generata dalla p.lla pignorata n. 19 ormai soppressa), 358 (seminativo, cl. 4, ha. 01.80.53, r.d. € 32,63 - r.a. 

37,29; generata dalla p.lla pignorata n. 19 ormai soppressa) è determinato in € 60.930,00 (euro 

sessantamilanovecentotrenta/00). 

Lucera, maggio 2013 
 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      

ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 8 
 

 -  

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 8 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione dei beni componenti il Lotto 8;  ubicazione;  ac-

cessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche dei beni;  titolarità dei diritti sui 

beni;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure e relativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 8 sono indicati:  criteri di stima 

utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti e 

correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dei beni;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

.   

 

ELENCO ALLEGATI 

ALL. N. 1: ....  DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA degli immobili componenti il Lotto 8. 

ALL. N. 2: ....  ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

ALL. N. 3: ....  Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 4 del Comune di Celen-
za Valfortore dei mappali che individuano i terreni componenti il Lotto 8.   

ALL. N. 4: ....  Visura catastale dei mappali componenti il Lotto 8. 

ALL. N. 5: ....  Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di 
Foggia nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Celenza Valfortore 
(ultimo anno disponibile: 2008). 

ALL. N. 6: ....  Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

ALL. N. 7: ....  Documentazione relativa allo stato di possesso del terreno componente il lotto 
8 (“Convenzione” del 15/04/1997; “Progetto divisionale”; “Verbale di accordo e 
di assegnazione lotti” del 17/05/1997; “Seguito del verbale accordo e di asse-
gnazione lotti“ del 17/05/1997; “Verbale di accesso ai luoghi del 19/05/1997”; 
“Verbale di immissione in possesso e di accordo del 26/05/1997”; Schema del-
la “Divisione secondo l’accordo del 19/05/1997”). 
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ALL. N. 8: ....  “Progetto di sistemazione generale dei beni di uso civico” datato anno 2005-
2006 ed approvato, giusta delibera di Consiglio Comunale prot. gen. n. 3971 
del 30/11/2006. 

ALL. N. 9: ....  Certificato di destinazione urbanistica dei terreni pignorati in agro di Celenza 
Valfortore. 

ALL. N. 10: ..  Atto di compravendita del 10/02/1972 a rogito Notaio Urbano Fascia di Torre-
maggiore, rep. n. 257, trascritto a Lucera il 30/12/1972 ai nn. 26573 
r.g./294413 r.p.; 

ALL. N. 11: ..  Atto di compravendita del 02/05/1975 a rogito Notaio Urbano Fascia di Torre-
maggiore, rep. n. 4364, trascritto a Lucera il 24/05/1975 ai nn. 3242 
r.g./328679 r.p.. 

ALL. N. 12 ...  Nota di iscrizione dell’ ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai 
nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo 
Civitate (fg) e contro i soli debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci 
occupano. 

ALL. N. 13 ...  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
05/02/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai 
nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e contro i debitori esecutati 
nelle procedure esecutive che ci occupano. 

ALL. N. 14 ...  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
01/08/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai 
nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Cooperativo e contro i debitori e-
secutati nelle procedure esecutive che ci occupano. 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL CORPO 
FONDIARIO COMPONENTE IL LOTTO 8 

Il lotto 8 si compone delle seguenti quote su un unico corpo fondiario in agro di Celenza 
Valfortore (fg), alla località “Pisciarelli”, a c.a km. 6,000 dal detto centro abitato, esteso com-
plessivi ha. 11.06.27 di seminativo:  

1. Quota indivisa pari a 1/2 del diritto di proprietà legittimata (concedente Comune di 
Celenza V.re) sui mappali estesi complessivi ha 08.52.13 e così individuati al Catasto Terreni 
di Celenza V.re: foglio 4 p.lle 5 (seminativo, cl. 4, ha. 02.16.71, r.d. € 33,58 - r.a. 44,77) e 18 (semi-

nativo, cl. 4, ha. 06.35.42, r.d. € 98,45 - r.a. 131,27); 

2. quota indivisa pari a 1/2 del diritto di livello (concedente Comune di Celenza V.re) sul 
mappale esteso complessivi ha 00.09.80 e così individuato al Catasto Terreni di Celenza 
V.re: foglio 4 p.lla 20 (seminat, cl. 4, ha. 00.09.80, r.d. € 1,52 - r.a. 2,02);   
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3. quota indivisa pari a 1/2 del diritto di piena proprietà sui mappali estesi complessivi 
ha 02.44.34 e così individuati al Catasto Terreni di Celenza V.re: foglio 4 p.lle 19 (semin cl. 

4, ha. 02.33.22, r.d. € 36,13 - r.a. 48,18) e 15 (pascolo cl. 3, ha. 00.11.12, r.d. € 0,69 - r.a. 0,40). 

Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: mappali nn. 17, 4, 21, 6, 
10 del foglio di mappa n. 4 di Celenza V.re, strada comunale “Vermisei-Pisciarelli”. Per gli inte-
stati catastali si rimanda alla visura catastale allegata al n. 4. 

1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno  

Il Lotto 8 è rappresentato da un unico corpo fondiario in agro di Celenza V.re, a c.a km. 
5,000 dal centro abitato del detto comune. Il fondo è seminativo per complessivi c.a mq. 
110.627.  

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione del fondo si rimanda 
alla successiva immagine n. 1 del presente fascicoletto, relativa all’individuazione del fondo 
componente il Lotto 8 su ortofoto. Si evidenzia che la perimetrazione ivi indicata è puramente 
indicativa.  

Agli allegati n. 1 e 2 del presente fascicoletto sono riportati rispettivamente l’ulteriore 
documentazione fotografica e lo stralcio del foglio di mappa n. 4 del Comune di Celenza V.re 
con l’evidenziazione dei mappali che individuano i terreni componenti il lotto 8. 

Dal punto di vista colturale, zona in cui ricade l’appezzamento di terreno – originaria-
mente tutta boschiva – è da considerarsi vocata alla coltivazione di cereali e dell’ulivo.   

 

 

immagine n. 1 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il 
Lotto 8. La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 
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1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 15/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 9 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Celenza V.re i terreni componenti il Lotto 8 ricadono nella Zona “E1” (Zona agri-
cola). Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono parti-
colari vocazioni edificatorie.   

2. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUI TERRENI COMPONENTE IL LOTTO 8. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 8 

a) Quota complessiva del diritto di proprietà legittimata da sottoprorre ad esecu-
zione forzata sui fondi componenti il lotto 8 individuati al Catasto Terreni di Ce-

lenza V.re al foglio 4 p.lle 5 e 18 .................................................................................. 1/2   

b) Quota complessiva del diritto di livello da sottoprorre ad esecuzione forzata sui 
fondi componenti il lotto 8 individuati al Catasto Terreni di Celenza V.re al foglio 

4 p.lla 20 ...................................................................................................................... 1/2   

c) Quota complessiva del diritto di piena proprietà da sottoprorre ad esecuzione 
forzata sui fondi componenti il lotto 8 individuati al Catasto Terreni di Celenza 

V.re al foglio 4 p.lla 15 e 19 ......................................................................................... 1/2 

NOTA 1:  

Tutti i terreni componenti il lotto 8 sono stati pignorati per la complessiva quota di piena proprietà pa-
ri ad 1/2 (= 1/4 + 1/4 per ciascun debitore esecutato) dal creditore procedente Banco di Napoli Spa; il 
creditore Credito Emiliano Spa ha pignorato la minore complessiva quota di piena proprietà pari a 4/9 
(2/9 per ciascun debitore esecutato) sui soli terreni individuati al foglio 4 p.lle 5 e 18 (pure componenti il 
lotto 8 insieme, però, alle maggiori altre consistenze pignorate dal Banco di Napoli Spa).   

NOTA 2:  

La quota di 1/2 (= 1/4 + 1/4 dei due debitori esecutati) del diritto di proprietà legittimata sui terreni 
componenti il lotto 8 è così pervenuta ai debitori esecutati: 

a. quota di 1/2 (= 1/4 + 1/4 dei due debitori esecutati) relativamente ai terreni al foglio 4 p.lle 5 e 
18 e la quota di 1/4 (= 1/8 + 1/8 dei due debitori esecutati) relativamente al terreno al foglio 4 
p.lle 20 per acquisto fattone – insieme a maggiori consistenze – da Xxxxxx Xxxxxx  (Celenza V.re, 
05/08/1900) giusta atto di compravendita del 10/02/1972 a rogito Notaio Urbano Fascia di Torre-
maggiore, rep. n. 257, trascritto a Lucera il 30/12/1972 ai nn. 26573 r.g./294413 r.p. (cfr. all. n. 10); 

b. quota di 1/2 (= 1/4 + 1/4 dei due debitori esecutati) relativamente ai terreni al foglio 4 p.lle 15 e 
19 e la quota di 1/4 (= 1/8 + 1/8 dei due debitori esecutati) relativamente al terreno al foglio 4 



Fascicoletto LOTTO 8  

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01 e n° 86/2002 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 7/17 

  

p.lle 20 per acquisto fattone – insieme a maggiori consistenze – da Xxxxxx Xxxxxx  (Celenza V.re, 
05/08/1900) giusta atto di compravendita del 02/05/1975 a rogito Notaio Urbano Fascia di Torre-
maggiore, rep. n. 4364, trascritto a Lucera il 24/05/1975 ai nn. 3242 r.g./328679 r.p. (cfr. all. n. 11). 

NOTA 3:  

Si precisa che con i nr. 2 atti di compravendita subb a) e b) della precedente nota 2 (le cui note di tra-
scrizione sono allegate ai nn. 10 e 11 del presente fascicoletto) veniva trasferita da Xxxxxx Xxxxxx  (par-
te venditrice) ai di lui n. 4 figli Xxxxxx Xxxxxx , Xxxxxx , Xxxxxx e Xxxxxx  (parte acquirente) l’intera 
proprietà legittimata (1/1) sul terreno individuato al foglio 4 p.lla 20: nello specifico con ciascuno dei 
due atti veniva trasferita la quota indivisa di 1/2. 

Tale risultanza ipotecaria risulta, però, “disallineata” con le risultanze degli intestati catastali della detta 
particella che – sin dall’impianto meccanografico del 02/10/1975 ad oggi – attestano erroneamente la ti-
tolarità di quote indivise di “enfiteusi-livello” a tali eredi Xxxxxx Xxxxxx.  

In tal senso si evidenzia che: 

> i Xxxxxx riportati nella visura storica catastale della detta particella (allegata al n. 4 del presente fa-
scicoletto, cfr.) sono evidentemente tutti deceduti. È evidente, infatti, l’improprio aggiornamento 
delle date di nascita dei detti Xxxxxx che - dall’ultimo ventennio del 1800 - risultano tutte posticipa-
te all’ultimo ventennio del 1900; sin tal senso si fa notare, altresì, che gli eventuali successivi eredi 
non hanno mai volturato in loro favore alcun diritto su tale particella;  

> non sussistono azioni a difesa della proprietà da parte di alcun erede Xxxxxx; 

> il possesso dei Xxxxxx sulla particella è perpetrato ormai da tempo; 

> il dante causa i quattro germani Xxxxxx (ossia il di loro padre Xxxxxx Xxxxxx) acquistò l’intera (1/1) 
proprietà legittimata sulla detta particella giusta: 

i) atto di c/v in data 15/10/1971, trascritto il 18/11/1971 ai nn. 24100 r.g./268132 r.p., con quale 
acquistava – insieme a maggiori consistenze – la quota indivisa di 1/2 sulla detta particella da 
Xxxxxx  Xxxxxx  (Celenza V.re, 12/03/1913), Xxxxxx  Xxxxxx  (Celenza V.re, 07/08/1915), 
Xxxxxx  Xxxxxx  (Celenza V.re, 22/01/1923); 

ii) atto di c/v in data 31/12/1964, trascritto il 19/01/1965 ai nn. 1368 r.g./99216 r.p., con quale 
acquistava – insieme a maggiori consistenze – l’ulteriore quota indivisa di 1/2 sulla detta parti-
cella da Xxxxxx  Xxxxxx  (Celenza V.re, 10/07/1891).   

> sempre il Xxxxxx Xxxxxx acquistò giusta atto di c/v in data 21/12/1966, trascritto a Lucera il 
18/01/1967 ai nn. 1436 r.g./147062 r.p., dalla sig.ra Xxxxxx Xxxxxx (Celenza V.re, 04/09/1930) le 
ulteriori consistenze del fondo agricolo denominato “Pisciarella” ove sono dislocati i terreni compo-
nenti il lotto 8.  

 

NOTA 4:  

Ancorchè i titoli di cui si è detto nella precedente nota 2 considerino il trasferimento in favore dei debito-
ri esecutati (e degli altri comproprietari) delle quote di diritto di “piena proprietà” sui tutti i fondi compo-
nenti il lotto 8, dall’analisi delle visure catastali storiche dei detti fondi e dalle indagini effettuate presso 
gli uffici del Comune di Celenza Valfortore risulta, invece, che tale diritto sia da ridimensionarsi – a se-
conda dei diversi fondi e fatta eccezione per i soli fondi al foglio 4 p.lle 19 e 15 – in “diritto di proprietà 
legittimata”  ovvero in “diritto di livello” concessi dal Comune di Celenza V.re da oltre cinquant’anni ai lo-
ro danti causa. 

Rinviando, dunque, alle eventuali opportune altre sedi la verifica della legittimità dei titoli in favore dei 
debitori esecutati (con esclusivo riferimento, appunto, alla tipologia di diritto trasferito), si evidenzia che 
la municipalità: 

a. ha predisposto un “Progetto di sistemazione generale dei beni di uso civico” datato anno 2005-2006 
ed approvato il “Regolamento comunale per la disciplina delle terre demaniali di uso civico”, giusta 
delibera di Consiglio Comunale  prot. gen. n. 3971 del 30/11/2006 (acquisiti in copia dal sottoscritto 
ed allegati alla presente al n. 8 - cfr. -); 

b. ha già provveduto a notificare agli attuali possessori - sia a titolo di “proprietari legittimati” sia di “li-
vellari” come si specificherà meglio in seguito - dei fondi ricompresi nel detto “Progetto di sistema-
zione generale dei beni di uso civico” (ivi compresi i debitori esecutati nelle pp.ee. che ci occupano) 
le cartelle di pagamento relative ai canoni annui di cui meglio si dirà nel seguito. 

In tal senso, dunque, in luogo del diritto di “piena proprietà”  pignorato da entrambi i creditori proce-
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denti su tutti fondi, il lotto 8 formato prevede l’esecuzione forzata dei minori diritti di “proprietà legitti-
mata” e “di livello” effettivamente intestati ai debitori esecutati sui fondi che lo compongono (fatta ecce-
zione, come detto, per i soli fondi al foglio 4 p.lle 19 e 15) così come è risultato dalle verifiche del detto 
“Progetto comunale per la disciplina delle terre demaniali di uso civico” predisposto dal Comune di Ce-
lenza V.re.  

Dall’analisi del detto “Progetto” risulta, infatti, che i fondi componenti il lotto 8 (esclusi quelli individuati 
al foglio 4 p.lle 19 e 15) sono rispettivamente inseriti in due elenchi di cui si specificano di seguito le in-
formazioni utili (e, peraltro, eventi analoghi effetti) ai fini della vendita forzata: 

a) TERRE LEGITTIMATE del Comune di Celenza Valfortore secondo l’art. 54 della L.R. n° 
14/’04, “Usi civici – semplificazione delle procedure di semplificazione”. 

Per i terreni componenti il lotto 8 ricompresi in tale elenco (4 p.lle 5 e 18, cfr. all. n. 8) la giuri-
sprudenza e la dottrina sono concordi nel ritenere che la legittimazione determina il venir meno 
dell’uso civico e della proprietà collettiva (v. Cass. 08 novembre 1983, n. 6589 e per la dottrina v., 
per tutti, Cerulli Irelli, Proprietà pubblica e diritti collettivi, Padova, 1983, p. 354) e conferisce al 
possessore del fondo “la titolarità di un diritto soggettivo perfetto di natura reale sul terreno che ne 
è oggetto, costituendone titolo legittimo di proprietà e di possesso” (così espressamente Cass. 23 
giugno 1993, n. 6940). 

Se ne ricava, di conseguenza, il riacquisto della piena commerciabilità dei terreni precedentemente 
assoggettati ad uso civico, ferma restando l’imposizione del canone di natura enfiteutica a carico 
del legittimato ed a favore del Comune (v. Cass. 08 maggio 1973, n. 1234, che chiarisce che il di-
vieto di alienazione delle terre quotizzate di cui all’art. 21 delle Legge n. 1766 del 1927 “non è ap-
plicabile ai terreni trasformati da demaniali in allodiali per effetto della legittimazione delle occupa-
zioni attuata ai sensi degli degli artt. 9 e 10 della Legge n. 1766 del 1927”, e Cass. 15 giugno 1974, 
n. 1750 che afferma espressamente che “il terreno acquistato per legittimazione non deve ritenersi 
sottratto ad esecuzione immobiliare”). 

L’art. 54 della Legge Regionale n° 14 del 04 agosto 2004, che ha semplificato la procedura di legit-
timazione di cui agli artt. 9 e 10 della Legge n. 1766 del 16 giugno 1927, Legge Fondamentale in 
materia di usi civici, ha prescritto, poi, l’aggiornamento all’attualità dei dati e dei canoni di natura 
enfiteutica a carico dei beneficiari della legittimazione.  

In ottemperanza a tale prescrizione, il citato “Progetto di sistemazione generale dei beni di uso civi-
co” predisposto dal Comune di Celenza V.re definisce per ciascun fondo legittimato: 

i) Canone annuo aggiornato al dicembre 2005;  

ii) Canone degli ultimi cinque anni riportato all’attualità; 

iii) Somma di affranco; 

iv) Somma di affranco + Canoni degli ultimi cinque anni. 

Ai fini, dunque, della vendita forzata dei detti fondi componenti il Lotto 8 si evidenzia che il terzo 
acquirente rimarrà, dunque, soggetto al pagamento al concedente Comune di Celenza V.re del 
canone annuo sub i) aggiornato all’attualità, salva la possibilità di liberarsene mediante 
l’esperimento della procedura di affrancazione a norma di legge con il pagamento della Somma di 
affranco sub iii), determinato dal Comune di Celenza in base alle norme vigenti (cfr. Legge 22 luglio 
1966, n. 607, Legge 18 dicembre 1970, n. 1138 e Legge 14 giugno 1974, n. 270), ossia moltipli-
cando per venti il canone enfiteutico rivalutato secondo gli indici ufficiali Istat. Nel caso di specie, in 
considerazione del fatto che la vendita forzata avrà ad oggetto solo quote indivise di titolarità sui 
fondi, la procedura di affrancazione seguirà la disciplina di cui all’art. 971 c.c..  

In particolare si anticipa, poi, che il valore del diritto di “proprietà legittimata”  da sottoporre ad e-
secuzione forzata è stato ottenuto come differenza tra il valore di mercato stimato della piena pro-
prietà e la somma di affranco sub iii), quest’ultima ottenuta rivalutando alla data dell’ultimo indice 
istat disponibile – ottobre 2010 – il dato riportato nel Progetto del Comune di Celenza V.re (relativo 
alla data del dicembre 2005). Le dette calcolazioni sono dettagliatamente riportate ai successivi pa-
ragrafi dedicati alla stima del lotto. 

b) TERRE SOGGETTE A “LIVELLO” del Comune di Celenza Valfortore (concedente) 

Per i terreni componenti il lotto 8 ricompresi in tale elenco (foglio 4 p.lla 20, cfr. all. n. 8) si preci-
sa quanto segue: 

 l’istituto giuridico del “livello” (dal latino libellus e cioè il documento con cui si consacrava la co-
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stituzione del rapporto), trae la propria origine nel periodo medievale, configurandosi come una 
vendita per un certo termine, allo scadere del quale il contratto si poteva rinnovare versando 
nuovamente il corrispettivo (detto appunto “livello”); al concedente (normalmente la Chiesa) ri-
maneva il dominio diretto e gli ritornava anche il dominio utile alla morte del livellario (per que-
ste indicazioni: C.A. Funaioli, Canoni, censi e livelli, in Enc. Dir. , V, Milano, 1959, pag. 1083; 
M.A. Benedetto, Livello , in Noviss. Dig. It. , IX, Torino, 1963, pag. 987 ss.); 

 per queste sue caratteristiche il “livello” finì per confondersi e confluire nell'enfiteusi, come e-
merge anche nella normativa che nel tempo si è succeduta e come è confermato dalla mancan-
za di una autonoma disciplina nell’attuale codice civile;  

 il R.D. 12 ottobre 1933 (“Approvazione del regolamento per l'esecuzione delle disposizioni legi-
slative sul riordinamento dell'imposta fondiaria”) all'art. 55, considera unitamente, a proposito 
dell’intestazione, l'enfiteuta ed il livellario;  

 allo stesso modo le figure dell'enfiteuta e del livellario vengono equiparate dall'art. 29 del R.D. 8 
dicembre 1938, n. 2513 (“Approvazione del regolamento per la conservazione del nuovo catasto 
terreni”) a proposito delle note di voltura; 

 l'art. 13 della legge 22 luglio 1966, n. 607, considera, inoltre, applicabili le disposizioni in mate-
ria di enfiteusi e di prestazioni fondiarie perpetue ai canoni livellari veneti di cui alla Legge 25 
febbraio 1958, n. 74 (legge anch'essa portante la suddetta equiparazione, come anche la suc-
cessiva Legge 7 gennaio 1974, n. 3). Detta Legge del 1958, dunque, ha assimilato detti livelli 
all'enfiteusi, come d'altronde è avvenuto per tutto il territorio nazionale; 

 infine, il richiamo contenuto nell'art. 5 di detta legge 25 febbraio 1958, n. 74 ha, poi, spinto la 
giurisprudenza a ritenere il “livello” una figura giuridica non autonoma rispetto all'enfiteusi (cfr. 
Cass. 22 giugno 1963, n. 1682). 

Si deve allora ritenere che il livellario, come l’enfiteuta (cfr. art. 965 c.c.), possa legittimamente a-
lienare il suo diritto sul fondo (o subirne l’esecuzione forzata), salvo il pagamento del canone nei 
confronti del concedente anche da parte del terzo acquirente. E deve ritenersi, altresì, che l'even-
tuale affrancazione del canone livellare sia soggetta alla disciplina prevista per l’affrancazione 
nell'enfiteusi, come è confermato, del resto, anche dagli artt. 7 e 8 del citato “Regolamento comu-
nale per la disciplina delle terre demaniali di uso civico” del Comune di Celenza Valfortore (cfr. All. 
n. 8).   

Come per le “terre legittimate”, infatti, anche per le “terre soggette a livello”, il Comune di Celenza 
ha provveduto ad aggiornare i canoni ed a fissare il prezzo di affrancazione seguendo la stessa 
procedura prevista per i fondi legittimati in base al combinato disposto degli artt. 9 e 10 della Leg-
ge n. 1766 del 16 giugno 1927 e dell’art. 54 della Legge Regionale n. 14 del 4 agosto 2004.  

Il “Progetto di sistemazione generale dei beni di uso civico” del Comune di Celenza V.re definisce, 
infatti, per ciascun fondo (cfr. All. n. 8): 

i) Canone annuo aggiornato al dicembre 2005; 

ii) Canone degli ultimi cinque anni riportato all’attualità; 

iii) Somma di affranco; 

iv) Somma di affranco + Canoni degli ultimi cinque anni. 

Ai fini, dunque, della vendita forzata dei detti fondi componenti il Lotto 8 si evidenzia che il terzo 
acquirente rimarrà, dunque, soggetto al pagamento al concedente Comune di Celenza V.re del 
canone annuo sub i) aggiornato all’attualità, salva la possibilità di liberarsene mediante 
l’esperimento della procedura di affrancazione a norma di legge con il pagamento della Somma di 
affranco sub iii), determinato dal Comune di Celenza in base alle norme vigenti (cfr. Legge 22 luglio 
1966, n. 607, Legge 18 dicembre 1970, n. 1138 e Legge 14 giugno 1974, n. 270), ossia moltipli-
cando per venti il canone enfiteutico rivalutato secondo gli indici ufficiali Istat. Nel caso di specie, in 
considerazione del fatto che la vendita forzata avrà ad oggetto solo quote indivise di titolarità sui 
fondi, la procedura di affrancazione seguirà la disciplina di cui all’art. 971 c.c..  

Anche in questo caso il valore del diritto di “livello”  da sottoporre ad esecuzione forzata è stato ot-
tenuto come differenza tra il valore di mercato stimato della piena proprietà e la somma di affranco 
sub iii), quest’ultima ottenuta rivalutando alla data dell’ultimo indice istat disponibile – ottobre 2010 

– il dato riportato nel Progetto del Comune di Celenza V.re relativo alla data del dicembre 2005. Le 
dette calcolazioni sono dettagliatamente riportate ai succesivi paragrafi dedicati alla stima del lotto. 
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NOTA 5:  

Come anticipato al capo d) del parag. 1.4 della relazione tecnica generale (cfr.), l’atto di pignoramento 
del Banco di Napoli Spa e la relativa nota di trascrizione c/o la Conservatoria RR.II. di Lucera del 
10.07.2002 (nn. 5989 r.g. - 4809 r.p.) colpisce, tra le altre, la p.lla 26 del foglio 3 e le p.lle 7 ed 8 
del foglio 4 del Comune di Celenza V.re.   

Le opportune verifiche ipotecarie effettuate hanno accertato che i terreni così individuati non si appar-
tengono ai debitori esecutati; in particolare, infatti, non sono documentabili titoli che attestino il tra-
sferimento in favore dei debitori esecutati dei terreni così individuati. 

Tutto quanto ciò ancorché: 

> il primo (p.lla 26 del foglio 3) risulti direttamente confinante con alcuni terreni pignorati e specifica-
tamente con quelli inseriti nel lotto 6 (cfr.).  

La titolarità del detto terreno risulta, infatti, in capo alla famiglia Xxxxxx (cfr. all. n. 12). Per quanto 
riferito il detto terreno (peraltro di estensione pari a soli ha. 00.40.50 di bosco cui corrisponderebbe 
un valore di mercato della sola quota indivisa pignorata pari ad 1/2 di proprietà legittimata di soli c.a 
€ 300,00) non è stato ricompreso nei lotti predisposti dallo scrivente da sottoporre ad esecuzioni for-
zata; 

> gli altri due (p.lle 7 ed 8 del foglio 4) risultino prossimi ad alcuni fondi pignorati (specificatamente a 
quelli ricompresi nel lotto 8 in argomento, cfr.).  

La titolarità dei detti terreni risulta, infatti, in capo ai sig.ri Fascia Giuseppe e Fascia Michelina (cfr. 
all. n. 10 - visure catastali e n. 11 - Certificato Speciale rilasciato dalla Cons. dei RR.II. di Lucera). 
Per quanto riferito i detti terreni (peraltro di estensione complessiva pari a ha. 01.72.27 di bosco – 
essendo il fabbricato rurale individuato dalla p.lla 7 ormai completamente diroccato – cui corrispon-
derebbe un valore di mercato della sola quota indivisa pignorata pari ad 1/2 di proprietà legittimata 
di soli c.a € 1.250,00) non sono stati ricompresi nei lotti predisposti dallo scrivente da sottoporre ad 
esecuzioni forzata.   

Per quanto considerato si segnala l’opportunità di provvedere alla cancellazione della trascrizione del pi-
gnoramento sui detti immobili di proprietà di terzi estranei alle procedure esecuitive di cui trattasi in 
questa sede.  

ATTUALI COMPROPRIETARI:  

Gli attuali comproprietari dei diritti (di “proprietà legittimata”, “di livello” e “di piena proprietà” a seconda 
dei beni) su tutti i terreni componenti il lotto 8 sono:  

a) XXXXXX  Xxxxxx, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo alla via 
Carlo di Durazzo n. 49;  

b) XXXXXX  Xxxxxx, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo alla via 
Carlo di Durazzo n. 49;  

c) XXXXXX  Xxxxxx , nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore alla via 
Regina Margherita, 11;  

d) XXXXXX  Xxxxxx , nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via Neviera, 
7.  

Ai comproprietari subb a), b) e c) si appartiene la quota indivisa di 1/4 (e, dunque, per la quota di 1/12 
ciascuno) a seguito di successione testamentaria del di loro zio Xxxxxx Xxxxxx, deceduto in Monte 
Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 
06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652. 

Al comproprietario subb d) si appartiene la rimanente quota indivisa di 1/4 essendo questi erede univer-
sale di Xxxxxx Xxxxxx, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 
02.03.1995, pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è possibile rilevare dalla documentazione prodotta agli atti dei fascicoli delle procedure 
esecutive che ci occupano (allegata al n. 7 del presente fascicoletto, cfr.), i terreni componenti il lotto 8 
sono nel possesso dei comproprietari XXXXXX  Xxxxxx , XXXXXX  Xxxxxx  , XXXXXX  Xxxxxx  (in qualità 
di eredi del di loro zio Xxxxxx Xxxxxx), giusta Verbale di immissione in possesso e di accordo tra i detti 
comproprietari del 26.05.1997 (pure integrativo dei precedenti accordi del 17.05.1997 e 19.05.1997 e 
“convenzione” del 15/04/1997).     
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3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI COMPONENTI 
IL LOTTO 8   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni componenti il Lotto 8, di-
stinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   

3.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

3.1.1 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 

3.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

3.1.3 Usufrutto 

Sui terreni componenti il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attualmente 
efficaci.  
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3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella. 

   

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  

3.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 8: 

a) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro i soli debitori esecutati nelle procedure ese-
cutive che ci occupano. La nota di iscrizione è allegata al n. 12 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di piena pro-
prietà pari a 4/9 (2/9 per ciascun debitore esecutato) sui soli terreni individuati al foglio 4 
p.lle 5 e 18 (pure componenti il lotto 8 insieme, però, alle maggiori altre consistenze pigno-
rate dal Banco di Napoli Spa).   

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro i debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano. La nota di iscrizione è 
allegata al n. 13 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà sugli immobili componenti il lotto 8 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a 
ciascuno dei due germani esecutati Xxxxxx Xxxxxx e Xxxxxx .    

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro i debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano. La nota di i-
scrizione è allegata al n. 14 del presente fascicoletto. 
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Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di piena pro-
prietà pari ad 1/2 (1/4 per ciascun debitore esecutato) sui terreni individuati al foglio 4 p.lle 
15 e 19 che compongono il lotto 8 insieme alle altre consistenze. 

d) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati. La detta trascrizione è allegata al n. 4 della relazio-
ne tecnica generale; 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di piena proprietà pari a 4/9 
(2/9 per ciascun debitore esecutato) sui soli terreni individuati al foglio 4 p.lle 5 e 18 (pure 
componenti il lotto 8 insieme, però, alle maggiori altre consistenze pignorate dal Banco di 
Napoli Spa). 

e) trascrizione in data 10.07.2002 ai nn. 5989 r.g. - 4809 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 86/’02 promossa dal Banco di 
Napoli Spa contro i debitori esecutati. La detta trascrizione è allegata al n. 5 della relazione 
tecnica generale; 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di un mezzo (1/2) di piena pro-
prietà su tutti gli immobili componenti il lotto 8 e specificatamente la quota di 1/4 spettante 
a ciascuno dei due germani esecutati Xxxxxx Xxxxxx e Xxxxxx .    

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la 
posizione dei terreni che compongono il lotto 8 nell’ambito delle dette trascrizioni 
ed iscrizioni. L’importo delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancella-
zione, restrizione di ipoteca, restrizione di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. 
leg. n. 347/’90 che si allega al presente fascicoletto al n. 6.  

3.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate non risultano abusi urbanistico-edilizi realizzati sul fondo com-
ponente il Lotto 8 da sanare o abbattere.   

Come già riferito alla nota n. 3 del quadro sinottico del parag. 2 cui si rimanda per mag-
giori spiegazioni, tra gli intestati catastali del terreno al foglio 4 p.lla 20 risultano erroneamen-
te tali eredi di Xxxxxx Filippo, peraltro tutti ormai deceduti. Necessita pertanto la rettifica degli 
intestati catastali e delle rispettive quote di diritto sull’immobile secondo il seguente elenco:   

> Comune di Celenza V.re, diritto del concedente per la quota di 1/1; 

> Xxxxxx Xxxxxx , nato a Celenza V.re il 21/09/1938, per la quota di 3/12 di enfiteusi-livello 
(rectius proprietà legittimata); 

> Xxxxxx Xxxxxx, nato a Celenza V.re il 10/06/1928, per la quota di 3/12 di enfiteusi-livello 
(rectius proprietà legittimata); 

> Xxxxxx Xxxxxx, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, per la quota di 1/12 di enfiteu-
si-livello (rectius proprietà legittimata);  

> Xxxxxx Xxxxxx, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, per la quota di 1/12 di enfiteu-
si-livello (rectius proprietà legittimata); 

> Xxxxxx Xxxxxx, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, per la quota di 1/12 di enfiteu-
si-livello (rectius proprietà legittimata);   
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> Xxxxxx Xxxxxx, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, per la quota di 3/12 di enfiteusi-livello 
(rectius proprietà legittimata). 

4. ALUTAZIONE DEI DIRITTI DI PROPRIETÀ LEGITTIMATA E DI LI-
VELLO SUI TERRENI COMPONENTI IL LOTTO 8 

Il valore della proprietà legittimata sui terreni al foglio 4 p.lle 5 e 18, del diritto di 
livello sui terreni al 4 p.lla 20, della piena proprietà sui terreni al foglio 4 p.lle 19 e 15 compo-
nenti il Lotto 8 (in uno V “proprietà legittimata, diritto di livello, piena proprietà”), è dato dalla differenza tra il va-
lore di mercato dell’intero appezzamento di terreno (Vm) ed il relativi prezzi di affranco (Pa pro-

prietà legittimata; Pa diritto di livello): 

V “proprietà legittimata, diritto di livello e piena proprietà” = Vm – Pa proprietà legittimata – Pa diritto di livello 

Il valore di mercato (Vm) ed i prezzi di affranco (Pa proprietà legittimata; Pa diritto di livello) sono 
determinati ai successivi due paragrafi.  

4.1 Criteri estimativi e metodologia adottata per la stima del valore di mer-
cato (Vm): metodo sintetico-comparativo 

Per la determinazione del valore di mercato (Vm) si è proceduto alla stima facendo rife-
rimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di mercato e ricorrendo a 
più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informazioni assunte in lo-
co) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni similari.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ha), e mediante la comparazione con valori noti di beni similari confrontati opportu-
namente con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei terreni componenti il Lotto 8 pre-
cedentemente analizzate, è stato ricavato quello dei beni pignorati da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Celenza V.re (cfr. all. n. 5);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Celenza V.re;  ubicazione del fon-

do;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del terreno;  viabilità della zona;  

il collegamento con il centro abitato di Celenza V.re;  la mediocre domanda di mercato di beni 

simili; scaturisce il seguente valore medio unitario per i terreni componenti il Lotto 8: € 
8.000,00/ha per il seminativo esteso ha 11.06.27; 

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (Vm) dei terreni componenti il Lotto 8 è 
pari a: 

Vm = € 8.000,00/ha x ha 11.06.27 = € 88.501,60 

Si evidenzia che i detto prezzo unitario tiene in considerazione anche il deprezzamento 
degli immobili derivante dalle operazioni di rettifica catastale che si rendono necessarie e di cui 
si è detto al presente paragrafo 3.2.2; i relativi costi sono, pertanto, da considerarsi a carico di 
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tutti i comproprietari (ivi compreso il futuro acquirente del lotto) proporzionalmente alla rispetti-
va quota di contitolarità.  

4.2 Determinazione dei prezzi di affranco (Pa proprietà legittimata; Pa diritto di livello) 
dei terreni componenti il lotto 8 concessi in diritto “di proprietà legitti-
mata” e “di livello” dal Comune di Celenza V.re 

Per la determinazione del prezzo di affranco della proprietà legittimata (Pa proprietà legittimata) 
e del diritto di livello (Pa diritto di livello) si è fatto riferimento ai prezzi di affranco indicati per cia-
scuna particella componente il lotto 8 nel “Progetto di sistemazione generale dei beni di uso ci-
vico” predisposto dal Comune di Celenza V.re ed approvato con giusta delibera di Consiglio Co-
munale  prot. gen. n. 3971 del 30/11/2006 unitamente al “Regolamento comunale per la disci-
plina delle terre demaniali di uso civico” di cui si è detto dettagliatamente al precedente para-
grafo relativo all’analisi della titolarità dei diritti sui terreni componenti il lotto. 

All’allegato n. 8 del presente fascicoletto è riportato uno stralcio del detto “Progetto” ri-
guardante proprio le particelle catastali che individuano i terreni componenti il lotto in argomen-
to.  

In particolare lo schema che segue riporta per ciascuna particella catastale la somma di 
affranco considerata dal detto “Progetto”, rivalutata al dicembre 2005, e quella rivalutata dallo 
scrivente - ai fini della stima del valore attuale dei diritti di proprietà legittimata e di livello da 
sottoporre ad esecuzione forzata - alla data dell’ultimo indice istat disponibile (ottobre 2010). 
Tutto ciò secondo la prassi seguita dall’Ufficio Ragioneria del Comune di Celenza V.re per le af-
francazioni ad oggi effettuate.   

a. Terre legittimate secondo l’art. 54 (“usi civici – semplificazioni delle procedure di legittima-
zione”), L.R. n. 14 del 04 agosto 2004: 

Identificativo Catastale  Somma di affranco  Somma di affranco 

 (rivalutata al dicembre 2005)   (rivalutata al ottobre 2010)   

- foglio 4 p.lla  5   € 473.68 € 516,81  

-  " " 18  € 925.50 € 1.009,77 

   Pa proprietà legittimata =  € 1.526,58 

 

b. Terre soggette a livello   

Identificativo Catastale  Somma di affranco  Somma di affranco 

 (rivalutata al dicembre 2005)   (rivalutata al ottobre 2010)   

- foglio 4 p.lla   20  € 21.38 € 23,33 

   Pa proprietà legittimata =  € 23,33 
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4.3 Il valore dei diritti di proprietà legittimata e di livello sui terreni compo-
nenti il lotto 8 

Per quanto analizzato ai precedenti due paragrafi si ha che il valore dei diritti di proprietà 
legittimata e di livello sui terreni componenti il lotto 8 è pari a: 

V “proprietà legittimata, diritto di livello e piena proprietà” = Vm – Pa proprietà legittimata – Pa diritto di livello = 

V “proprietà legittimata , diritto di livello e piena proprietà” = € 88.501,60 – € 1.526,58 – € 23,33= 

V “proprietà legittimata, diritto di livello e piena proprietà” = € 86.951,69 

5. CONCLUSIONI: il valore del lotto 8 da sottoporre ad esecuzione 
forzata 

Il valore complessivo del Lotto 8 è così determinato: 

V LOTTO 8  =  0,90  x  V “proprietà legittimata e diritto di livello” x  1/2 = 

Dove: 

 0,90 ......................................................... coefficiente di riduzione dovuto alla maggiore dif-
ficoltà di vendita della sola quota indivisa pari a 
½ sui diversi diritti da sotoporre ad esecuzione 
forzata; 

 V “proprietà legittimata, diritto di livello e piena proprietà” ...... valore di mercato stimato della proprietà legitti-
mata, del diritto di livello e della piena proprietà 
sui diversi fondi componenti il lotto; 

 1/2 ........................................................... coefficiente per la quantificazione del valore della 
sola quota indivisa pignorata pari a 1/2 da sotto-
porre ad esecuzione forzata. 

Pertanto:  

V LOTTO 8  = 0,90  x  € 86.951,69 x 1/2 = 

V LOTTO 8  = € 39.130,00 (in cifra tonda) 

 

Pertanto, il valore del Lotto 8 composto dalle seguenti quote su un unico corpo fondiario 
in agro di Celenza Valfortore (fg), alla località “Pisciarelli”, a c.a km. 6,000 dal detto centro abi-
tato, esteso complessivi ha. 11.06.27 di seminativo:  

1. Quota indivisa pari a 1/2 del diritto di proprietà legittimata (concedente Comune di 
Celenza V.re) sui mappali estesi complessivi ha 08.52.13 ed individuati al Catasto Terreni di 
Celenza V.re al foglio 4 p.lle 5 e 18; 
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2. quota indivisa pari a 1/2 del diritto di livello (concedente Comune di Celenza V.re) sul 
mappale esteso complessivi ha 00.09.80 ed individuato al Catasto Terreni di Celenza V.re al 
foglio 4 p.lla 20;   

3. quota indivisa pari a 1/2 del diritto di piena proprietà sui mappali estesi complessivi 
ha 02.44.34 ed individuati al Catasto Terreni di Celenza V.re al foglio 4 p.lle 19 e 15. 

è determinato in € 39.130,00 (euro trentanovemilacentotrenta/00). 

 
Lucera, novembre 2010 

 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      
ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 11 

 

 -  

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 11 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione dei beni componenti il Lotto 11;  ubicazione;  

accessi;  confini;  dati catastali;  superficie  caratteristiche dei beni;  titolarità dei diritti sui 

beni;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni suddivisi in: a) 

vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al 
momento della vendita a cura e spesa della procedure e relativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 11 sono indicati:  criteri di sti-

ma utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti 

e correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinse-
che dei beni;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

ALL. N. 1: ....  DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA degli immobili componenti il Lotto 11. 

ALL. N. 2: ....  ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

ALL. N. 3: ....  Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale 8 del Comune di Celen-
za Valfortore dei mappali che individuano i terreni componenti il Lotto 11.   

ALL. N. 4: ....  Visura catastale dei mappali componenti il Lotto 11. 

ALL. N. 5: ....  Valori Agricoli Medi per tipo di coltura dei terreni compresi nella Provincia di 
Foggia nella regione agraria n. 3 in cui ricade il Comune di Celenza Valfortore 
(ultimo anno disponibile: 2008). 

ALL. N. 6: ....  Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

All. n. 7: ....  Certificato di destinazione urbanistica dei terreni pignorati in agro di Celenza 
Valfortore. 

All. n. 8: ....  Risultanze catastali dei terreni non pignorati individuato al catasto terreni di 
Celenza V.re al foglio 8 p.lle 50 e 82. 

All. n. 9: ....  Nota di trascrizione del 30/05/1984 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai 
nn. 4207 r.g./401876 r.p. relativa all’atto di compravendita del 04/05/1984, 
rep. 27394/8697, per Notar Lorenzo Carusillo di Foggia. 
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All. n. 10 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
05/02/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai 
nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e contro i debitori esecutati 
nelle procedure esecutive che ci occupano. 

All. n. 11 ....  Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 
01/08/2000 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai 
nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Cooperativo e contro i debitori e-
secutati nelle procedure esecutive che ci occupano. 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DEI CORPI 
FONDIARI COMPONENTI IL LOTTO 11 

Il Lotto 11 è costituito da:   

Quota indivisa pari ad 1/3 di piena proprietà sull’appezzamento di terreno agricolo sito in 
agro di Celenza Valfortore (FG), alla località “Macchia delle Forche” a c.a km. 2,000 dal centro 
abitato, esteso complessivi ha. 03.53.48, riportato al catasto terreni del Comune di Celenza Val-
frotore al foglio 8 p.lle 85 (semin. cl. 3, ha. 00.45.00, r.d. € 12,78 - r.a. 10,46), 89 (semin. cl. 3, ha. 

00.34.30, r.d. € 9.74 - r.a. 7,97), 38 (semin. cl. 4, ha. 00.70.22, r.d. € 10,88 - r.a. 14,51), 70 (vigneto cl. 1, ha. 

00.34.80, r.d. € 27,86 - r.a. 22,47), 71 (semin. cl. 4, ha. 00.03.06, r.d. € 0,47 - r.a. 0,63), 42 (semin. cl. 3, ha. 

00.36.50, r.d. € 10,37 - r.a. 8,48), 43 (semin. cl. 3, ha. 00.04.50, r.d. € 1,28 - r.a. 1,05), 83 (semin. cl. 3, ha. 

00.34.60, r.d. € 9,83 - r.a. 8,04), 87 (semin. cl. 3, ha. 00.57.00, r.d. € 16,19 - r.a. 13,25), 86 (semin. cl. 3, ha. 

00.33.50, r.d. € 9,52 - r.a. 7,79) con sovrastanti due piccoli corpi di fabbrica uso deposito non censiti 
in Catasto e costruiti abusivamente (quindi da sanare). Raggiungibile dalla strada comunale “del 
Bosco”. L’appezzamento è costituito da tre corpi posti nelle immediate vicinanze l’uno rispetto 
all’altro e rispettivamente nei confini  il primo corpo fondiario (individuato dalla p.lla 38) proce-

dendo da nord in senso orario: strada comunale “del Bosco”: mappale n. 50 del foglio catastale 
n. 8 di Celenza V.re, strada provinciale “Neviera di Motta - Ponte tredici archi”, mappale n. 135 
del foglio catastale n. 8 di Celenza V.re;  il secondo corpo fondiario (individuato dalle p.lle 42, 

43, 70, 71, 86, 87 e 83) procedendo da nord in senso orario: strada comunale “del Bosco”, 
mappale n. 82 del foglio catastale n. 8 di Celenza V.re, ex strada comunale “del Bosco” ora pro-
vinciale Celenza-Lucera, mappali nn. 84 e 88 del foglio catastale n. 8 di Celenza V.re, strada 
provinciale “Neviera di Motta - Ponte tredici archi”, mappale n. 50 del foglio catastale n. 8 di Ce-
lenza V.re;  il terzo corpo fondiario (individuato dalle p.lle 85 ed 89) procedendo da nord in 

senso orario: mappale n. 109 del foglio catastale n. 8 di Celenza V.re, strada comunale “del Bo-
sco”, strada provinciale “Neviera di Motta - Ponte tredici archi”, mappali nn. 84 e 88 del foglio 
catastale n. 8 di Celenza V.re. Per gli intestati catastali si rimanda alla visura catastale allegata 
al n. 4. 
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1.1 Descrizione dello stato dei luoghi. Viabilità. Caratteristiche del terreno  

Il Lotto 11 è rappresentato da tre corpi fondiari seminativi posti nelle immediate vici-
nanze l’uno rispetto all’altro in agro di Celenza V.re, a c.a km. 1,500 dal centro abitato del detto 
comune. 

L’appezzamento di terreno è raggiungibile dalla strada comunale “del Bosco”.   

Per una più rapida comprensione della consistenza ed ubicazione dei terreni si rimanda 
alle successive immagini nn. 1, 2 e 3 del presente fascicoletto, relative all’individuazione dei 
fondi componenti il Lotto 11 su ortofoto.  

Le giacitura è leggermente declive verso est. 

Agli allegati n. 1 e 2 del presente fascicoletto sono riportati rispettivamente l’ulteriore 
documentazione fotografica e lo stralcio del foglio di mappa n. 8 del Comune di Celenza V.re 
con l’evidenziazione dei mappali che individuano i terreni componenti il lotto 11. 

Dal punto di vista colturale, zona in cui ricade l’appezzamento di terreno – originaria-
mente tutta boschiva – è da considerarsi vocata alla coltivazione di cereali e dell’ulivo.   

Il primo corpo fondiario (p.lla 38) ed il secondo corpo fondiario (p.lle 42, 43, 70, 71, 86, 
87 e 83) rappresentano – unitamente alle particelle nn. 50 e 82, pure di proprietà per la quota 
di 1/3 del debitore esecutato, Xxxxxx Michele, ma non pignorate dai creditori procedenti (cfr. 
all. n. 8) – un unico corpo fondiario che allo stato si presenta interamente recintato ed al cui in-
terno insistono piccoli corpi di fabbrica di recentissima edificazione di cui non esistono agli atti 
del Comune di Celenza V.re titoli abilitativi. In tal senso di si evidenzia che il terreni e manufatti 
risultano comunque ispezionabili dall’esterno della recinzione perché in rete metallica su paletti 
prefabbricati (v. all. n. 1 del presente fascicoletto: documentazione fotografica).  

 

 

 

immagine n. 1 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 11. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 
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immagine n. 2 Individuazione su ortofoto dell’appezzamento di terreno componente il Lotto 11. 
La perimetrazione indicata è puramente indicativa. 

 

 

immagine n. 3  



Fascicoletto LOTTO 11  

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01 e n° 86/2002 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 7/12 

  

1.2 Destinazione Urbanistica 

Dal certificato di destinazione urbanistica del 15/11/2010 - acquisito dallo scrivente ed 
allegato al n. 7 del presente fascicoletto, cfr. - si evince che secondo il Piano Regolatore Gena-
rale vigente in Celenza V.re i terreni componenti il Lotto 11 ricadono nella Zona “E1” (Zona agri-
cola). Per le prescrizioni urbanistiche si rimanda al detto certificato da cui non si evincono parti-
colari vocazioni edificatorie.   

2. TITOLARITA’ DEI DIRITTI SUI TERRENI COMPONENTE IL LOTTO 11. 

COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 11 

Quota complessiva del diritto di piena proprietà da sottoprorre ad esecuzione forzata 
sui fondi componenti il lotto 11 individuati al Catasto Terreni di Celenza V.re al foglio 

8 p.lle 85, 89, 70, 71, 42, 43, 83, 87, 86  ............................................................................ 1/3  

NOTA 1:  

La quota di 1/3 di piena proprietà (ricadente in capo ad uno dei due debitori esecutati, Xxxxxx Miche-
le) su tutti i terreni componenti il lotto 11 è stata pignorata dal solo creditore procedente Banco di Na-
poli Spa; il creditore Credito Emiliano Spa non ha pignorato alcun diritto sui detti beni.   

NOTA 2:  

La complessiva quota di 1/3 del diritto di piena proprietà su tutti i terreni componenti il lotto 11 è per-
venuta al debitore esecutato, Xxxxxx Xxxxxx, per acquisto fattone da Xxxxxx Xxxxxx (Waterbury Conn. 
USA, 09/09/1909), Xxxxxx Xxxxxx (Waterbury Conn. USA, 06/05/1904), Xxxxxx Xxxxxx (Waterbury 
Conn. USA, 04/09/1907), Xxxxxx Xxxxxx (Celenza V.re, 11/12/1913), giusta atto di compravendita del 
04/05/1984, rep. 27394/8697, per Notar Lorenzo Carusillo di Foggia, trascritto il 30/05/1984 c/o la Con-
servatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 4207 r.g./401876 r.p. (cfr. All. n. 9: nota di trascrizione).  

NOTA 3:  

Le particelle non pignorate nn. 50 e 82 del foglio n. 8, pure di proprietà per la quota di 1/3 del debitore 
esecutato, Xxxxxx Xxxxxx, sono ricomprese nella recinzione perimetrale del primo e secondo corpo pi-
gnorato componente il lotto 11.   

ATTUALI COMPROPRIETARI:  

Gli attuali comproprietari sono:  

a) Xxxxxx Xxxxxx, nata a San Giovanni Rotondo il 06.06.1976, residente in Monte Sant’Angelo alla via 
Carlo di Durazzo n. 49;  

b) Xxxxxx Xxxxxx, nata a San Giovanni Rotondo il 19.03.1972, residente in Monte Sant’Angelo alla via 
Carlo di Durazzo n. 49;  
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c) Xxxxxx Xxxxxx, nato a San Giovanni Rotondo il 04.11.1973, residente in Celenza Valfortore alla via 
Regina Margherita, 11;  

d) Xxxxxx Xxxxxx, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, residente in Celenza Valfortore alla via Neviera, 7.  

Ai comproprietari subb a), b) e c) si appartiene la quota indivisa di 1/3 (e, dunque, per la quota di 1/9 
ciascuno) a seguito di successione testamentaria del di loro zio Xxxxxx Xxxxxx, deceduto in Monte 
Sant’Angelo il 10.09.1999 ed il cui testamento è stato pubblicato innanzi al notaio V. Frattarolo il 
06.10.1999 (n. rep. 91.703, n. racc. 10.933, reg.to in Foggia il 18.10.1999 al n. 1652. 

Al comproprietario subb d) si appartiene la rimanente quota indivisa di 1/3 essendo questi erede univer-
sale di Xxxxxx Xxxxxx, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 
02.03.1995, pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è stato possibile apprendere, i terreni componenti il lotto 11 sono nel possesso del 
comproprietario Xxxxxx Xxxxxx.   

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI COMPONENTI 
IL LOTTO 11   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni componenti il Lotto 11, 
distinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.   

3.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura  x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

3.1.1 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate presso i pubblici registri non risultano 
trascrizioni per atti di asservimento e cessioni di cubatura. 
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3.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso. Necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti 
ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

3.1.3 Usufrutto 

Sui terreni componenti il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto attualmente 
efficaci.  

3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  

3.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 11: 

a) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro i debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano. La nota di iscrizione è 
allegata al n. 10 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un terzo (1/3) di piena pro-
prietà su tutti gli immobili componenti il lotto 11 spettante al debitore esecutato Xxxxxx 
Xxxxxx.    
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b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro i debitori esecutati nelle procedure esecutive che ci occupano. La nota di i-
scrizione è allegata al n. 11 del presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di un terzo (1/3) di piena pro-
prietà su tutti gli immobili componenti il lotto 11 spettante al debitore esecutato Xxxxxx 
Xxxxxx.    

c) trascrizione in data 10.07.2002 ai nn. 5989 r.g. - 4809 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 86/’02 promossa dal Banco di 
Napoli Spa contro i debitori esecutati. La detta trascrizione è allegata al n. 5 della relazione 
tecnica generale; 

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di un terzo (1/3) di piena pro-
prietà su tutti gli immobili componenti il lotto 11 spettante al debitore esecutato Xxxxxx 
Xxxxxx.    

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la 
posizione dei terreni che compongono il lotto 11 nell’ambito delle dette trascrizioni 
ed iscrizioni. L’importo delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancella-
zione, restrizione di ipoteca, restrizione di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. 
leg. n. 347/’90 che si allega al presente fascicoletto al n. 6.  

3.2.2 Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie 

Dalle ispezioni effettuate c/o l’Ufficio Tecnico del Comune di Celenza V.re non sono risul-
tati titoli abilitativi alla realizzazione della recinzione, dei due piccoli corpi di fabbrica e degli ster-
rati visibili nella documentazione fotografica allegata al n. 1 del presente fascicoletto.  

In tal senso è da ritenersi la sicura sanabilità dei detti manufatti ai sensi degli artt. 36 e 
37 del vigente T.U. dell’edilizia D.P.R. n. 380/01, previa corresponsione dei necessari oneri con-
cessori al Comune di Celenza V.re cui dovrà necessariamente seguire l’accatastamento dei corpi 
di fabbrica.  

In base all’art. 46 c. 5 del DPR 380/2001 e ss.mm.ii., l’aggiudicatario ed i comproprietari 
dovranno presentare domanda di permesso in sanatoria ex art. 36 e 37 del citato DPR 380/2001 
entro 120 giorni dalla notifica del decreto emesso dall’autorità giudiziaria. 

Tali costi – comprensivi degli oneri per la necessaria assistenza tecnica – sono quantifica-
bili in via equitativa in € 7.500,00 e sono, pertanto, da considerarsi a carico di tutti i compro-
prietari del terreno (ivi compreso il futuro acquirente del lotto) proporzionalmente alla rispettiva 
quota di comproprietà. In tal senso i detti costi saranno decurtati dal valore stimato del terreno 
e dei manufatti e recinzioni che su di esso insistono.  
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4. VALUTAZIONE DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ SUI TERRENI COMPO-
NENTI IL LOTTO 11 

Il valore della piena proprietà sui terreni al foglio 8 p.lle 85, 89, 70, 71, 42, 43, 83, 
87, 86 del Comune di Celenza V.re componenti il Lotto 11 (V “piena proprietà”), corrisponde al valore 
di mercato dell’intero appezzamento di terreno (Vm): 

V “piena proprietà” = Vm   

Per la determinazione del valore di mercato (Vm) si è proceduto alla stima facendo rife-
rimento al procedimento sintetico-comparativo, effettuando indagini di mercato e ricorrendo a 
più fonti di informazione (agenzie del settore immobiliare della zona; informazioni assunte in lo-
co) da cui sono stati rilevati i valori medi per unità di superficie di beni similari.  

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nell’unità di 
superficie (ha), e mediante la comparazione con valori noti di beni similari confrontati opportu-
namente con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dei terreni componenti il Lotto 11 pre-
cedentemente analizzate, è stato ricavato quello dei beni pignorati da valutare. 

Avuto riguardo, dunque, a:  Valori Agricoli Medi dei terreni forniti dall’Agenzia del Terri-

torio per le diverse tipologie di coltura ed inclusi nella Regione Agraria comprendente l’agro di 
Celenza V.re (cfr. all. n. 5);  informazioni attinte da agricoltori della zona;  indagini effettuate 

presso le agenzie immobiliari circa recenti compravendite di terreni ubicati nel territorio di Ce-
lenza V.re;  ubicazione del fondo;  giacitura e caratteristiche podologiche ed agronomiche del 

terreno;  viabilità della zona;  il collegamento con il centro abitato di Celenza V.re;  la medio-

cre domanda di mercato di beni simili; scaturisce il seguente valore medio unitario per i terreni 
componenti il Lotto 11 di € 15.000,00/ha per il seminativo (c.a ha 03.53.48); 

A questo va aggiunto il valore dei manufatti e corpi di fabbrica che insistono sui detti ter-
reni il cui valore può essere determinato a corpo in € 31.000,00 (€ 11.000,00 per recinzioni e 
cancelli; € 16.000,00 corpi di fabbrica; € 4.000,00 per sterrati) e detratti gli oneri di cui al pre-
cedente parag. 3.2.2 (€ 7.500,00). 

Ne deriva che il più probabile valore di mercato (Vm) dei terreni, manufatti e corpi di 
fabbrica componenti il Lotto 11 è pari a: 

V “piena proprietà”  = Vm = € 15.000,00/ha x ha 03.53.48 + € 31.000,00 - € 7.500,00 = € 

76.520,00 

5. CONCLUSIONI: il valore del lotto 11 da sottoporre ad esecuzione 
forzata 

Il valore complessivo del Lotto 11 è così determinato: 

V LOTTO 11  =  0,90  x  V “piena proprietà” x  1/3 = 

Dove: 

 0,90 ...................................... coefficiente di riduzione dovuto alla maggiore difficoltà di ven-
dita della sola quota indivisa pari a 1/3; 
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 V “piena proprietà” .......................... valore di mercato stimato della piena proprietà da sottoporre 
ad esecuzione forzata sui terreni componenti il lotto; 

 1/3 ........................................ coefficiente per la quantificazione del valore della sola quota 
indivisa pignorata pari a 1/3 di piena proprietà da sottoporre 
ad esecuzione forzata. 

Pertanto:  

V LOTTO 11  = 0,90  x  € 76.520,00 x 1/3 = 

V LOTTO 11  = € 22.950,00 (in cifra tonda) 

 

Pertanto, il valore del Lotto 11 costituito da: quota indivisa pari ad 1/3 di piena 
proprietà su un tre corpi fondiari (posti nelle immediate vicinanze uno rispetto all’altro) in agro 
di Celenza Valfortore (fg), a c.a km. 2,000 dal centro abitato, esteso complessivi ha. 03.53.48 di 
terreno seminativo, riportato al catasto terreni del Comune di Celenza Valfrotore al foglio 8 
p.lle 85 (semin. cl. 3, ha. 00.45.00, r.d. € 12,78 - r.a. 10,46), 89 (semin. cl. 3, ha. 00.34.30, r.d. € 9.74 - r.a. 

7,97), 38 (semin. cl. 4, ha. 00.70.22, r.d. € 10,88 - r.a. 14,51), 70 (vigneto cl. 1, ha. 00.34.80, r.d. € 27,86 - r.a. 

22,47), 71 (semin. cl. 4, ha. 00.03.06, r.d. € 0,47 - r.a. 0,63), 42 (semin. cl. 3, ha. 00.36.50, r.d. € 10,37 - r.a. 

8,48), 43 (semin. cl. 3, ha. 00.04.50, r.d. € 1,28 - r.a. 1,05), 83 (semin. cl. 3, ha. 00.34.60, r.d. € 9,83 - r.a. 

8,04), 87 (semin. cl. 3, ha. 00.57.00, r.d. € 16,19 - r.a. 13,25), 86 (semin. cl. 3, ha. 00.33.50, r.d. € 9,52 - r.a. 

7,79), con sovrastanti due piccoli corpi di fabbrica uso deposito non censiti in Catasto e costruiti 

abusivamente (quindi da sanare) è determinato in € 22.950,00 (euro ventiduemilano-

vecentocinquanta/00). 

 

Lucera, novembre 2010 
 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      

ing. Donato AURELIO 

 

 

 

  

 

 

 

 



 COPIA 
 epurata delle 
 generalità dei 
 debitori esecutati 
   

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

                  Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO                    

Via Ferrovia, 9 –  71036 LUCERA  (FG) –  tel./fax  0881.547416  - cell. 347.1486278 

 

TRIBUNALE DI LUCERA 
Ill.mo G.E. dott. G. Stano 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Procedure Esecutive Immobiliari 

 n. 96/2001 R.G.E. n. 86/2002 R.G.E. n. 262/2011 R.G.E. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Lucera (fg), maggio 2013 

 

LOTTO 12 
AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

 



Fascicoletto LOTTO 12 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 2/17 

SOMMARIO 

PREMESSA .................................................................................................................... 3 

ELENCO ALLEGATI ........................................................................................................ 3 

RISPOSTE AI QUESITI .................................................................................................. 4 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DELL’UNITÀ 
IMMOBILIARE COMPONENTE IL LOTTO 12 ............................................................ 4 

1.1 Composizione, finiture e stato di manutenzione dell’unità immobiliare componente 
il Lotto 12, caratteristiche architettoniche e tecnico-costruttive del fabbricato in cui 
è dislocata, dotazioni impiantistiche. ........................................................................ 5 

1.2 Calcolo superficie commerciale dell’unità immobiliare componente il Lotto 12 ............. 7 

2. DOTAZIONI CONDOMINALI .................................................................................... 8 

3. VERIFICA DELLA REGOLARITÀ IN MATERIA DI RISPARMIO ENERGETICO .......... 8 

3.1 L’attestato di certificazione energetica (ACE) dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 12 redatto dallo scrivente CTU ........................................................................ 8 

4. TITOLARITA’ DEL DIRITTO DI PROPRIETA’ SULL’UNITÀ IMMOBILIARE 
COMPONENTE IL LOTTO 12. COMPROPRIETARI. STATO DI POSSESSO E 
D’USO ...................................................................................................................... 9 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE COMPONENTE IL LOTTO 
12 .......................................................................................................................... 10 

5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPILOGATIVO .. 10 

5.1.1 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge ..... 11 

5.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale. Necessità o meno di bonifica da 
eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi ................................................................................ 11 

5.1.3 Usufrutto ........................................................................................................................... 11 

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della 
vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILOGATIVO .......................... 11 

5.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli ....................... 11 

5.2.2 Verifica della regolarità urbanistica, edilizia e catastale delle unità immobiliari componenti il 
Lotto 12. Verifica di eventuali opere abusive. ........................................................................ 13 

5.2.3 Verifica della planimetria catastale ....................................................................................... 13 

5.3 Ulteriori informazioni per l’acquirente ..................................................................... 13 

6. PROCESSO DI VALUTAZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE COMPONENTE IL 
LOTTO 12 ............................................................................................................... 14 

6.1 Criteri estimativi e metodologia adottata: metodo sintetico-comparativo .................. 14 

6.2 Fonti ed informazioni utilizzate per la stima ............................................................ 14 

6.2.1 Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.I.) ...................................................................... 14 

6.2.2 Agenzie locali del settore immobiliare .................................................................................. 15 



Fascicoletto LOTTO 12 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 3/17 

  

6.3 Valutazione delle unità immobiliari componenti il Lotto 12 ....................................... 15 

6.3.1 Determinazione del valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 12 ........................................................................ 15 

6.3.2 Determinazione del valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 12 ................................ 16 

7. CONCLUSIONI: il valore del LOTTO 12 da sottoporre ad esecuzione forzata ...... 16 

 

 

LOTTO 12 
 

AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

---^-^-^-^-^--- 

 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 12 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione del bene componente il Lotto 12;  ubicazione;  

accessi;  confini;  dati catastali;  pertinenze ed accessori;  superficie  caratteristiche del 

bene;  titolarità del diritto di proprietà;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridi-

ci gravanti sul bene suddivisi in: a) vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che 
saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedure e re-
lativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 12 sono indicati:  criteri di sti-

ma utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti 

e correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinse-
che del bene;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel Verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

1 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dell’unità immobiliare componente il Lotto 12. 

2 ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

3 Planimetria catastale dell’unità immobiliare componente il Lotto 12. Individuazione su 
stralcio del foglio di mappa catastale n. 23 del Comune di Celenza.V.re dell’unità im-
mobiliare componente il Lotto 12.  

4 Visura catastale dell’unità immobiliare componente il Lotto 12. 

5 Indagine sui valori di mercato unitari relativi ad immobili similari rilevati 
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) gestito dall’Agenzia del Territorio. 

6 Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   
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7 Nota di trascrizione del 03/04/1990 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 
2698 r.g./43837 r.p. della denuncia di successione di Xxxxxx nata a Celenza V.re il 
30/11/1908, deceduta a Celenza V.re il 16/01/1986. 

8 Nota di trascrizione del 25/09/1989 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 
7205 r.g./39103 r.p.. relativa all’atto di vendita del 02/09/1989, rep. 5159, per Notar 
Orfina Scrocco di Lucera.  

9 Certificato di morte di XXXXXXxxxxx.  

10 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore 
della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro i debitori 
esecutati XXXXXXxxxxxe XXXXXXxxxxx. Annotazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 
932 r.p. - 8584 r.g.: restrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo 
del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 
5803/758 (la restrizione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 12).   

11 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore 
del Banco di Napoli Spa e contro i debitori esecutati XXXXXXxxxxxe XXXXXXxxxxx. An-
notazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 933 r.p. - 8585 r.g.: restrizione dell’ipoteca 
giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservatoria 
dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279 r.g. - 231 r.p. (la restrizione NON è rife-
rita all’unità immobiliare componente il lotto 12).   

12 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore 
del Banco di Credito Cooperativo e contro i debitori esecutati XXXXXXxxxxxe 
XXXXXXxxxxx. Annotazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 934 r.p. - 8586 r.g.: restri-
zione dell’ipoteca giudiziale (la restrizione NON è riferita all’unità immobiliare compo-
nente il lotto 12). 

13 ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 12 ex art. 6 c. 3 D.Lgs n. 192/2005, come modificato dall’art. 2 D.Lgs n. 
311/2006 e ss.mm.ii.. Detto attestato è stato inviato, altresì, alla Regione Puglia (Uffi-
cio Energia, corso Sonnino n. 177, Bari). 

 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DELL’UNITÀ 
IMMOBILIARE COMPONENTE IL LOTTO 12 

Il Lotto 12 è costituito da:   

Quota indivisa pari a 34/54 di piena proprietà sull’unità immobiliare adibita a civile abita-
zione dislocata su tre livelli fuori terra (p. terra, p. primo e p. secondo di via Indipendenza) della 
palazzina ubicata nel centro abitato di Celenza Valfortore (FG) tra le vie Cerulli (già via Belvede-
re) e via Indipendenza, con ingresso dal civ. 7 di via Indipendenza, estesa complessivi circa mq. 
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170,00 di superficie commerciale lorda. Al catasto fabbricati del Comune di Celenza Valfortore al 
foglio 23 p.lla 55 sub 4, categoria A/4, classe 2, vani 8, rendita € 371,85. Nei confini com-
plessivamente da nord e procedendo in senso orario: fabbricato individuato dal mappale 54 del 
foglio catastale n. 23 di Celenza Valfortore, via Indipendenza, fabbricato individuato dal mappale 
56 del ridetto foglio catastale, via Cerulli. Per gli intestati catastali si rimanda alla visura catasta-
le allegata al n. 4.  

1.1 Composizione, finiture e stato di manutenzione dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 12, caratteristiche architettoniche e tecnico-
costruttive del fabbricato in cui è dislocata, dotazioni impiantistiche.   

L’abitazione fa parte del fabbricato ubicato nel centro abitato del Comune di Celenza 
Valfortore (fg). All’unità immobiliare si accede dalla via Indipendenza dal portone in anticorodal 
segnato col numero civico 7. Si estende per complessivi c.a mq. 170,00 di superficie commer-
ciale lorda. È dislocato su tre livelli (p. terra, p. primo e p. secondo di via Indipendenza) comu-
nicanti internamente con un vano scale; attualmente al piano secondo si accede attraverso una 
scala a pioli. Piano terra (composto da ingresso, cucina, ripostiglio, nr. 3 camere, wc e balcone 
prospiciente via Belvedere), piano primo (composto da nr. 4 camere, balcone prospiciente via 
Belvedere e ripostiglio), piano secondo (composto da una camera ricavate nel sottotetto ed un 
terrazzo prospiciente via Belvedere; la camera è attualmente priva della pavimentazione e del 
sottostante riempimento della volta che copre il piano primo). Per una più rapida comprensione 
della composizione interna dell’unità immobiliare si rimanda alla documentazione fotografica ed 
alla planimetria allegate rispettivamente ai nn. 1 e 2 del presente fascicoletto. 

Il fabbricato in cui è dislocata l’unità immobiliare si inserisce in armonia architettonica 
nell’ambiente paesistico circostante, caratterizzato dai fabbricati del centro storico del Comune 
di Celenza Valfortore (v. successive foto nn. 1 e 2). La struttura è in muratura di spessore cm. 
40-70. La copertura è in parte a tetto con manto di copertura in coppi di laterizio e – per la par-
te prospiciente via Belvedere – a terrazzo. 

Le finiture interne del piano terra si presentano in buono stato mentre quelle del primo e 
del secondo in cattivo stato di manutenzione (queste necessitano di un radicale intervento di ri-
qualificazione delle superfici).   

L’unità immobiliare necessita della realizzazione di tutti gli impianti. È presente solo un 
bollitore d’acqua elettrico con accumulo istallato nel w.c. a piano terra. 

Le minime dotazioni esistenti risultano ormai obsolete e, comunque, necessitanti di radi-
cali interventi di adeguamento, dacché non dotati di Dichiarazione di Conformità alla regola 
d’arte ai sensi dell’art. 9 L. n. 46/’90; del D.M. 20.02.1992 e del D.P.R. 18.04.1994 n. 392.   
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1.2 Calcolo superficie commerciale dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 12 

Nella tabella che segue è riportata la superficie netta, la superficie lorda, i coefficienti uti-
lizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale lorda e la superficie commerciale 
lorda medesima.  

Per la determinazione delle dette grandezze si è fatto riferimento ai criteri di misurazione 
ed ai valori percentuali riportati nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli 
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” del Manuale 
della banca dati dell’Osservatorio del Mercato immobiliare (OMI).  

 

destinazione 
Superficie    
netta (mq) 

Superficie    
lorda (mq) 

Coeff. 
Superficie 

Commerciale 
Lorda 

h  int. 
utile 
(mt.) 

PIANO TERRA di via Indipendenza 

Ingresso 3,30 4,45 1,00 4,45 3,10 

Cucina 4,10 5,90 1,00 5,90 3,10 

Ripostiglio 1 3,10 4,70 0,40 1,88 1,50 

Camera 1 15,65 18,90 1,00 18,90 3,10 

Camera 2 13,10 18,00 1,00 18,00 3,05 

Camera 3 8,90 11,70 1,00 11,70 3,05 

w.c. 4,41 6,45 1,00 6,45 3,05 

Balcone 1 3,60 3,60 0,30 1,20 - 

Vano Scale pt-p1 3,20 4,75 1,00 4,75 - 

PIANO PRIMO di via Indipendenza 

Camera 4 7,65 10,30 1,00 10,30 2,80 

Camera 5 15,15 19,45 1,00 19,45 2,80 

Camera 6 10,90 15,00 1,00 15,00 2,70 

Camera 7 16,00 21,25 1,00 21,25 2,70 

Balcone 2 4,00 4,00 0,30 1,20 - 

Ripostiglio 2 2,00 3,20 0,40 1,28 1,50 

Vano Scale p1-p2 3,20 4,75 1,00 4,75 - 

PIANO SECONDO di via Indipendenza 

Camera 8 25,15 33,05 0,50 16,52 2,20 

Terrazzo 17,75 22,50 0,30 6,75 - 

Sottotetto 9,50 15,30 0,05 0,77 1,00 

TOTALE sup. netta mq.  170,66     

TOTALE superficie commerciale lorda (S COMMERCIALE APPARTAMENTO): mq. 170,50  
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2. DOTAZIONI CONDOMINALI 

La proprietà sull’unità immobiliare comporta la proprietà proporzionale sulle parti comuni 
ed indivisibili dell’intero fabbricato ex art. 1117 c.c.. 

Il fabbricato in cui è inserita l’unità immobiliare componente il Lotto 12 non è dotato di 
Regolamento di condominio e tabelle millesimali.  

3. VERIFICA DELLA REGOLARITÀ IN MATERIA DI RISPARMIO ENER-
GETICO 

3.1 L’attestato di certificazione energetica (ACE) dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 12 redatto dallo scrivente CTU 

Dalle indagini effettuate è risultato che l’abitazione componente il Lotto 12 non era dotata 
né di attestato di qualificazione energetica né di attestato di certificazione energetica. 

Lo scrivente ha provveduto alla redazione dell’Attestato di certificazione energetica (ACE) 
dell’unità immobiliare secondo gli indici di prestazione energetica previsti dal D.M. 26.06.2009 in 
forza dell’art. 2 ter d.lgs. 192/2005. Detto attestato è allegato al n. 13 del presente fascicoletto. 

L’attestato è stato, altresì, inviato dallo scrivente ctu alla Regione Puglia (Ufficio Energia, 
corso Sonnino n. 177, Bari) ai sensi delle Linee Guida del DM 26.06.2009, allegato A, punto 8: 
"Entro i quindici giorni successivi alla consegna al richiedente dell’attestato di certificazione e-
nergetica, il Soggetto certificatore trasmette copia del certificato alla Regione o Provincia auto-
noma competente per territorio ". 

Dai calcoli energetici effettuati risulta che l’appartamento al piano secondo ricade nella 
classe energetica “G” avendo una prestazione energetica globale di 269,289 kWh/m2anno. 

Ai fini dell’adeguamento alla disciplina sul risparmio energetico sono stati proposti - nel 
lambito dell’ACE - una serie di interventi che consentirebbero una prestazione energetica 
dell’abitazione conforme alla classe di riferimento normativo “C” (specificatamente con un valore 
della prestazione energetica globale minore di 71,219 kWh/m2anno). 

Tali interventi sono così individuabili e stimabili: 

 Interventi: 

a. istallazione di PANNELLI SOLARI TERMICI con accumulo senza pompa di ca-
lore. Tale dotazione impiantistica è finalizzata al miglioramento del fabbiso-
gno energetico per la produzione di acqua calda sanitaria (ACS).   .................. € 2.500,00  

b. istallazione di PANNELLI FOTOVOLTAICI a totale copertura del fabbisogno di 
energia elettrica dell'unità immobiliare. .......................................................... € 7.000,00  

c. installazione di una CALDAIA A CONDENSAZIONE di ultima generazione a-
vente valori di rendimento più elevati. Detto intervento consente un abbas-
samento dell’indice EPi (indice di prestazione energetica per la climatizzazio-
ne invernale). All’intervento và associata l’installazione di VALVOLE TERMO-
STATICHE su di ogni singolo elemento radiante al fine modulare l’apporto di 
calore a seconda delle esigenze dei diversi ambienti (in funzione, ad esem-
pio, della diversa esposizione e del diverso utilizzo) e, dunque, di ridurre il 
consumo di gas combustibile. ........................................................................ € 4.000,00  
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d. installazione di nuovi INFISSI (in sostituzione di quelli esistenti) aventi pre-
stazioni energetiche migliori (ad esempio del tipo "a taglio termico" e dotati 
di triplo vetrocamera con gas nell'intercapedine). ........................................... € 3.000,00  

e. isolamento dell’INVOLUCRO ESTERNO (muri e solaio di copertura) con lana 
di vetro o polistirene estruso. ........................................................................ € 20.000,00  

 totale costo degli interventi: ......... € 36.500,00 

a. Spese tecniche, iva ed imprevisti (in ragione del 20% dell’importo lavori): .................... €  7.300,00 

 Totale in cifra tonda .......... € 43.800,00 

4. TITOLARITA’ DEL DIRITTO DI PROPRIETA’ SULL’UNITÀ IMMOBILIARE 

COMPONENTE IL LOTTO 12. COMPROPRIETARI. STATO DI POSSES-

SO E D’USO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 12 

Quota complessiva del diritto di proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata 
sull’immobile componente il lotto 12 individuato al Catasto Fabbricati di Celenza V.re 

al foglio 23 p.lla 55 sub 4  .............................................................................................. 34/54   

NOTA 1:  

L’unità immobiliare componente il lotto 12 è stata pignorata per la complessiva quota di piena proprie-
tà pari a 34/54 (= 17/54 + 17/54 rispettivamente di XXXXXXxxxxx e XXXXXXxxxxx) dai creditori Credito 
Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01 R.G.E.) e (Banco di Napoli Spa p.e. n. 86/’02 R.G.E.).   

NOTA 2:  

La complessiva quota di 34/54 (= 17/54 + 17/54) del diritto di proprietà sull’immobile è così pervenuta 
ai debitori esecutati XXXXXXxxxxx e XXXXXXxxxxx:   

a. 6/54 (= 3/54 + 3/54 ciascuno) in virtù di successione per legge della di loro madre Xxxxxx, nata a 
Celenza V.re il 30/11/1908, deceduta a Celenza V.re il 16/01/1986 (cfr. all. n. 7: nota di trascrizione 
della denuncia di successione del 03/04/1990 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 2698 
r.g./43837 r.p.); 

b. 28/54 (= 14/54 + 14/54 ciascuno) per acquisto fattone da XXXXXLuigi (Celenza Vre, 05/08/1900), 
XXXXXXxxxxx (Celenza Vre, 06/05/1936), XXXXXGiuseppe (Celenza Vre, 04/01/1944) giusta atto di 
compravendita del 02/09/1989, rep. 5159, per Notar Orfina Scrocco di Lucera, trascritto il 
25/09/1989 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 7205 r.g./39103 r.p. (cfr. All. n. 8: nota di 
trascrizione).  
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ATTUALI COMPROPRIETARI:  

La rimanente quota indivisa di 20/54 del diritto di proprietà sull’immobile appartiene a XXXXXXxxxxx, 
nata a Celenza V.re il 01/07/1940, residente in XXXXXX, via XXXXXX; detta quota è a lei così pervenuta: 

b. 3/54 in virtù di successione per legge della di lei madre Xxxxxx, nata a Celenza V.re il 30/11/1908, 
deceduta a Celenza V.re il 16/01/1986 da cui (cfr. all. n. 7: nota di trascrizione del 03/04/1990 c/o la 
Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 2698 r.g./43837 r.p.); 

c. 17/54 per acquisto fattone da XXXXXX xxxxx (Celenza V.re, n.o 23/02/1932) giusta atto di compra-
vendita del 10/08/1999, rep. 89780, per Notar Frattarolo di Foggia, reg.to a Foggia al n. 3070 del 
30/08/1999. Si precisa che con il detto atto XXXXXXxxxxx vendeva la quota di 17/54 di nuda proprie-
tà, rimanendone titolare dell’usufrutto poi riunitosi alla nuda proprietà in conseguenza della sua mor-
te in data 10/09/1999 (cfr. all. n. 9). Si precisa, altresì, che la detta quota di 17/54 acquista da 
XXXXXXxxxxx e venduta da XXXXXXxxxxx pervenne a quest’ultimo in virtù degli stessi atti subb a) e 
b) di cui alla precedente nota 2, in ragione rispettivamente delle quote di 3/54 e 14/54.   

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è stato possibile apprendere l’abitazione componente il lotto 12 è nel possesso di tutti i 
comproprietari (XXXXXXxxxxx, XXXXXXxxxxxe XXXXXXxxxxx). I debitori XXXXXXxxxxxe XXXXXXxxxxxri-
siedono nell’abitazione di cui trattasi.   

 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE COMPONEN-
TE IL LOTTO 12   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene componente il Lotto 12, 
distinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.    

5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 
coniugale al coniuge 

 x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 
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5.1.1 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniuga-
le al coniuge 

Sulle unità immobiliari pignorate non esistono trascrizioni ai sensi dell’art. 2647 c.c. di 
Convenzioni matrimoniali né di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge 
ex art. 155 quater c.c..   

5.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale. Necessità o meno di 
bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

5.1.3 Usufrutto 

Sull’unità immobiliare componente il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto 
attualmente efficaci.  

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie  x 

5.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 12: 



Fascicoletto LOTTO 12 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 12/17 

a) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXXX xxxxx e XXXXXXxxxxx.  

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di 34/54 di 
piena proprietà sull’immobile componenti il lotto 12 e specificatamente sulla quota di 17/54 
spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXXX xxxxx e Xxxxxx.    

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 932 r.p. - 8584 r.g.) di restrizio-
ne dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 NON è riferita 
all’unità immobiliare componente il lotto 12. 

La nota di iscrizione e la relativa annotazione di restrizione sono allegate al n. 10 del pre-
sente fascicoletto. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXXX xxxxx e XXXXXX xxxxx. Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota 
indivisa di 34/54 di piena proprietà sull’immobile componente il lotto 12 e specificatamente 
sulla quota di 17/54 spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXXXxxxxxe Xxxxxx.    

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 933 r.p. - 8585 r.g.) di restrizio-
ne dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 NON è riferita 
all’unità immobiliare componente il lotto 12. 

La nota di iscrizione e la relativa annotazione di restrizione sono allegate al n. 11 del pre-
sente fascicoletto. 

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXXXxxxxxe XXXXXXxxxxx. La nota di iscrizione è allegata al n. 12 del 
presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di 34/54 (68/108) di piena pro-
prietà sull’immobile componente il lotto 12 e specificatamente sulla quota di 17/54 (34/108) 
spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXXX xxxxx e Xxxxxx.  

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 934 r.p. - 8586 r.g.) di restrizio-
ne dell’ipoteca giudiziale NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 12. 

d) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati XXXXXX xxxxx e XXXXXXxxxxx.  

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di 34/54 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 12 e specificatamente la quota di 17/54 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXXX xxxxx e Xxxxxx.  

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 8587 r.g. - 935 r.p.) di restrizio-
ne del pignoramento NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 12.   

La nota di trascrizione del pignoramento e della annotazione sono allegate al n. 5 della rela-
zione tecnica generale. 
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e) trascrizione in data 10.07.2002 ai nn. 5989 r.g. - 4809 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 86/’02 promossa dal Banco di 
Napoli Spa contro i debitori esecutati XXXXXX xxxxx e XXXXXX xxxxx.   

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di 34/54 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 12 e specificatamente la quota di 17/54 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXXX xxxxx e Xxxxxx.    

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 8588 r.g. - 936 r.p.) di restrizio-
ne del pignoramento NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 12.   

La nota di trascrizione del pignoramento e della annotazione sono allegate al n. 6 della rela-
zione tecnica generale. 

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
dell’unità immobiliare componente il lotto 12 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. 
L’importo delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (restrizione, restrizione di ipoteca, 
restrizione di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente 
fascicoletto al n. 6.  

5.2.2 Verifica della regolarità urbanistica, edilizia e catastale delle unità immobiliari 
componenti il Lotto 12. Verifica di eventuali opere abusive.  

Il fabbricato ove è dislocata l’unità immobiliare componente il Lotto 12 risale ad epoca 
antecedente il 1° settembre 1967 per cui non risultano – agli atti del comune di Celenza V.re – 
titoli abilitativi alla sua edificazione né il certificato di agibilità ex art. 24 del T.U. dell’edilizia n. 
380/01, perché mai richiesto dai proprietari dell’immobile. Non sussistono, dunque, opere abu-
sive e difformità catastali da regolarizzare, sanare o abbattere.   

5.2.3 Verifica della planimetria catastale    

La planimetria catastale acquisita dallo scrivente ctu è allegata al n. 3 del presente fasci-
coletto e risulta conferme allo stato dei luoghi. 

5.3 Ulteriori informazioni per l’acquirente 

La palazzina in cui è dislocata l’unità immobiliare componente il Lotto 12 non è costituita 
in condominio e non prevede, pertanto, spese condominali.   
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6. PROCESSO DI VALUTAZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE COMPO-
NENTE IL LOTTO 12 

Si procede, ora, alla determinazione del più probabile valore di mercato del Lotto 12 (V 

LOTTO 12) da porre come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive riunite che ci 
occupano. 

6.1 Criteri estimativi e metodologia adottata: metodo sintetico-comparativo 

Poiché lo scopo della valutazione è la determinazione del più probabile valore di mercato 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 12, lo scrivente ha seguito, per la stima, il procedi-
mento sintetico-comparativo. 

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nel metro 
quadro di superficie commerciale lorda, e mediante la comparazione con valori noti di beni simi-
lari (rilevati dalle diverse fonti di cui ai successivi paragrafi), confrontati opportunamente con le 
caratteristiche estrinseche ed intrinseche proprie dell’unità immobiliare in argomento (preceden-
temente analizzate), è stato ricavato quello dell’unità immobiliare componente il Lotto 12. 

6.2 Fonti ed informazioni utilizzate per la stima  

Considerando, dunque, la destinazione d’uso prevista per l’immobile (appartamento per 
civile abitazione) si è fatto riferimento alle quotazioni al metro quadro di superficie commerciale 
lorda di immobili similari. 

I prezzi praticati nella zona sono stati ricercati ricorrendo a più fonti di informazione, qua-
li: a) Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) gestito dalla Agenzia del Territorio; b) In-
dagini effettuate presso le Agenzie del Settore Immobiliare della zona. 

6.2.1 Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.I.) 

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (gestito dall’Agenzia del Territorio), fornisce in-
formazioni relative al valore unitario di mercato per metro quadro di superfici lorda, per immobili 
a destinazione residenziale del tipo civile abitazione, e, dunque, della stessa tipologia dell’unità 
immobiliare componente il Lotto 12 oggetto di stima.  

Nel comune di Celenza Valfortore, secondo l’Osservatorio del Mercato Immobiliare, nella 
zona in cui è ubicato l’appartamento del Lotto 12, i valori unitari per Civili Abitazioni in normale 
stato di conservazione sono (cfr. All. n. 5):  

- Valore di Mercato min .................................... €  470,00/mq. di superficie commerciale lorda 

- Valore di Mercato max  .................................. €  680,00/mq. di superficie commerciale lorda  
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6.2.2 Agenzie locali del settore immobiliare 

Dalle indagini effettuate presso le Agenzie Immobiliari della zona è risultato che i valori 
unitari di mercato per metro quadro di superfici lorda, per immobili a destinazione residenziale 
del tipo Civili Abitazioni in normale stato di conservazione è di € 750,00/mq. di superficie com-
merciale lorda. 

6.3 Valutazione delle unità immobiliari componenti il Lotto 12 

Il valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 12 sarà dato dalla seguente formula: 

V “U.I. ”    =   V UNITARIO “U.I.”    x   S COMMERCIALE “U.I.”     

Dove: 

 V UNITARIO “U.I.”     .................. valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 12 espresso in €/mq., 
ottenuto dalla media dei valori rilevati per beni similari dalle diver-
se fonti di informazione di cui si è detto ai precedenti paragrafi e 
cui vanno applicati gli opportuni coefficienti necessari a rendere i 
dati rilevati omogenei al caso di specie in considerazione delle ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’unità immobiliare come 
riferite nella descrizione dell’immobile che precede; 

 S COMMERCIALE “UU.II.”     ............... superficie commerciale dell’unità immobiliare espressa in mq. lordi 
(mq. 170,50 come calcolata al precedente paragrafo 1.2, cfr.). 

6.3.1 Determinazione del valore unitario per metro quadro di superficie commercia-
le lorda dell’unità immobiliare componente il Lotto 12 

Si considera, in prima battuta, la media tra i valori rilevati dall’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare (O.M.I.) e quello riferito dalle Agenzie del settore immobiliare della zona, pertanto:  

V UNITARIO MEDIO PER BENI SIMILARI = (€ 470,00/mq. + € 680/mq. + € 750/mq.)/3= € 633,33/mq. 

Al valore ottenuto sono, quindi, da applicarsi i coefficienti necessari a rendere i dati rile-
vati omogenei al caso di cui trattasi, al fine di ottenere un valore unitario per metro quadro di 
superficie commerciale lorda più attinente allo stato dei luoghi rilevato e che, dunque, tenga in 
considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dell’unità immobiliare com-
ponente il Lotto 12 di cui si è detto precedentemente.  

Detti coefficienti sono così determinabili: 

> Necessità di manutenzioni: 

L’unità immobiliare necessita di radicali interventi di manutenzione ordi-
naria e straordinaria delle finiture ................................ decremento del 20% (coeff. 0,80)   

> Necessità di interventi di manutenzione/nuova installazio-
ne/adeguamento delle  dotazioni impiantistiche dell’unità immobiliare: 
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Necessitano interventi di adeguamento/nuova installazione di tutti gli 
impianti. .................................................................... decremento del 15% (coeff. 0,85)  

> Commerciabilità: 

E' da ipotizzarsi una mediocre commerciabilità con tempi di collocamen-
to che si potranno esaurire nel medio periodo poiché: a) necessitano 
importanti interventi di riqualificazione-manutenzione; b) il mercato 
immobiliare risulta influenzato negativamente dalla corrente crisi eco-
nomica ........................................................................ decremento del 5% (coeff. 0,95) 

Il valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 12 risulta, dunque, dal seguente calcolo: 

V UNITARIO “UU.II.”    = € 633,33/mq x [1 - (1,00 - 0,80) - (1,00 - 0,85) - (1,00 - 0,95)] = € 
380,00/mq 

6.3.2 Determinazione del valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 12  

Pertanto risulta per l’unità immobiliare componente il Lotto 12 il seguente valore:  

V “UU.II.”   = 380,00 €/mq x 170,50 mq = € 64.790,00 (in cifra tonda) 

7. CONCLUSIONI: il valore del LOTTO 12 da sottoporre ad esecuzione 
forzata  

Il valore complessivo del Lotto 12 è così determinato: 

V LOTTO 12   =     0,90   x   V “U.I.”   x   34/54 = 

Dove: 

 0,90 .............................. coefficiente di riduzione dovuto alla maggiore difficoltà di vendita 
della quota indivisa di piena proprietà di 34/54;  

 V “U.I.”    ........................... valore commerciale stimato dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 12; 

 34/54 ............................ coefficiente per la quantificazione del valore del Lotto 12 rappresen-
tato dalla quota indivisa di piena proprietà pari a 34/54. 

Pertanto, 

V LOTTO 12    =     0,90    x     € 64.790,00  x   34/54  = 

V LOTTO 12  =   € 36.715,00 (in cifra tonda) 

Pertanto, il valore del Lotto 12 costituito da: quota indivisa pari a 34/54 di piena 
proprietà sull’unità immobiliare adibita a civile abitazione dislocata su tre livelli fuori terra (p. 
terra, p. primo e p. secondo di via Indipendenza) della palazzina nel centro abitato di Celenza 
Valfortore (FG) tra le vie Cerulli (già via Belvedere) e via Indipendenza, con ingresso dal civ. 7 
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di via Indipendenza, esteso complessivi c.a mq. 170,00 di superficie netta. Al catasto fabbricati 
del Comune di Celenza Valfortore al foglio n. 23 p.lla 55 sub 4, categoria A/4, classe 2, vani 

8, rendita € 371,85, è determinato in € 36.715,00 (euro trentaseimilasettecento-

quindici/00). 

Lucera, maggio 2013 
 

 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      
ing. Donato AURELIO 
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LOTTO 13 
 

AGGIORNATO ALLE INTEGRAZIONI 2013 

---^-^-^-^-^--- 

PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 13 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito della procedura esecutiva di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione del bene componente il Lotto 13;  ubicazione;  

accessi;  confini;  dati catastali;  pertinenze ed accessori;  superficie  caratteristiche del 

bene;  titolarità del diritto di proprietà;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridi-

ci gravanti sul bene suddivisi in: a) vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che 
saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedure e re-
lativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 13 sono indicati:  criteri di sti-

ma utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti 

e correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinse-
che del bene;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel Verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

1 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dell’unità immobiliare componente il Lotto 13. 

2 ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

3 Planimetria catastale dell’unità immobiliare componente il Lotto 13. Individuazione su 
stralcio del foglio di mappa catastale n. 23 del Comune di Celenza.V.re dell’unità im-
mobiliare componente il Lotto 13.  

4 Visura catastale dell’unità immobiliare componente il Lotto 13. 

5 Indagine sui valori di mercato unitari relativi ad immobili similari rilevati 
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) gestito dall’Agenzia del Territorio. 

6 Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   

7 Nota di trascrizione del 03/04/1990 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 
2698 r.g./43837 r.p. della denuncia di successione di Fascia XXXXXn.a a Celenza V.re il 
30/11/1908, deceduta a Celenza V.re il 16/01/1986. 

8 Nota di trascrizione del 25/09/1989 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 
7205 r.g./39103 r.p.. relativa all’atto di compravendita del 02/09/1989, rep. 5159, per 
Notar Orfina Scrocco di Lucera.  

9 Certificato di morte di XXXXX XXXXX .  
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10 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore 
della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro i debitori 
esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. Annotazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 
932 r.p. - 8584 r.g.: cancellazione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiunti-
vo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 
5803/758 (la cancellazione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13).   

11 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore 
del Banco di Napoli Spa e contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 
Annotazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 933 r.p. - 8585 r.g.: cancellazione 
dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la 
Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279 r.g. - 231 r.p. (la cancel-
lazione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13).   

12 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore 
del Banco di Credito Cooperativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. Annotazione 
presentata il 14/10/2011 ai nn. 934 r.p. - 8586 r.g.: restrizione dell’ipoteca giudiziale 
(la restrizione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13) 

RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DELL’UNITÀ 
IMMOBILIARE COMPONENTE IL LOTTO 13 

Il Lotto 13 è costituito da:   

Quota indivisa pari a 34/54 di piena proprietà sull’unità immobiliare adibita a garage-
deposito, dislocata a livello di piano terra di via Cerulli (già via Belvedere) e piano sottostrada di 
via Indipendenza, della palazzina nel centro abitato di Celenza Valfortore (FG), con ingresso dal 
civ. n. 11 di via Cerulli, esteso complessivi c.a mq. 100,00 di superficie commerciale lorda. Al ca-
tasto fabbricati del Comune di Celenza Valfortore al foglio n. 23 p.lla 55 sub 3, categoria C/2 
(“magazzini e locali di deposito”), classe 6, mq. 88 di consistenza catastale, rendita € 272,69. 
Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: fabbricato individuato dal 
mappale 54 del foglio catastale n. 23 di Celenza Valfortore, sottostrada di via Indipendenza, 
fabbricato individuato dal mappale 56 del ridetto foglio catastale, via Cerulli. Per gli intestati ca-
tastali si rimanda alla visura catastale allegata al n. 4.    
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1.1 Composizione, finiture e stato di manutenzione dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 13, caratteristiche architettoniche e tecnico-
costruttive del fabbricato in cui è dislocata, dotazioni impiantistiche.   

Il garage-deposito fa parte del fabbricato ubicato nel centro abitato del Comune di Ce-
lenza Valfortore (fg). All’unità immobiliare si accede dalla via Cerulli (già via Belvedere) dal por-
tone carrabile segnato col numero civico 11. Si estende per complessivi c.a mq. 80,00 di super-
ficie netta e mq. 100 di superficie commerciale lorda. È dislocato a livello di piano terra di via 
Cerulli e piano sottostrada di via Indipendenza; si compone di un primo vano utilizzabile come 
posto auto e retrostanti nr. 2 ambienti concamerati utilizzabili come deposito. Dal primo ambien-
te (posto auto) si accede ai locali deposito attraverso una rampa scale interna. Per una più rapi-
da comprensione della composizione interna dell’unità immobiliare si rimanda alla documenta-
zione fotografica ed alla planimetria allegate rispettivamente ai nn. 1 e 2 del presente fascicolet-
to. 

Il fabbricato in cui è dislocata l’unità immobiliare si inserisce in armonia architettonica 
nell’ambiente paesistico circostante, caratterizzato dai fabbricati del centro storico del Comune 
di Celenza Valfortore (v. successive foto nn. 1 e 2). La struttura è in muratura di spessore cm. 
50-70. La copertura è in parte a tetto a doppia falda con manto di copertura in coppi di laterizio 
e – per la parte prospiciente via Belvedere – a terrazzo. 

Si evidenzia che l’unità immobiliare componente il lotto 13 è direttamente sottostante 
l’unità immobiliare rappresentante il lotto 12 nell’ambito delle procedure esecutive riunite che ci 
occupano.   

Le finiture dell’unità immobiliare si presentano in mediocre stato manutentivo e necessi-
tano di un intervento di ristrutturazione.   

L’unità immobiliare necessita della realizzazione di tutti gli impianti. Le minime dotazioni 
esistenti risultano ormai obsolete e, comunque, necessitanti di radicali interventi di adeguamen-
to, dacché non dotati di Dichiarazione di Conformità alla regola d’arte ai sensi dell’art. 9 L. n. 
46/’90; del D.M. 20.02.1992 e del D.P.R. 18.04.1994 n. 392.   

I particolare l’unità immobiliare è attualmente comunicante con l’unità immobiliare com-
ponente il lotto n. 14 attraverso un vano aperto nella muratura a destra del primo locale deposi-
to. In tal senso si rimanda alla planimetria redatta dallo scrivente ed allegata al n. 2 del presen-
te fascicoletto. I costi per la chiusura del detto vano sono posti a carico dell’acquirente del lotto.  
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1.2 Calcolo superficie commerciale dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 13 

Nella tabella che segue è riportata la superficie netta, la superficie lorda, i coefficienti uti-
lizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale lorda e la superficie commerciale 
lorda medesima.  

Per la determinazione delle dette grandezze si è fatto riferimento ai criteri di misurazione 
ed ai valori percentuali riportati nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli 
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” del Manuale 
della banca dati dell’Osservatorio del Mercato immobiliare (OMI).  

 

Destinazione 
Superficie    
netta (mq) 

Superficie    
lorda (mq) 

Coeff. 
Superficie 

Commerciale 
Lorda 

h  int. 
utile 
(mt.) 

PIANO TERRA 

Garage 27,30 36,25 1,00 36,25 4,50 

Deposito 1 27,60 33,57 1,00 33,57 2,80 

Deposito 2 22,90 30,15 1,00 30,15 2,80 

Cantina 3,30 5,60 0,5 2,80 1,90 

TOTALE sup. netta mq.  81,10     

TOTALE superficie commerciale lorda (S COMMERCIALE APPARTAMENTO): mq. 102,77  

2. DOTAZIONI CONDOMINALI 

La proprietà sull’unità immobiliare comporta la proprietà proporzionale sulle parti comuni 
ed indivisibili dell’intero fabbricato ex art. 1117 c.c.. 

Il fabbricato in cui è inserita l’unità immobiliare componente il Lotto 13 non è dotato di 
Regolamento di condominio e tabelle millesimali.  

3. VERIFICA DELLA REGOLARITÀ IN MATERIA DI RISPARMIO ENER-
GETICO 

La destinazione d’uso regolarmente assentita dell’unità immobiliare componente il Lotto 
13 (“magazzini e locali di deposito”) non rientra nel campo di applicazione del norme in materia 
di certificazione energetica e, dunque, non necessita di Attestato di certificazione energetica (A-
CE). Non è, altresì, prevista la determinazione della classe energetica di appartenenza.  

Si riporta di seguito lo stralcio del Decreto Ministeriale 26/6/2009 (del Ministero dello Svi-
luppo Economico) - Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici (G.U. 
10/7/2009 n. 158 (in vigore dal 25/7/2009) che espressamente esclude tale categoria (box, 
cantine, depositi, ecc.).  
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4. TITOLARITA’ DEL DIRITTO DI PROPRIETA’ SULL’UNITÀ IMMOBILIARE 

COMPONENTE IL LOTTO 13. COMPROPRIETARI. STATO DI POSSES-

SO E D’USO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 

 

QUADRO SINOTTICO LOTTO 13 

Quota complessiva del diritto di proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata 
sull’immobile componente il lotto 13 individuato al Catasto Fabbricati di Celenza V.re 

al foglio 23 p.lla 55 sub 3  .............................................................................................. 34/54   

NOTA 1:  

L’unità immobiliare componente il lotto 13 è stata pignorata per la complessiva quota di piena proprie-
tà pari a 34/54 (= 17/54 + 17/54 rispettivamente di XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX) da entrambi i credi-
tori procedenti Credito Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01 R.G.E.) e Banco di Napoli Spa (p.e. n. 86/’02 
R.G.E.).   

NOTA 2:  

La complessiva quota di 34/54 (= 17/54 + 17/54) del diritto di piena proprietà sull’immobile è così per-
venuta è così pervenuta ai debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX:   

a. 6/54 (= 3/54 + 3/54 ciascuno) in virtù di successione per legge della di loro madre XXXXX XXXXX, 
nata a Celenza V.re il 30/11/1908, deceduta a Celenza V.re il 16/01/1986 (cfr. all. n. 7: nota di tra-
scrizione della denuncia di successione del 03/04/1990 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai 
nn. 2698 r.g./43837 r.p.); 

b. 28/54 (= 14/54 + 14/54 ciascuno) per acquisto fattone da XXXXX XXXXX  (Celenza Vre, 
05/08/1900), XXXXX XXXXX  (Celenza Vre, 06/05/1936), XXXXX XXXXX  (Celenza Vre, 04/01/1944) 
giusta atto di compravendita del 02/09/1989, rep. 5159, per Notar Orfina Scrocco di Lucera, trascrit-
to il 25/09/1989 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 7205 r.g./39103 r.p. (cfr. All. n. 8: 
nota di trascrizione).  
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ATTUALI COMPROPRIETARI:  

La rimanente quota indivisa di 20/54 del diritto di proprietà sull’immobile appartiene a XXXXX XXXXX , 
nata a Celenza V.re il 01/07/1940, residente in Monte Santa’Angelo, via Neviera n. 7; detta quota è a lei 
così pervenuta: 

a. 3/54 in virtù di successione per legge della di lei madre XXXXX XXXXX, nata a Celenza V.re il 
30/11/1908, deceduta a Celenza V.re il 16/01/1986 da cui (cfr. all. n. 7: nota di trascrizione del 
03/04/1990 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 2698 r.g./43837 r.p.); 

b. 17/54 per acquisto fattone da XXXXX XXXXX  (Celenza V.re, n.o 23/02/1932) giusta atto di compra-
vendita del 10/08/1999, rep. 89780, per Notar Frattarolo di Foggia, reg.to a Foggia al n. 3070 del 
30/08/1999. Si precisa che con il detto atto XXXXX XXXXX  vendeva la quota di 17/54 di nuda pro-
prietà, rimanendone titolare dell’usufrutto poi riunitosi alla nuda proprietà in conseguenza della sua 
morte in data 10/09/1999 (cfr. all. n. 9). Si precisa, altresì, che la detta quota di 17/54 acquista da 
XXXXX XXXXX  e venduta da XXXXX XXXXX  pervenne a quest’ultimo in virtù degli stessi atti subb a) 
e b) di cui alla precedente nota 2, in ragione rispettivamente delle quote di 3/54 e 14/54.   

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è stato possibile apprendere l’unità immobiliare componente il lotto 13 è nel possesso 
di tutti i comproprietari (XXXXX XXXXX , XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX).     

 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE COMPONEN-
TE IL LOTTO 13   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene componente il Lotto 13, 
distinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.     

5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.     

 

VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 
coniugale al coniuge 

 x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 
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5.1.1 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniuga-
le al coniuge 

Sulle unità immobiliari pignorate non esistono trascrizioni ai sensi dell’art. 2647 c.c. di 
Convenzioni matrimoniali né di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge 
ex art. 155 quater c.c..   

5.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale. Necessità o meno di 
bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

5.1.3 Usufrutto 

Sull’unità immobiliare componente il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto 
attualmente efficaci.  

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie  x 

5.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 13: 
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a) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.   

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di 34/54 di 
piena proprietà sull’immobile componente il lotto 13 e specificatamente sulla quota di 17/54 
spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 932 r.p. - 8584 r.g.) di cancella-
zione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 NON è riferita 
all’unità immobiliare componente il lotto 13. 

La nota di iscrizione e la relativa annotazione di cancellazione sono allegate al n. 10 del pre-
sente fascicoletto. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota 
indivisa di 34/54 di piena proprietà sull’immobile componente il lotto 13 e specificatamente 
sulla quota di 17/54 spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX. 

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 933 r.p. - 8585 r.g.) di cancella-
zione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 NON è riferita 
all’unità immobiliare componente il lotto 13. 

La nota di iscrizione e la relativa annotazione di cancellazione sono allegate al n. 11 del pre-
sente fascicoletto. 

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 12 del 
presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di 34/54 (68/108) di piena pro-
prietà sull’immobile componente il lotto 13 e specificatamente sulla quota di 17/54 (34/108) 
spettante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.  

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 934 r.p. - 8586 r.g.) di restrizio-
ne dell’ipoteca giudiziale NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13.  

d) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.  

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di 34/54 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 13 e specificatamente la quota di 17/54 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.  

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 8587 r.g. - 935 r.p.) di cancella-
zione del pignoramento NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13.   

La nota di trascrizione del pignoramento e della annotazione sono allegate al n. 5 della rela-
zione tecnica generale. 
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e) trascrizione in data 10.07.2002 ai nn. 5989 r.g. - 4809 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 86/’02 promossa dal Banco di 
Napoli Spa contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.  

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di 34/54 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 13 e specificatamente la quota di 17/54 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 8588 r.g. - 936 r.p.) di cancella-
zione del pignoramento NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13.   

La nota di trascrizione del pignoramento e della annotazione sono allegate al n. 6 della rela-
zione tecnica generale.   

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
dell’unità immobiliare componente il lotto 13 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. 
L’importo delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, 
restrizione di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente 
fascicoletto al n. 6.  

5.2.2 Verifica della regolarità urbanistica, edilizia e catastale delle unità immobiliari 
componenti il Lotto 13. Verifica di eventuali opere abusive.  

Il fabbricato ove è dislocata l’unità immobiliare componente il Lotto 13 risale ad epoca 
antecedente il 1° settembre 1967 per cui non risultano – agli atti del comune di Celenza V.re – 
titoli abilitativi alla sua edificazione né il certificato di agibilità ex art. 24 del T.U. dell’edilizia n. 
380/01, perché mai richiesto dai proprietari dell’immobile. 

La planimetria catastale acquisita ed allegata al n. 3 del presente fascicoletto è conferme 
allo stato dei luoghi. 

Non risultano, dunque, opere abusive e difformità catastali da regolarizzare, sanare o ab-
battere.   

5.3 Ulteriori informazioni per l’acquirente 

La palazzina in cui è dislocata l’unità immobiliare componente il Lotto 13 non è costituita 
in condominio e non prevede, pertanto, spese condominali.   

6. PROCESSO DI VALUTAZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE COMPO-
NENTE IL LOTTO 13 

Si procede, ora, alla determinazione del più probabile valore di mercato del Lotto 13 (V 

LOTTO 13) da porre come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive riunite che ci 
occupano. 
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6.1 Criteri estimativi e metodologia adottata: metodo sintetico-comparativo 

Poiché lo scopo della valutazione è la determinazione del più probabile valore di mercato 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 13, lo scrivente ha seguito, per la stima, il procedi-
mento sintetico-comparativo. 

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nel metro 
quadro di superficie commerciale lorda, e mediante la comparazione con valori noti di beni simi-
lari (rilevati dalle diverse fonti di cui ai successivi paragrafi), confrontati opportunamente con le 
caratteristiche estrinseche ed intrinseche proprie dell’unità immobiliare in argomento (preceden-
temente analizzate), è stato ricavato quello dell’unità immobiliare componente il Lotto 13. 

6.2 Fonti ed informazioni utilizzate per la stima  

Considerando, dunque, la destinazione d’uso prevista per l’immobile (garage/deposito) si 
è fatto riferimento alle quotazioni al metro quadro di superficie commerciale lorda di immobili 
similari. 

I prezzi praticati nella zona sono stati ricercati ricorrendo a più fonti di informazione, qua-
li: a) Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) gestito dalla Agenzia del Territorio; b) In-
dagini effettuate presso le Agenzie del Settore Immobiliare della zona. 

6.2.1 Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.I.) 

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (gestito dall’Agenzia del Territorio), fornisce in-
formazioni relative al valore unitario di mercato per metro quadro di superfici lorda, per immobili 
a destinazione residenziale del tipo box, e, dunque, della stessa tipologia dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 13 oggetto di stima.  

Nel comune di Celenza Valfortore, secondo l’Osservatorio del Mercato Immobiliare, nella 
zona in cui è ubicato l’appartamento del Lotto 13, i valori unitari per box-auto in normale stato 
di conservazione sono (cfr. All. n. 5):  

- Valore di Mercato min .................................... €  420,00/mq. di superficie commerciale lorda 

- Valore di Mercato max  .................................. €  630,00/mq. di superficie commerciale lorda  

6.2.2 Agenzie locali del settore immobiliare 

Dalle indagini effettuate presso le Agenzie Immobiliari della zona è risultato che i valori 
unitari di mercato per metro quadro di superfici lorda, per immobili a destinazione residenziale 
del tipo Box-auto in normale stato di conservazione è di € 650,00/mq. di superficie commerciale 
lorda. 
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6.3 Valutazione delle unità immobiliari componenti il Lotto 13 

Il valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 13 sarà dato dalla seguente formula: 

V “U.I. ”    =   V UNITARIO “U.I.”    x   S COMMERCIALE “U.I.”     

Dove: 

 V UNITARIO “U.I.”     .................. valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 13 espresso in €/mq., 
ottenuto dalla media dei valori rilevati per beni similari dalle diver-
se fonti di informazione di cui ai precedenti paragrafi e cui vanno 
applicati gli opportuni coefficienti necessari a rendere i dati rilevati 
omogenei al caso di specie in considerazione delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dell’unità immobiliare come riferite nella 
descrizione dell’immobile che precede; 

 S COMMERCIALE “UU.II.”     ............... superficie commerciale dell’unità immobiliare espressa in mq. lordi 
(mq. 102,77 come calcolata al precedente paragrafo 1.2, cfr.). 

6.3.1 Determinazione del valore unitario per metro quadro di superficie lorda 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 13 

Si considera, in prima battuta, la media tra i valori rilevati dall’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare (O.M.I.) e quello riferito dalle Agenzie del settore immobiliare della zona, pertanto:  

V UNITARIO MEDIO PER BENI SIMILARI = (€ 420,00/mq. + € 630/mq. + € 650/mq.)/3= € 566,66/mq. 

Al valore ottenuto sono, quindi, da applicarsi i coefficienti necessari a rendere i dati rile-
vati omogenei al caso di cui trattasi, al fine di ottenere un valore unitario per metro quadro di 
superficie commerciale lorda più attinente allo stato dei luoghi rilevato e che, dunque, tenga in 
considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dell’unità immobiliare com-
ponente il Lotto 13 di cui si è detto precedentemente.  

Detti coefficienti sono così determinabili: 

> Necessità di manutenzioni: 

L’unità immobiliare necessita di interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria delle finiture. In tali costi è ricompresa la chiusura del va-
no aperto nella muratura a destra del primo locale deposito che attual-
mente rende comunicanti i lotti 13 e 14. In tal senso si rimanda alla 
planimetria redatta dallo scrivente ed allegata al n. 2 del presente fasci-
coletto.  ..............................................................................................  

  .................................................................................... decremento del 15% (coeff. 0,85)   

> Necessità di interventi di manutenzione/nuova installazio-
ne/adeguamento delle  dotazioni impiantistiche dell’unità immobiliare: 

Necessitano interventi di adeguamento di tutti gli impianti. ................  

 ..................................................................................... decremento del 10% (coeff. 0,90)  
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> Commerciabilità: 

E' da ipotizzarsi una mediocre commerciabilità con tempi di collocamen-
to che si potranno esaurire nel medio- periodo poiché: a) necessitano 
importanti interventi di riqualificazione-manutenzione; b) il mercato 
immobiliare risulta influenzato negativamente dalla corrente crisi eco-
nomica ............................................................................ decremento del 5% (coeff. 0,95) 

Il valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 13 risulta, dunque, dal seguente calcolo: 

V UNITARIO “U.I.”    = € 566,66/mq x [1 - (1,00 - 0,85) - (1,00 - 0,90) - (1,00 - 0,95)] = € 
396,66/mq 

6.3.2 Determinazione del valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 13  

Pertanto risulta per l’unità immobiliare componente il Lotto 13 il seguente valore:  

V “U.I.”   = 396,66 €/mq x 102,77 mq = € 40.765,00 (in cifra tonda) 

7. CONCLUSIONI: DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL LOTTO 13   

Il valore complessivo del Lotto 13 è così determinato: 

V LOTTO 13   =     0,90   x   V “U.I.”   x   34/54 = 

Dove: 

 0,90 .............................. coefficiente di riduzione dovuto alla maggiore difficoltà di vendita 
della quota indivisa di piena proprietà di 34/54 sull’unità immobilia-
re;  

 V “U.I.”    ........................... valore commerciale stimato dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 13; 

 34/54 ............................ coefficiente per la quantificazione del valore del Lotto 13 rappresen-
tato dalla quota indivisa di piena proprietà pari a 34/54. 

 

Pertanto, 

V LOTTO 13    =     0,90    x   € 40.765,00   x   34/54 = 

V LOTTO 13  =   € 23.100,00 (in cifra tonda) 
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Pertanto, il valore del Lotto 13 costituito da: quota indivisa pari a 34/54 di piena 
proprietà sull’unità immobiliare adibita a garage-deposito, dislocata a livello di piano terra di 
via Cerulli (già via Belvedere) e piano sottostrada di via Indipendenza, della palazzina nel centro 
abitato di Celenza Valfortore (FG), con ingresso dal civ. n. 11 di via Cerulli, esteso complessivi 
c.a mq. 100,00 di superficie commerciale lorda. Al catasto fabbricati del Comune di Celenza Val-
fortore al foglio n. 23, p.lla 55 sub 3, categoria C/2 (“magazzini e locali di deposito”), classe 

6, mq. 88 di consistenza catastale, rendita € 272,69 è determinato in € 23.100,00 (euro 

ventitremilacento/00). 

 
Lucera, maggio 2013 

 

 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      
ing. Donato AURELIO 
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PREMESSA 

Il presente fascicoletto ha ad oggetto la stima del valore di mercato del Lotto 14 da porre 
come prezzo base d’asta nell’ambito della procedura esecutiva di cui trattasi.  

Di seguito è riportata:  individuazione del bene componente il Lotto 14;  ubicazione;  

accessi;  confini;  dati catastali;  pertinenze ed accessori;  superficie  caratteristiche del 

bene;  titolarità del diritto di proprietà;  stato di possesso ed utilizzo;  vincoli ed oneri giuridi-

ci gravanti sul bene suddivisi in: a) vincoli che resteranno a carico dell’acquirente; b) vincoli che 
saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedure e re-
lativi costi.  

Relativamente, poi, al processo di valutazione del Lotto 14 sono indicati:  criteri di sti-

ma utilizzati;  fonti delle informazioni acquisite per la stima del valore unitario;  adeguamenti 

e correzioni apportate alla stima in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinse-
che del bene;  la necessità o meno di bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi. 

Di seguito si riporta l’elencazione degli allegati del presente fascicoletto, completi di tut-
to quanto richiesto nel Verbale di giuramento dell’esperto.   

 

ELENCO ALLEGATI 

1 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA dell’unità immobiliare componente il Lotto 14. 

2 ELABORATI GRAFICI: Tavola grafica unica. 

3 Visura catastale dell’unità immobiliare componente il Lotto 14. 

4 Indagine sui valori di mercato unitari relativi ad immobili similari rilevati 
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) gestito dall’Agenzia del Territorio. 

5 Tabella allegata al d. leg. n. 347/’90 relativa alle Tasse Ipotecarie.   
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6 Individuazione su stralcio del foglio di mappa catastale n. 23 del Comune di Celen-
za.V.re dell’unità immobiliare componente il Lotto 14.   

7 Nota di trascrizione del 30/09/1981 c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 
8213 r.g./378961 r.p.. relativa all’atto di compravendita del 02/09/1981, rep. 
24426/7297, per Notar L. Carusillo di Foggia.  

8 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore 
della Banca Popolare Dauna Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro i debitori 
esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. Annotazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 
932 r.p. - 8584 r.g.: cancellazione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiunti-
vo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 
5803/758 (la cancellazione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 14).   

9 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore 
del Banco di Napoli Spa e contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. 
Annotazione presentata il 14/10/2011 ai nn. 933 r.p. - 8585 r.g.: cancellazione 
dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la 
Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279 r.g. - 231 r.p. (la cancel-
lazione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 14).   

10 Nota di iscrizione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 
iscritta c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore 
del Banco di Credito Cooperativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. Annotazione 
presentata il 14/10/2011 ai nn. 934 r.p. - 8586 r.g.: restrizione dell’ipoteca giudiziale 
(la restrizione NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 14). 

11 Nota di trascrizione del testamento olografo del 02.03.1995 del de cuius XXXXX XXXXX 
a favore di XXXXX XXXXX, pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di 
Lucera, trascritto c/o la Conservatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 5659 r.g. / 4658 r.p. 
in data 21/08/1996. 

12 ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 14 ex art. 6 c. 3 D.Lgs n. 192/2005, come modificato dall’art. 2 D.Lgs n. 
311/2006 e ss.mm.ii.. Detto attestato è stato inviato, altresì, alla Regione Puglia (Uffi-
cio Energia, corso Sonnino n. 177, Bari). 
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RISPOSTE AI QUESITI 

1. IDENTIFICAZIONE, DATI CATASTALI E DESCRIZIONE DELL’UNITÀ 
IMMOBILIARE COMPONENTE IL LOTTO 14 

Il Lotto 14 è costituito da:   

Quota indivisa pari a 1/2 di piena proprietà sull’unità immobiliare adibita a civile abitazio-
ne nel centro abitato di Celenza Valfortore (FG) tra le vie Cerulli (già via Belvedere) e via Indi-
pendenza, con doppio ingresso dal civ. 3 (ex 5) di via Indipendenza e dal civ. n. 13 (ex 49) di 
via Cerulli (già via Porta Nova), composta da nr. 3,5 vani catastali (un vano in piano terra di via 
Cerulli, due vani in piano primo, un vano in piano secondo e cantina al piano interrato, per 
complessivi c.a mq. 150,00 di superficie commerciale lorda). Al Catasto fabbricati del Comune di 
Celenza Valfortore al foglio n. 23 p.lla 56 sub 1 categoria A/4 classe 1 vani 3,5, rendita € 
139,19. Nei confini complessivamente da nord e procedendo in senso orario: fabbricato indivi-
duato dal mappale 55 del foglio catastale n. 23 di Celenza Valfortore, via Indipendenza, fabbri-
cato individuato dal mappale 57 del ridetto foglio catastale, via Cerulli. Per gli intestati catastali 
si rimanda alla visura catastale allegata al n. 3. 

1.1 Composizione, finiture e stato di manutenzione dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 14, caratteristiche architettoniche e tecnico-
costruttive del fabbricato in cui è dislocata, dotazioni impiantistiche.   

L’abitazione fa parte del fabbricato ubicato nel centro abitato del Comune di Celenza 
Valfortore (fg). All’unità immobiliare si accede dalla via Indipendenza dal portone in legno di co-
lore verde segnato col numero civico 3 e dal civ. n. 13 (ex 49) di via Cerulli (già via Porta Nova). 
È composta nr. 3,5 vani catastali (due vani in piano terra, un vano in piano primo, un vano in 
piano secondo e cantina al piano interrato, per complessivi c.a mq. 150,00 di superficie com-
merciale lorda). 

Il fabbricato in cui è dislocata l’unità immobiliare si inserisce in armonia architettonica 
nell’ambiente paesistico circostante, caratterizzato dai fabbricati del centro storico del Comune 
di Celenza Valfortore (v. successive foto nn. 1 e 2). La struttura è in muratura di spessore cm. 
40-70. La copertura è a tetto a doppia falda con manto di copertura in coppi di laterizio. 

Da quanto ispezionato risulta che le finiture dell’unità immobiliare – ormai disabitata da 
anni – si presentano in mediocre stato manutentivo e necessitano di un radicale intervento di 
ristrutturazione.   

L’unità immobiliare necessita della realizzazione di tutti gli impianti. Le minime dotazioni 
esistenti risultano ormai obsolete e, comunque, necessitanti di radicali interventi di adeguamen-
to, dacché non dotati di Dichiarazione di Conformità alla regola d’arte ai sensi dell’art. 9 L. n. 
46/’90; del D.M. 20.02.1992 e del D.P.R. 18.04.1994 n. 392.   

I particolare l’unità immobiliare è attualmente comunicante con l’unità immobiliare com-
ponente il lotto n. 13 attraverso un vano aperto nella muratura a sinistra del locale al piano ter-
ra di via Cerulli. In tal senso si rimanda alla planimetria redatta dallo scrivente ed allegata al n. 
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2 del presente fascicoletto. I costi per la chiusura del detto vano sono posti a carico 
dell’acquirente del lotto.  

 

 

immagine n. 1  

 

 

immagine n. 2  
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1.2 Calcolo superficie commerciale dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 14 

Nella tabella che segue è riportata la superficie netta, la superficie lorda, i coefficienti uti-
lizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale lorda e la superficie commerciale 
lorda medesima.  

Per la determinazione delle dette grandezze si è fatto riferimento ai criteri di misurazione 
ed ai valori percentuali riportati nelle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli 
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” del Manuale 
della banca dati dell’Osservatorio del Mercato immobiliare (OMI).  

 

 

Destinazione 
Superficie    
lorda (mq) 

Coeff. 
Superficie 

Commerciale 
Lorda 

h  int. 
utile 
(mt.) 

PIANO TERRA di via Cerulli  

Piano terra di via Cerulli 56,30 0,70 39,40 - 

PIANO TERRA di via Indipendenza e PIANO PRIMO di via Cerulli 

Piano terra di via Indipendenza e piano primo 
di via Cerulli  

80,00 0,90 72,00  

PIANO SECONDO di via Cerulli 

Piano secondo di via Cerulli 42,90 0,90 38,60  

TOTALE superficie commerciale lorda (S COMMERCIALE APPARTAMENTO): mq. 150,00  

2. DOTAZIONI CONDOMINALI 

La proprietà sull’unità immobiliare comporta la proprietà proporzionale sulle parti comuni 
ed indivisibili dell’intero fabbricato ex art. 1117 c.c.. 

Il fabbricato in cui è inserita l’unità immobiliare componente il Lotto 14 non è dotato di 
Regolamento di condominio e tabelle millesimali.  

3. VERIFICA DELLA REGOLARITÀ IN MATERIA DI RISPARMIO ENER-
GETICO 

3.1 L’attestato di certificazione energetica (ACE) dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 14 redatto dallo scrivente CTU 

Dalle indagini effettuate è risultato che l’abitazione componente il Lotto 14 non era dotata 
né di attestato di qualificazione energetica né di attestato di certificazione energetica. 

A mentre di quanto disposto al punto 2c del Verbale di giuramento dell’esperto, lo scri-
vente ctu ha provveduto alla redazione dell’Attestato di certificazione energetica (ACE) dell’unità 
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immobiliare secondo gli indici di prestazione energetica previsti dal D.M. 26.06.2009 in forza 
dell’art. 2 ter d.lgs. 192/2005. Detto attestato è allegato al n. 12 del presente fascicoletto. 

L’attestato è stato, altresì, inviato dallo scrivente Ctu alla Regione Puglia (Ufficio Energia, 
corso Sonnino n. 177, Bari) ai sensi delle Linee Guida del DM 26.06.2009, allegato A, punto 8: 
"Entro i quindici giorni successivi alla consegna al richiedente dell’attestato di certificazione e-
nergetica, il Soggetto certificatore trasmette copia del certificato alla Regione o Provincia auto-
noma competente per territorio ". 

Dai calcoli energetici effettuati risulta che l’appartamento al piano secondo ricade nella 
classe energetica “G” avendo una prestazione energetica globale di 411,657 kWh/m2anno. 

Ai fini dell’adeguamento alla disciplina sul risparmio energetico sono stati proposti - nel 
lambito dell’ACE - una serie di interventi che consentirebbero una prestazione energetica 
dell’abitazione conforme alla classe di riferimento normativo “C” (specificatamente con un valore 
della prestazione energetica globale minore di 58,06 kWh/m2anno). 

Tali interventi sono così individuabili e stimabili: 

 Interventi: 

a. installazione di una CALDAIA A CONDENSAZIONE di ultima generazione a-
vente valori di rendimento più elevati. Detto intervento consente un abbas-
samento dell’indice EPi (indice di prestazione energetica per la climatizzazio-
ne invernale). All’intervento và associata l’installazione di VALVOLE TERMO-
STATICHE su di ogni singolo elemento radiante al fine modulare l’apporto di 
calore a seconda delle esigenze dei diversi ambienti (in funzione, ad esem-
pio, della diversa esposizione e del diverso utilizzo) e, dunque, di ridurre il 
consumo di gas combustibile. ........................................................................ € 4.000,00  

b. sostituzione degli INFISSI (in sostituzione di quelli esistenti) aventi presta-
zioni energetiche migliori (ad esempio del tipo "a taglio termico" e dotati di 
triplo vetrocamera con gas nell'intercapedine). ............................................... € 3.000,00  

c. isolamento dell’INVOLUCRO ESTERNO (muri e solaio di copertura) con lana 
di vetro o polistirene estruso. ........................................................................ € 20.000,00  

 totale costo degli interventi: ......... € 27.000,00 

a. Spese tecniche, iva ed imprevisti (in ragione del 15% dell’importo lavori): .................... €  4.050,00 

 Totale in cifra tonda .......... € 31.050,00 

 

4. TITOLARITA’ DEL DIRITTO DI PROPRIETA’ SULL’UNITÀ IMMOBILIARE 

COMPONENTE IL LOTTO 14. COMPROPRIETARI. STATO DI POSSES-

SO E D’USO  

Nel quadro sinottico che segue è riportata:  le quote e della tipologia di diritto pignora-

te dai creditori procedenti;  l’analisi della quota complessiva e della tipologia di diritto effetti-

vamente intestate ai debitori esecutati e, pertanto, da sottoporre ad esecuzione forzata 
nell’ambito delle procedure esecutive riunite di cui trattasi;  gli atti di provenienza dei beni 

componenti il lotto a favore dei debitori esecutati;  i comproprietari;  lo stato di possesso;  

ulteriori informazioni di carattere catastale ed ipotecario utili ai fini della vendita forzata. 
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QUADRO SINOTTICO LOTTO 14 

Quota complessiva del diritto di proprietà da sottoporre ad esecuzione forzata 
sull’immobile componente il lotto 14 individuato al Catasto Fabbricati di Celenza V.re 

al foglio 23 p.lla 56 sub 1  ................................................................................................... 1/2   

NOTA 1:  

La complessiva quota di 1/2 (= 1/4 + 1/4 rispettivamente di XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX) di piena 
proprietà sull’unità immobiliare componente il lotto 14 è stata pignorata da entrambi i creditori Credito 
Emiliano Spa (p.e. n. 96/’01 R.G.E.) e (Banco di Napoli Spa p.e. n. 86/’02 R.G.E.). 

NOTA 2:  

La complessiva quota di 1/2 (= 1/4 + 1/4) del diritto di piena proprietà sull’immobile è pervenuta ai 
debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX per acquisto fattone da XXXXX XXXXX (Celenza V.re, 
30/11/1912) giusta atto di compravendita giusta atto di compravendita del 02/09/1981, rep. 
24426/7297, per Notar L. Carusillo di Foggia, trascritto il 30/09/1981 c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera ai nn. 8213 r.g./378961 r.p. (cfr. All. n. 7: nota di trascrizione). 

ATTUALI COMPROPRIETARI:  

Gli attuali comproprietari sono:  

a) XXXXX XXXXX, nata a Celenza V.re il 01/07/1940, res.te in Monte Santa’Angelo, via Neviera n. 7; 

b) XXXXX XXXXX, nata a Merano (BZ) il 09.09.1945, res.te in Celenza Valfortore alla via Neviera, 7.  

Alla comproprietaria sub a) si appartiene la quota indivisa di 1/4 di piena proprietà per acquisto fattone 
da XXXXX XXXXX (Celenza V.re, 23/02/1932) giusta atto di compravendita del 10/08/1999, rep. 89780, 
per Notar Frattarolo di Foggia, reg.to a Foggia al n. 3070 del 30/08/1999. Si precisa che a XXXXX XXXXX 
la detta quota di 1/4 pervenne in virtù dello stesso atto di cui alla precedente nota 2. 

Al comproprietario sub b) si appartiene la rimanente quota indivisa di 1/4 essendo questi erede univer-
sale di XXXXX XXXXX, deceduto in Campobasso il 12.08.1995, giusta testamento olografo del 
02.03.1995, pubblicato il 21.11.1995 con atto per notaio F. Di Bitonto di Lucera, trascritto c/o la Conser-
vatoria dei RR.II. di Lucera ai nn. 5659 r.g. / 4658 r.p. in data 21/08/1996. La nota di trascrizione del 
detto atto è allegata al n. 11 del presente fascicoletto. 

STATO DI POSSESSO: 

Stando a quanto è stato possibile apprendere l’abitazione è nel possesso dei debitori esecutati XXXXX 
XXXXX, XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX e della sig.ra XXXXX XXXXX. 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE COMPONEN-
TE IL LOTTO 14   

Di seguito si riportano vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene componente il Lotto 14, 
distinguendo - in sezioni separate - quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che sa-
ranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spesa della procedura.     

5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente. QUADRO RIEPI-
LOGATIVO  

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico dell’acquirente del lotto. Ai successivi paragrafi sono riportati i ri-
sultati delle indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   
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VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
SUSSISTENZA 

SI NO 

A. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 
coniugale al coniuge 

 x 

B. Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale   x 

C. Esistenza di usufrutto  x 

5.1.1 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniuga-
le al coniuge 

Sulle unità immobiliari pignorate non esistono trascrizioni ai sensi dell’art. 2647 c.c. di 
Convenzioni matrimoniali né di provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge 
ex art. 155 quater c.c..   

5.1.2 Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominale. Necessità o meno di 
bonifica da eventuali rifiuti ovvero altri oneri o pesi 

Dalle risultanze agli atti e dalle verifiche effettuate non risultano pesi o limitazioni d’uso 
quali oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione, assegnazione al coniuge e diritti reali 
spettanti a terzi in genere. Non sussiste la necessità di provvedere alla bonifica dalla presenza di 
rifiuti tossici.  

5.1.3 Usufrutto 

Sull’unità immobiliare componente il lotto non risultano trascritte costituzioni di usufrutto 
attualmente efficaci.  

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mo-
mento della vendita a cura e spese della procedura. QUADRO RIEPILO-
GATIVO 

La tabella che segue riporta, in maniera riepilogativa, la sussistenza o meno di vincoli ed 
oneri che resteranno a carico della procedura. Ai successivi paragrafi sono riportati i risultati del-
le indagini effettuate in merito a ciascun vincolo ed onere riportato in tabella.   

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL 
MOMENTO DELLA VENDITA A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA 

SUSSISTENZA 
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SI NO 

A. Iscrizioni, domande giudiziali pregiudizievoli, pignoramenti ed altre 
trascrizioni pregiudizievoli 

x  

B. Difformità urbanistiche, catastali ed edilizie x  

5.2.1 Iscrizioni, domande giudiziali, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizie-
voli 

Le iscrizioni e trascrizioni che dovranno essere regolarizzate al momento della vendita a 
cura e spese della procedura attengono alle seguenti formalità che interessano – insieme a 
maggiori consistenze - gli immobili componenti il Lotto 14: 

a) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 20/07/1999 ai nn. 5803/758 a favore della Banca Popolare Dauna 
Spa con sede in San Paolo Civitate (fg) e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.   

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di 1/2 di pie-
na proprietà sull’immobile componente il lotto 14 e specificatamente sulla quota di 1/4 spet-
tante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.  

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 932 r.p. - 8584 r.g.) di cancella-
zione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 26/06/1999 NON è riferita 
all’unità immobiliare componente il lotto 14. 

La nota di iscrizione e la relativa annotazione di cancellazione sono allegate al n. 8 del pre-
sente fascicoletto. 

b) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 06/03/2000 ai nn. 2279/231 a favore del Banco di Napoli Spa e 
contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.   

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta complessivamente sulla quota indivisa di 1/2 di pie-
na proprietà sull’immobile componente il lotto 14 e specificatamente sulla quota di 1/4 spet-
tante a ciascuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX. 

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 933 r.p. - 8585 r.g.) di cancella-
zione dell’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 05/02/2000 NON è riferita 
all’unità immobiliare componente il lotto 14. 

La nota di iscrizione e la relativa annotazione di cancellazione sono allegate al n. 9 del pre-
sente fascicoletto. 

c) ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 01/08/2000 iscritta c/o la Conservato-
ria dei RR.II. di Lucera il 18/05/2001 ai nn. 4484/399 a favore del Banco di Credito Coope-
rativo e contro XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX. La nota di iscrizione è allegata al n. 10 del 
presente fascicoletto. 

Si precisa che la detta ipoteca è iscritta sulla quota indivisa di 1/2 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 14 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    
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La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 934 r.p. - 8586 r.g.) di restrizio-
ne dell’ipoteca giudiziale NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 14. 

d) trascrizione in data 20.09.2001 ai nn. 8027 r.g. - 6701 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 96/’01 promossa dal Credito 
Emiliano Spa contro i debitori esecutati i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.  

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di 1/2 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 14 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.    

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 8587 r.g. - 935 r.p.) di cancella-
zione del pignoramento NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13.   

La nota di trascrizione del pignoramento e della annotazione sono allegate al n. 5 della rela-
zione tecnica generale. 

e) trascrizione in data 10.07.2002 ai nn. 5989 r.g. - 4809 r.p. c/o la Conservatoria dei RR.II. di 
Lucera dell’atto di pignoramento della procedura esecutiva n. 86/’02 promossa dal Banco di 
Napoli Spa contro i debitori esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX XXXXX.  

Si precisa che la detta trascrizione colpisce la quota indivisa di 1/2 di piena proprietà 
sull’immobile componente il lotto 14 e specificatamente sulla quota di 1/4 spettante a cia-
scuno dei due germani esecutati XXXXX XXXXX e XXXXX.  

La successiva annotazione (presentata il 14/10/2011 ai nn. 8588 r.g. - 936 r.p.) di cancella-
zione del pignoramento NON è riferita all’unità immobiliare componente il lotto 13.   

La nota di trascrizione del pignoramento e della annotazione sono allegate al n. 6 della rela-
zione tecnica generale.  

Al momento della vendita andrà regolarizzata a cura e spese della procedura la posizione 
dell’unità immobiliare componente il lotto 14 nell’ambito delle dette trascrizioni ed iscrizioni. 
L’importo delle relative tasse ipotecarie di regolarizzazione (cancellazione, restrizione di ipoteca, 
restrizione di pignoramento, ecc.) sono stabilite dal d. leg. n. 347/’90 che si allega al presente 
fascicoletto al n. 5.  

5.2.2 Verifica della regolarità urbanistica, edilizia e catastale delle unità immobiliari 
componenti il Lotto 14. Verifica di eventuali opere abusive.  

Il fabbricato ove è dislocata l’unità immobiliare componente il Lotto 14 risale ad epoca 
antecedente il 1° settembre 1967 per cui non risultano – agli atti del comune di Celenza V.re – 
titoli abilitativi alla sua edificazione né il certificato di agibilità ex art. 24 del T.U. dell’edilizia n. 
380/01, perché mai richiesto dai proprietari dell’immobile. 

Non risultano, dunque, opere abusive da regolarizzare, sanare o abbattere.   

Agli atti del catasto non risulta la planimetria dell’immobile. Bisognerà procedere, dunque, 
all’inserimento della planimetria mancante la cui spese, quantificabili in complessivi € 500,00 
dovranno essere sostenute da tutti i proprietari (ivi compreso il futuro acquirente) proporzio-
nalmente alle quote di proprietà.  
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5.3 Ulteriori informazioni per l’acquirente 

La palazzina in cui è dislocata l’unità immobiliare componente il Lotto 14 non è costituita 
in condominio e non prevede, pertanto, spese condominali.   

6. PROCESSO DI VALUTAZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE COMPO-
NENTE IL LOTTO 14 

Si procede, ora, alla determinazione del più probabile valore di mercato del Lotto 14 (V 

LOTTO 14) da porre come prezzo base d’asta nell’ambito delle procedure esecutive riunite che ci 
occupano. 

6.1 Criteri estimativi e metodologia adottata: metodo sintetico-comparativo 

Poiché lo scopo della valutazione è la determinazione del più probabile valore di mercato 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 14, lo scrivente ha seguito, per la stima, il procedi-
mento sintetico-comparativo. 

In base a parametri tecnici che, nel caso di specie, consistono principalmente nel metro 
quadro di superficie commerciale lorda, e mediante la comparazione con valori noti di beni simi-
lari (rilevati dalle diverse fonti di cui ai successivi paragrafi), confrontati opportunamente con le 
caratteristiche estrinseche ed intrinseche proprie dell’unità immobiliare in argomento (preceden-
temente analizzate), è stato ricavato quello dell’unità immobiliare componente il Lotto 14. 

6.2 Fonti ed informazioni utilizzate per la stima  

Considerando, dunque, la destinazione d’uso prevista per l’immobile (appartamento per 
civile abitazione) si è fatto riferimento alle quotazioni al metro quadro di superficie commerciale 
lorda di immobili similari. 

I prezzi praticati nella zona sono stati ricercati ricorrendo a più fonti di informazione, qua-
li: a) Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) gestito dalla Agenzia del Territorio; b) In-
dagini effettuate presso le Agenzie del Settore Immobiliare della zona. 

6.2.1 Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.I.) 

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (gestito dall’Agenzia del Territorio), fornisce in-
formazioni relative al valore unitario di mercato per metro quadro di superfici lorda, per immobili 
a destinazione residenziale del tipo civile abitazione, e, dunque, della stessa tipologia dell’unità 
immobiliare componente il Lotto 14 oggetto di stima.  

Nel comune di Celenza Valfortore, secondo l’Osservatorio del Mercato Immobiliare, nella 
zona in cui è ubicato l’appartamento del Lotto 14, i valori unitari per Civili Abitazioni in normale 
stato di conservazione sono (cfr. All. n. 4):  



Fascicoletto LOTTO 14 - INTEGRAZIONE 2013 

Procedure Esecutive Riunite n° 96/01, n° 86/2002 e n° 262/’11 R.G.E. - Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. Donato AURELIO 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

p. 14/17 

- Valore di Mercato min .................................... €  470,00/mq. di superficie commerciale lorda 

- Valore di Mercato max  .................................. €  680,00/mq. di superficie commerciale lorda  

6.2.2 Agenzie locali del settore immobiliare 

Dalle indagini effettuate presso le Agenzie Immobiliari della zona è risultato che i valori 
unitari di mercato per metro quadro di superficie commerciale lorda, per immobili a destinazione 
residenziale del tipo civili abitazioni in normale stato di conservazione, è di € 750,00/mq.. 

6.3 Valutazione delle unità immobiliari componenti il Lotto 14 

Il valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 14 sarà dato dalla seguente formula: 

V “U.I. ”    =   V UNITARIO “U.I.”    x   S COMMERCIALE “U.I.”     

Dove: 

 V UNITARIO “U.I.”     .................. valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 14 espresso in €/mq., 
ottenuto dalla media dei valori rilevati per beni similari dalle diver-
se fonti di informazione di cui ai precedenti paragrafi cui vanno 
applicati gli opportuni coefficienti necessari a rendere i dati rilevati 
omogenei al caso di specie in considerazione delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dell’unità immobiliare come riferite nella 
descrizione dell’immobile che precede; 

 S COMMERCIALE “U.I.”     ................... superficie commerciale dell’unità immobiliare espressa in mq. lordi 
(mq. 150,00 come calcolata al precedente paragrafo 1.2, cfr.). 

 

 

6.3.1 Determinazione del valore unitario per metro quadro di superficie lorda 
dell’unità immobiliare componente il Lotto 14 

Si considera, in prima battuta, la media tra i valori rilevati dall’Osservatorio del Mercato 
Immobiliare (O.M.I.) e quello riferito dalle Agenzie del settore immobiliare della zona, pertanto:  

V UNITARIO MEDIO PER BENI SIMILARI = (€ 470,00/mq. + € 680/mq. + € 750/mq.)/3= € 633,33/mq. 

Al valore ottenuto sono, quindi, da applicarsi i coefficienti necessari a rendere i dati rile-
vati omogenei al caso di cui trattasi, al fine di ottenere un valore unitario per metro quadro di 
superficie commerciale lorda più attinente allo stato dei luoghi rilevato e che, dunque, tenga in 
considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie dell’unità immobiliare com-
ponente il Lotto 14 di cui si è detto precedentemente.  
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Detti coefficienti sono così determinabili: 

> Necessità di manutenzioni: 

L’unità immobiliare necessita di radicali interventi di manutenzione ordi-
naria e straordinaria delle finiture. In tali costi è ricompresa la chiusura 
del vano aperto nella muratura a sinistra del locale al piano terra di via 
Cerulli che attualmente rende comunicanti i lotti 13 e 14. In tal senso si 
rimanda alla planimetria redatta dallo scrivente ed allegata al n. 2 del 
presente fascicoletto. ..................................................... decremento del 25% (coeff. 0,75)   

> Necessità di interventi di manutenzione/nuova installazio-
ne/adeguamento delle  dotazioni impiantistiche dell’unità immobiliare: 

Necessitano interventi di adeguamento di tutti gli impianti. ................  

 ..................................................................................... decremento del 20% (coeff. 0,80)  

> Commerciabilità: 

E' da ipotizzarsi una mediocre commerciabilità con tempi di collocamen-
to che si potranno esaurire nel medio- periodo poiché: a) necessitano 
importanti interventi di riqualificazione-manutenzione; b) il mercato 
immobiliare risulta influenzato negativamente dalla corrente crisi eco-
nomica. Tale deprezzamento contempla anche le spese necessarie per 
le operazioni di rettifica catastale che si rendono necessarie e di cui si è 
detto al presente paragrafo 4.2.2; i relativi costi sono, pertanto, da con-
siderarsi a carico di tutti i comproprietari (ivi compreso il futuro acqui-
rente del lotto) proporzionalmente alla rispettiva quota di comproprietà.  

 ..................................................................................... decremento del 10% (coeff. 0,90) 

Il valore unitario per metro quadro di superficie commerciale lorda dell’unità immobiliare 
componente il Lotto 14 risulta, dunque, dal seguente calcolo: 

V UNITARIO “U.I.”    = € 633,33/mq x [1 - (1,00 - 0,75) - (1,00 - 0,80) - (1,00 - 0,90)] = € 
285,00/mq 

6.3.2 Determinazione del valore dell’unità immobiliare componente il Lotto 14  

Risulta, pertanto, per l’unità immobiliare componente il Lotto 14 il seguente valore:  

V “U.I.”   = 285,00 €/mq x 150,00 mq = € 42.750,00 (in cifra tonda) 
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7. CONCLUSIONI: DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL LOTTO 14   

Il valore complessivo del Lotto 14 è così determinato: 

V LOTTO 14   =     0,90   x   V “U.I.”   x   1/2 = 

Dove: 

 0,90 .............................. coefficiente di riduzione dovuto alla maggiore difficoltà di vendita 
della quota indivisa di proprietà di 1/2 sull’unità immobiliare;  

 V “U.I.”    ........................... valore commerciale stimato dell’unità immobiliare componente il 
Lotto 14; 

 1/2  ............................... coefficiente per la quantificazione del valore del Lotto 14 rappresen-
tato dalla quota indivisa di piena proprietà pari a 1/2 sull’unità im-
mobiliare da sottoporre ad esecuzione forzata. 

 

Pertanto, 

V LOTTO 14    =     0,90    x     € 42.750,00 x   1/2  = 

V LOTTO 14  =   € 19.240,00 (in cifra tonda) 

 

 

Pertanto, il valore del Lotto 14 costituito da: Quota indivisa pari a 1/2 di piena pro-
prietà sull’unità immobiliare adibita a civile abitazione nel centro abitato di Celenza Valfortore 
(FG) tra le vie Cerulli (già via Belvedere) e via Indipendenza, con doppio ingresso dal civ. 3 (ex 
5) di via Indipendenza e dal civ. n. 13 (ex 49) di via Cerulli (già via Porta Nova), composta da 
nr. 3,5 vani catastali (un vano in piano terra di via Cerulli, due vani in piano primo, un vano in 
piano secondo e cantina al piano interrato, per complessivi c.a mq. 150,00 di superficie com-
merciale lorda). Al Catasto fabbricati del Comune di Celenza Valfortore al foglio n. 23 p.lla 56 

sub 1 categoria A/4 classe 1 vani 3,5, rendita € 139,19, è determinato in € 19.240,00 
(euro diciannovemiladuecentoquaranta/00). 

 
Lucera, maggio 2013 

 il  Consulente Tecnico d’Ufficio      
ing. Donato AURELIO 
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