
 

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI 
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

G. Es. dott. Antonio RUFFINO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 
RELATIVA ALLA CAUSA R.G. Es. n. 256/2023 

PROMOSSA DA 
CREDITORE PROCEDENTE.: (avv. Marco Misto) 

in danno di 
DEBITORE ESECUTATO: Frallonardo Giuseppe (FRL GPP 48D04 C134B) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

C.T.U.: ing. Marco STRAMAGLIA 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 S
TR

AM
AG

LI
A 

M
AR

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
FO

C
AM

ER
E 

Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

Se
ria

l#
: 2

9d
65

e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 Pagina 2 di 7

INDICE 

1  PREMESSE E QUESITO INTEGRATIVO ................................................................................................ 3 

2  RISPOSTA A QUESITO INTEGRATIVO ................................................................................................. 6 
 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 S
TR

AM
AG

LI
A 

M
AR

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
FO

C
AM

ER
E 

Q
U

AL
IF

IE
D

 E
LE

C
TR

O
N

IC
 S

IG
N

AT
U

R
E 

C
A 

Se
ria

l#
: 2

9d
65

e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 Pagina 3 di 7

1 PREMESSE E QUESITO INTEGRATIVO 

Il sottoscritto Ing. Marco  Stramaglia,  iscritto a ll’Ordine degli  Ingegne ri d ella Provinci a di Bari al  
progressivo 7181 ed all’Albo dei  Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Bari al progressivo 2441, nel 
decreto di sostituzi one e di nomina dell’esperto con nuova fissazione udi enza ex art. 569  c.p. c. del 
28.07.2023 (i nviato telem aticamente vi a p.e.c. il 01.08. 2023), riceveva incari co dal G. Es.  Dott. Antonio  
RUFFINO quale Con sulente Te cnico di Ufficio  ne lla procedura e secutiva indicat a in epig rafe 
(R.G. Es. n. 256/20 23) per procedere alla stima dei  seguenti beni ipotecati, come da atto di pigno ramento 
immobiliare trascritto pre sso l’Agen zia del Territorio  – Ufficio Provincial e di Bari – Servizio di Pubblici tà 
Immobiliare in data 26 giugno 2023 Registro Particolare 23394 Registro Generale 30952 a favore di  
 ed ivi residente alla via 
Francesco Dell’Erba n. 1 8, contro Frallona rdo Gi useppe n ato a  il 04.04.1 948 
C.F.: FRL GPP 48D04 C134B: 
 unità immob iliare sita n el Comu ne di Putignano  (BA) alla strad a Monti celli n. 113/ C, cen sita 

catastalmente nel territo rio com unale della città di Putignano (BA) al  fg 57 ptc 14 0 strada co munale 
Monticelli, piano S1-T, ca t. A/7, classe  2, con sistenza 5,5 vani, sup. cat. 108  mq, rendita euro 497,09, 
accatastamento comprendente l’area di sedime dell’unità residenziale e parte del terreno pertinenziale di 
1.516,00 mq,  confinante nell’insieme (ovvero unita mente agli a ltri n. 2 cespiti oggetto del pre sente 
pignoramento collo cati nel  territori o co munale di Pu tignano (BA)) con stra da Monticelli, con proprietà 
e con proprietà , salvo altri o diversi; 

 unità immobiliare sita nel Comu ne di Putignano  (BA) alla  strad a provinci ale per Albe robello, cen sita 
catastalmente nel territo rio comu nale della città di  Putignano (BA) al  fg 5 7 ptc 56 4 s ub 1 strada 
provinciale per Alberobello, piano T, cat. C/2, classe 4, consistenza 13 mq, sup. cat. 22 mq, rendita euro 
54,38 confinante nell’insieme (ovvero unitamente agli altri n. 2 cespiti oggetto d el presente pignoramento 
collocati nel territorio comunale di Putignano (BA)) con strada Monticelli, con proprietà  e 
con proprietà , salvo altri o diversi; 

 fondo rustico sito in agro del Comune di Putignano (BA) alla co ntrada Monticello, costituente il residuo 
terreno pertinenziale per l’unità immobil iare relativa alla ptc 140, di superficie complessiva pari a 1.582 
mq (millecinquecentoottantadue mq), ce nsito catastalmente nel Catasto T erreni del territori o comunale 
della città di Putignano (BA) al fg 57 ptc 563, uliveto di classe 3, superficie are 15,82, reddito dominicale 
euro 4,49, reddito agrari o 4,09, confinante nell’insieme (ovvero unitam ente agl i altri n. 2 cespiti oggetto 
del presente pignoramento collocati nel territorio comunale di Putignano (BA)) con strada Monticelli, con 
proprietà  e con proprietà  salvo altri o diversi; 

 fondo rusti co sito in ag ro del Com une di Conve rsano (BA) all a contrada Lago Minu zzi, di  supe rficie 
complessiva pari a 1.086 mq (milleottantasei mq), censito catastalmente nel Catasto Terreni del territorio 
comunale della città di Co nversano (BA) al fg 86 ptc 139, seminativo arboreo di classe 2, su perficie are 
10,86, red dito domini cale euro 6,45, reddito ag rario 4, 21, confi nante co n altra pro prietà di Frallon ardo 
Giuseppe, con altra pro prietà della sig nora  con proprietà  salvo 
altri o diversi; 

 fondo rusti co sito in ag ro del Com une di Conve rsano (BA) all a contrada Lago Minu zzi, di  supe rficie 
complessiva pari a 9.860 mq (novemilaottocentosessanta mq), censito catastalmente nel Catasto Terreni 
del territorio comunale della città di Co nversano (BA) al fg 86 ptc 112, uliveto di cla sse 2, superficie are 
98,60, reddito dominicale euro 43,28, reddito agrario 30,55, confinante con alt ra proprietà di Frallonardo 
Giuseppe, con altra proprietà di Frallonardo Giuseppe Stefano, salvo altri o diversi.  
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Espletate tutte le attività d isposte dal G. Es. come  indicate nel verbale di gi uramento del l’esperto, lo 
scrivente c.t.u. depositav a in data 20.04.2024 l’ elaborato perit ale di stima, nel quale i  suindicati beni  
risultavano suddivisi nei seguenti n. 2 lotti di vendita: 

LOTTO 1: 
A1) i diritti p ari a d 1/1  della  p iena proprietà di un’unità immobili are di tipo unifamiliare di 5,5 vani n el 

Comune di Putignano (BA), costituita da intero fabbricato alla strada comunale Monticelli, distribuita 
su n. 3 livell i (pia no seminterrato, pia no terra  e piano rialzato), com posta a  pian o terra  da u n 
ambiente unico adibito a zona giorno co stituita da ingresso, cucina e sog giorno, a piano p rimo da 
una zona notte costituita da disimpegno, n. 2 camere da letto (entrambe singole) e servizio igienico, 
nonché a pi ano semi nterrato da amb ienti adibiti a deposito, per una sup erficie lorda cop erta 
residenziale pari a 74,51 mq, oltre ad un’area pertinenziale esterna di consistenza pari a 1 .516,00 
mq e ad un a superficie lorda adibita a deposito pari a 71,65 mq, censito catastalmente nel t erritorio 
comunale della città di Putignano (BA) al fg 57 ptc 140 strada comunale Monticelli, piano S1-T, cat. 
A/7, cla sse 2, co nsistenza 5,5 vani,  su p. cat. 1 08 mq,  re ndita euro 497,09, accata stamento 
comprendente l’area di sedime dell’unità residenziale e parte del  terreno pertinenziale di 1. 516,00 
mq, confin ante nell’in sieme (ovvero  unitamente  agli altri n . 2 ce spiti oggetto d el pre sente 
pignoramento collocati nel territorio comunale di Putignano (BA)) con strada Monticelli, con proprietà 
 e con proprietà , salvo altri o diversi; 

A2) i diritti pa ri a d 1/1 d ella piena proprietà di un  locale deposito di vecchissima  reali zzazione (trullo) 
munito di  se rvizio i gienico, fisicament e sepa rato rispetto all’abitazione residenziale, di superficie 
complessiva lorda pari a 25,67 mq, ol tre ad u n’area pertin enziale este rna di con sistenza pari a  
71,00 mq, censito catastalmente nel territorio comunale della città di Putignano (BA) al fg 57 ptc 564 
sub 1 strada provinciale per Alberobello, piano T, cat. C/2, classe 4, consistenza 13 mq, sup. cat. 22 
mq, rendita euro 54,38 confinante nell’insieme (ovvero u nitamente agli altri n. 2 cespiti oggetto del 
presente pignoramento collocati nel territorio comunale di Putignano (BA)) con strada Monticelli, con 
proprietà  e con proprietà , salvo altri o diversi;  

A3) i diritti pari ad 1/1 della piena proprietà di un’area pertinenziale esterna di superficie complessiva pari 
a 1.582,0 0 mq, ce nsita catastalmente nel Catasto Te rreni de l territo rio comunale della  città d i 
Putignano (BA) al fg 57 p tc 563, uliveto di cl asse 3, superficie are 15,82, reddito dominicale euro 
4,49, reddito agrario 4,09, confin ante nell’insieme (ovvero unitamente agli altri n. 2 cespiti o ggetto 
del presente pignoramento collocati nel territorio comunale di Putignano (BA)) con strada Monticelli, 
con proprietà e con proprietà  salvo altri o diversi; 

LOTTO 2: 
B1) i diritti pari ad 1/1 dell a piena p roprietà di un fo ndo rusti co di sup erficie compl essiva pari a 

1.086,00 m q, cen sita cat astalmente n el Cata sto T erreni del te rritorio comu nale dell a ci ttà di 
Conversano (BA) al fg 8 6 ptc 139 , seminativo arbore o di cla sse 2, sup erficie are 10,86 , reddito  
dominicale euro 6,45, reddito agrario 4,21, confinante con altra proprietà di F rallonardo Giuseppe, 
con altra pro prietà della signora , con proprietà , salv o altri o  
diversi; 

B2) i diritti pari ad 1/1 dell a piena p roprietà di un fo ndo rusti co di sup erficie compl essiva pari a 
9.860,00 m q, cen sita cat astalmente n el Cata sto T erreni del te rritorio comu nale dell a ci ttà di 
Conversano (BA) al fg 86 ptc 112 , uliveto di classe 2, superficie are 98,60, reddito dominicale euro 
43,28, red dito agra rio 30 ,55, confinan te con al tra prop rietà di Frallo nardo Giusepp e, con altra 
proprietà di Frallonardo Giuseppe Stefano, salvo altri o diversi. 

 Successivamente, all’udienza dello scorso 11 settembre 2024, con riferimento al lotto n. 2, emergeva la 
seguente crit icità: un o dei n. 2  fondi  i ndividuati per tale lotto, quello cen sito catastal mente nel  Catasto 
Terreni del t erritorio comunale della  città di Conversan o (BA ) al  fg 8 6 p tc 139, contrariamente rispetto a  
quanto rilevabile nell’atto di provenienza, veniva acquistato dal debitore esecutato in regi me di comuni one 
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legale d ei b eni, e non già in re gime di sep arazione leg ale d ei beni, com e errone amente ripo rtato nel 
suindicato atto di acquisto. 

In tale ambito, il procu ratore del creditore procedente, sulla scorta di quanto e merso a proposito di tale  
fondo censito nel Comune di Conversano (BA) al fg 86 ptc 139, avanzava al G. Es. la richie sta di variazione 
del lotto n. 2  ch e p revedesse in prim is lo  sco rporo del suindicato fondo  ru stico e conseguentemente l a 
rimodulazione della stima del valore dello stesso. 

Pertanto, in ragione delle s uesposte circostanze, il G. Es. disponeva che il sottoscritto c.t.u. procedesse 
alla rimo dulazione del lotto n. 2, esclu dendo la porzion e di fond o pigno rato i n dann o del  solo de bitore 
Frallonardo ancorché in comunione legale d ei be ni, assegnando il termine  di 60 giorni  per il dep osito 
dell’elaborato integrativo. 
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2 RISPOSTA A QUESITO INTEGRATIVO 

Alla luce di quanto riferito nel precedente paragrafo, il lotto n. 2 sarebbe così composto: 
LOTTO 2: 
B1) i diritti pari ad 1/1 dell a piena p roprietà di un fo ndo rusti co di sup erficie compl essiva pari a 

9.860,00 m q, cen sito cat astalmente n el Cata sto T erreni del te rritorio comu nale dell a ci ttà di 
Conversano (BA) al fg 86 ptc 112 , uliveto di classe 2, superficie are 98,60, reddito dominicale euro 
43,28, red dito agra rio 30 ,55, confinan te con al tra prop rietà di Frallo nardo Giusepp e, con altra 
proprietà di Frallonardo Giuseppe Stefano, salvo altri o diversi. 

Altresì, con ri ferimento alla rimodulazione della stima del valore d el lotto n. 2 d i vendita, po sto che nel 
§ 6.2 determinazione del valore del lotto 2: criterio di stima adottato dell’elaborato peritale depositato in data 
20.04.2024, era stato indi viduato un v alore unitario pari a ci rca € 23.000,00/ha pe r fondi rustici di q ualità 
uliveti, ne consegue che la stima aggiornata del valore del lotto n. 2 risulti la seguente: 

Vlotto 1 = 0,9860 ha x 23.000,00 €/ha ≈ € 22.700,00 (diconsi euro ventiduemilasettecento/00) 
In considerazione, altresì, della differenza tra oneri tributari calcolati sul p rezzo pieno anziché sui valo ri 

catastali, nonché della mancanza di ga ranzie su vizi occulti, in ottemper anza rispetto a quanto stabilito dal 
G.E., si applica al valore determinato del lotto in esame una decurtazione pari al 15% ottenendo il seguente 
valore di stima complessiva per il lotto 2: 

Vlotto 1 = (€ 22.700,00) x 0,85 = € 19.295,00 arrotondabili a € 19.300,00 (diconsi euro 
diciannovemilatrecento/00). 

Vale la pena di osservare che una siffatta modifica del lotto n. 2, con lo stralcio del fondo di cui al fg 86 
ptc 13 9 del Comun e di  Conversa no (BA) , rend erebbe q uest’ultimo un  fondo inte rcluso, ovvero 
raggiungibile solo attraversando fo ndi limitrofi  di propri età di  terzi; la se guente immagi ne 
aerofotogrammetrica della zona rende piena testimonianza di quanto appena riferito: 

 

 
 

Come possibile desumere dalla pre cedente immagine zenitale, l’area delimitata dalla linea spezzata d i 
colore rosso,  approssimat ivamente coincid ente con  la  supe rficie della ptc 1 39 del fg 12 del Com une di 
Conversano (BA), ri sulta precl usa e ra ggiungibile e sclusivamente attraversand o u n fondo li mitrofo 
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prospiciente strade interpoderali; non inganni, a tal riguardo, quel tratto chiaro e rettilineo immediatamente a 
sud della ptc oggetto di studio che non è una strada come dimostra la seguente immagine: 

 

 
 
Con la presente integrazione all’elaborato peritale di stima, costituita da 7 (sette) facciate datt iloscritte e 

nessuna appendi ce, il sot toscritto c.t.u. ritiene di av er assolto compiutamente il mandato assegnatogli e 
rimane a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento. 

Bari, 07 novembre 2024 

 
 

Il C.T.U. 

Dott. Ing. Marco STRAMAGLIA 

 

 

 

__________________________________ 

Fondo privato 

Muro a secco continuo 

Ptc 139 
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