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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI BARI 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

ALL’ILL.MO GIUDICE ESECUTORE DOTT. RUFFINO 

RELAZIONE PER ESTENSIONE DI PERIZIA NELLA CONSULENZA  

TECNICA DI  UFFICIO NELLA PROCEDURA  N. 468/2019 R.G. Es.,  

intervento di 

 

in danno di 

°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°° 

- PREMESSA - 

Con ordinanza emessa in data 25/10/2023, io sottoscritto ing. Ignazio 

Basile sono stato nominato c.t.u. nella suddetta procedura di esecuzione immo-

biliare al fine di procedere alla stima dei Lotti N. 2 e N. 3 così identificati 

nell’elaborato peritale a mia firma del 18/11/2020 (allegato alla presente). 

 In tal senso la S.V. ha assegnato al sottoscritto termine per il deposito 

del 23/01/2024 (90 giorni dalla comunicazione). 

 Pertanto, ho subito preso contatti telefonici con il Custode Giudiziario 

avv. Antonio Manzari il quale si è riservato di attivarsi presso vari uffici e/o 

presso l’esecutato per reperire eventuale documentazione relativa alle strutture 

(serre e celle frigo) presenti sui terreni pignorati ai lotti n. 2 e 3 e per fissare la 

data dell’accesso per procedere alle operazioni peritali. 

 Nel periodo successivo ho più volte sentito il suddetto legale al fine di 

procedere ma, per difficoltà non ascrivibili al sottoscritto ed al Custode, è stato 
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possibile solo in data 19/01/2024 procedere con l’accesso al compendio pigno-

rato. 

 Pertanto, non essendo stato possibile depositare il mio elaborato peritale 

entro il suddetto termine del 23/01/2024, ho presentato istanza di proroga alla 

di 90 giorni sino al 23/04/2024 per il deposito telematico in Cancelleria della 

relazione tecnica estimativa. 

 Durante il sopralluogo del 19/01/2024 si è proceduto ad una nuova ispe-

zione dei terreni pignorati ai lotti n. 2 e 3 ed all’accertamento di quanto ancora 

presente sugli stessi terreni effettuando nuovi rilievi. 

 Nei giorni successivi il custode giudiziario avv. Manzari mi ha fatto 

pervenire documentazione ottenuta (copia atto per cessione di quota di società 

semplice e copia fattura di acquisto di materiale per la realizzazione delle serre 

del 30/09/2013). 

 Nel periodo seguente non ho avuto alcuna informazione in merito alla 

situazione attuale per quanto riguarda la conduzione della attività agricola pre-

sente sui terreni pignorati. 

 Sulla scorta della documentazione in mio possesso, di quanto rilevato in 

occasione dei miei accessi e delle informazioni di mercato assunte, ho proce-

duto alla redazione della presente relazione di perizia, all’invio di copia alla 

parte intervenuta ed all’esecutato ed al deposito telematico della stessa in Can-

celleria. 

°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°° 

- IDENTIFICAZIONE, RICOGNIZIONE E DESCRIZIONE  

  DEGLI IMMOBILI DEL LOTTO 2 E DEL LOTTO 3 – 
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Il lotto 2 è formato dal terreno ubicato a Monopoli (BA) Contrada L'As-

sunta n.c.. L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene all’esecutato sig. 

 (Proprietà 1/1) via 

nato a

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprietà (1/1) di 

 in regime patrimoniale di separazione legale dei beni. Il terreno 

in questione in catasto terreni del Comune di Monopoli al foglio 110 particella 

344 confina con le particelle 207, 312, 251, 349, 350. 

I dati catastali dell’immobile sono :  

- Catasto Fabbricati - foglio 110 - particella 334 - categoria C2 - classe 3 - 

consistenza 2mq - superficie catastale 3mq – rendita € 4,34 – piano terra; 

- Catasto Terreni – foglio 110 – particella 344 – classe 2 – oliveto superficie 

1543mq reddito dominicale € 7,57 reddito agrario € 5,18 e seminativo 25mq 

reddito dominicale € 0,11 reddito agrario € 0,06. 

Sul terreno in questione incolto (catastalmente uliveto per la maggior 

parte e seminativo per una piccola parte) insistono n. 3 serre (per la coltiva-

zione di ortaggi in piantine) di cui le prime due di dimensioni 27,50mt x 10mt 

x 2,20-4,50mt di altezza e la terza serra di dimensioni 30mt. x 9mt. per 3,50mt. 

di altezza (Foto N. 1, 2, 3, 4, 5 e 6, allegate alla presente) oltre ad un piccolo 

locale bagno di circa 2mq.. 

Il terreno fu concesso in locazione alla Azienda Agricola

nc Partita IVA 

per la coltivazione di ortaggi nelle fasi estive ed invernali e per 

la coltivazione in serra di piantine orticole utilizzando le strutture preesistenti, 

come da contratto (allegato in copia alla presente) del 01/02/2007 con scadenza 
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il 31/01/2022, registrato a Bari il 19/02/2007 per un canone annuo pari ad 

€2.000,00=. 

Con contratto di affitto di fondi rustici del 01/07/2014 (allegato in copia 

alla presente) con decorrenza dal 24/07/2024, si prendeva atto che le parti ave-

vano consensualmente sciolto il precedente contratto in data 30/06/2014, veni-

va stabilito un canone di locazione annuo di € 400,00 per una durata di 15 anni 

con scadenza il 23/07/2029.   

E' stato richiesto a suo tempo il certificato di destinazione urbanistica 

(allegato alla presente) al Comune di Monopoli in data 21/01/2020 e rilasciato 

in data 07/02/2020 per quanto attiene l'area di cui al foglio 110 particella 344. 

 Come già riferito nel mio elaborato peritale del 18/11/2020, nel corso 

degli accessi agli uffici tecnici competenti del Comune di Monopoli (BA) è 

stata esaminata la documentazione (concessioni edilizie e concessioni in sana-

toria) i cui estremi sono stati rilevati dall'atto di provenienza dell'immobile 

all'esecutato, ma non è stata rilevata la presenza di alcuna concessione e/o auto-

rizzazione comunale per la installazione delle serre suddette. Inoltre, presso i 

suddetti uffici si è proceduto anche ad una ricerca a nome dell'esecutato e dei 

suoi dante causa senza rilevare nulla. Da quanto però mi è stato riferito verbal-

mente, non è possibile però né ritenere abusiva la installazione delle serre né 

assentita in quanto la pratica potrebbe essere stata presentata molto tempo ad-

dietro a nome di altri. 

 Per quanto attiene al piccolo locale (bagno) di circa 2 mq lo stesso é 

riportato in catasto urbano al foglio 110 particella 334 e lo stesso é stato auto-

rizzato con concessione in sanatoria 372/C.E. - B del 24/11/1998. 
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Il Lotto N. 3 è formato dal terreno ubicato a Monopoli (BA) - Contrada 

L'Assunta n.c., L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene all’esecutato 

sig.  (Proprietà 1/1) via  na-

to a .  L'immobile viene 

posto in vendita per il diritto di proprietà (1/1) di  in regime 

patrimoniale di separazione legale dei beni. Il terreno in questione in catasto 

terreni del Comune di Monopoli al foglio 110 particella 350 confina con le 

particelle 40, 352, 344, 266 e 265.  

L'immobile in questione é costituito da un terreno incolto di una esten-

sione complessiva di 6.348mq., sul quale sono presenti n. 11 serre per la colti-

vazione di ortaggi all'interno di una azienda agricola, n. 2 camere di germina-

zione (celle frigo) + n. 2 locali agricoli. 

I dati catastali dell’immobile sono :  

- Catasto Fabbricati - foglio 110 - particella 335 - categoria D7 - rendita 

€957,51 – piano terra; 

- Catasto Fabbricati - foglio 110 - particella 336 - categoria C2 – classe 5 – 

consistenza 41mq – superficie catastale 49 mq  - rendita € 120,70 – piano terra; 

- Catasto Fabbricati - foglio 110 - particella 337 - categoria C2 – classe 5 – 

consistenza 56mq – superficie catastale 64 mq  - rendita € 164,85 – piano terra; 

- Catasto Terreni – foglio 110 – particella 350 – oliveto – classe 3 - superficie 

6.348mq reddito dominicale € 26,23 reddito agrario € 19,67 

Sul terreno in questione insistono n. 11 serre (per la coltivazione di or-

taggi in piantine) di cui le prime due (quelle più lunghe poste a partire dal con-

fine con la particella 344) di dimensioni 75mt x 8mt. x altezza tra i 2,30mt ed i 

3,80mt, altre quattro serre (le più corte e poste a partire dal confine con la par-
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ticella 352) di dimensioni 35mt. x 9mt. x altezza tra i 3,10mt ed i 3,60mt e le 

ultime cinque serre (di lunghezza intermedia e poste a partire dal confine con la 

particella 266) di dimensioni 50mt x 8mt x altezza tra i 1,30mt ed i 2,65mt) + 

n. 2 camera di germinazione (celle frigo) + n. 2 locali agricoli (Foto N. 7,…, 

37, allegate alla presente).  

Il terreno fu concesso in locazione alla Azienda Agricola 

con sede in  Partita IVA 

per la coltivazione di ortaggi nelle fasi estive ed invernali e per 

la coltivazione in serra di piantine orticole utilizzando le strutture preesistenti, 

come da contratto (allegato in copia alla presente) del 01/02/2007 con scadenza 

il 31/01/2022, registrato a Bari il 19/02/2007 per un canone annuo pari ad 

€2.000,00=. 

Con contratto di affitto di fondi rustici del 01/07/2014 (allegato in copia 

alla presente) con decorrenza dal 24/07/2024, si prendeva atto che le parti ave-

vano consensualmente sciolto il precedente contratto in data 30/06/2014, veni-

va stabilito un canone di locazione annuo di € 400,00 per una durata di 15 anni 

con scadenza il 23/07/2029.   

E' stato richiesto il certificato di destinazione urbanistica (allegato alla 

presente) al Comune di Monopoli in data 21/01/2020 e rilasciato in data 

07/02/2020 per quanto attiene l'area di cui al foglio 110 particella 350. 

Come già riferito nel mio elaborato peritale del 18/11/2020, nel corso 

degli accessi agli uffici tecnici competenti del Comune di Monopoli (BA) è 

stata esaminata la documentazione (concessioni edilizie e concessioni in sana-

toria) i cui estremi sono stati rilevati dall'atto di provenienza dell'immobile 

all'esecutato, ma non è stata rilevata la presenza di alcuna concessione e/o au-
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torizzazione comunale per la installazione delle serre suddette. Inoltre, presso i 

suddetti uffici si è proceduto anche ad una ricerca a nome dell'esecutato e dei 

suoi dante causa senza rilevare nulla. Da quanto però mi è stato riferito verbal-

mente, non è possibile però né ritenere abusiva la installazione delle serre né 

assentita in quanto la pratica potrebbe essere stata presentata molto tempo ad-

dietro a nome di altri. Per quanto attiene invece alla realizzazione delle camere 

di germinazione (celle frigo) è stata rilasciata concessione in sanatoria 

n.372/C.E. - B del 24/11/1998 e per la realizzazione dei due vani agricoli è 

stata presentata istanza di condono edilizio in data 26/03/1995 Pratica 

1236/CEB. 

°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°° 

 - AGGIORNAMENTO FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI – 

 Come già riferito nel mio elaborato peritale del 18/11/2020 alle visure 

ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle Entrate di Bari aggiornate al 

25/09/2020, risultavano le seguenti formalità pregiudizievoli sugli immobili 

Lotto 2 e Lotto 3 :   

- Ipoteca legale derivante da decreto ingiuntivo iscritto a Bari il 04/02/2020 

Reg. gen. 4871 - Reg. part. 619 Importo: € 15.000,00 Capitale: €7.651,80 Data: 

24/01/2020;  

- Atto di vincolo notaio Rotondo di Monopoli trascritto a Bari il 09/08/1976 

Reg. gen. 18580 - Reg. part. 16571; 

 - Atto di vincolo trascritto a Bari il 19/05/1978 Reg. gen. 13593 - Reg. part. 

13131; 

 - Atto di vincolo trascritto a Bari il 17/10/1983 Reg. gen. 31651 - Reg. part. 

26691; 
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- Atto di vincolo trascritto a Bari il 02/11/1993 Reg. gen. 34007 - Reg. part. 

25962; 

 Atto di vincolo trascritto a Bari il 10/06/1996 Reg. gen. 16890 - Reg. part. 

12858; 

 - Verbale di pignoramento immobiliare trascritto a Bari il 07/08/2019 Reg. 

gen. 37401 - Reg. part. 26891. 

 Dalla Ispezione Ipotecaria per aggiornamento dal 26/09/2020 al 

27/03/2024 (allegata alla presente), sugli immobili dei Lotti 2 e 3 risultano le 

due nuove formalità seguenti :  

- Iscrizione N. 3090 R.G. e N. 333 R.P. del 22/01/2021 di ipoteca giudiziale 

derivante da decreto ingiuntivo del 29/12/2020 rep. 9509 del Tribunale di 

Verona – Importo € 150.000,00 - Capitale € 76.730,39 (allegata alla presente); 

- Iscrizione N. 16329 R.G. e N. 2501 R.P. del 01/04/2022 di ipoteca giudiziale 

derivante da decreto ingiuntivo del 28/02/2020 rep. 143 del Tribunale di 

Brindisi – Importo € 100.000,00 – Capitale € 43.379,75 (allegata alla presente). 

°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°° 

- STIMA DEL VALORE ATTUALE DI MERCATO DEGLI 

IMMOBILI PIGNORATI – 

Il lotto 2 è costituito da un terreno - posto in vendita per il diritto di pro-

prietà (1/1) di  in regime patrimoniale di separazione legale dei 

beni - della estensione di 1.568mq - catastalmente di qualità oliveto per una su-

perficie di 1543mq reddito dominicale € 7,57 reddito agrario € 5,18 e seminati-

vo per una superficie di 25mq reddito dominicale € 0,11 reddito agrario € 0,06 

– attualmente incolto sul quale sono presenti n. 3 serre (per la coltivazione di 

ortaggi in piantine) di cui le prime due di dimensioni 27,50mt x 10mt x 2,20-
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4,50mt di altezza e la terza serra di dimensioni 30mt. x 9mt. per 3,50mt. di 

altezza oltre ad un piccolo locale bagno di circa 2mq.. 

Il terreno incolto ha un valore di circa 8.000 €/ettaro e, quindi, pari a : 

1.568mq x 0,80€/mq. = € 1.254,40=. 

Le n. 3 serre che insistono su parte del terreno hanno una superficie 

complessiva pari a : 2 x 27,50mt  x 10mt x 1 x 30mt x 9mt = 820mq. 

Dalle informazioni di mercato assunte, il valore allo stato delle serre 

con le caratteristiche di quelle in questione è pari a 10,00 €/mq. circa e, 

pertanto, le serre hanno un valore complessivo pari a : 820,00mq x 10,00€/mq 

= € 8.200,00=. 

Il valore di mercato del piccolo bagno presente nel lotto 2 delle dimen-

sioni di circa 2mq è pari ad € 1.500,00= circa. 

Pertanto, il valore complessivo attuale di mercato degli immobili del 

lotto 2 è pari a : € 1.254,40 + € 8.200,00 + € 1.500,00 = € 10.954,40=, 

arrotondato ad € 11.000,00=(Undicimila/00=). 

Il lotto 3 è costituito da un terreno - posto in vendita per il diritto di pro-

prietà (1/1) di  in regime patrimoniale di separazione legale dei 

beni - della estensione di 6.348mq - catastalmente di qualità oliveto reddito do-

minicale € 26,23 reddito agrario € 19,67 – attualmente incolto sul quale sono 

presenti  n. 11 serre  (per la coltivazione di ortaggi in piantine) di cui le prime 

due (quelle più lunghe poste a partire dal confine con la particella 344) di 

dimensioni 75mt x 8mt. x altezza tra i 2,30mt ed i 3,80mt, altre quattro serre (le 

più corte e poste a partire dal confine con la particella 352) di dimensioni 35mt. 

x 9mt. x altezza tra i 3,10mt ed i 3,60mt e le ultime cinque serre (di lunghezza 

intermedia e poste a partire dal confine con la particella 266) di dimensioni 
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50mt x 8mt x altezza tra i 1,30mt ed i 2,65mt) + n. 2 camera di germinazione 

(celle frigo) + n. 2 locali agricoli. 

Il terreno incolto ha un valore di circa 8.000 €/ettaro e, quindi, pari a : 

6.348mq x 0,80€/mq. = € 5.078,40=. 

Dalle informazioni di mercato assunte, ho rilevato quanto segue : 

Il valore di mercato allo stato d’uso delle serre con le caratteristiche di 

quelle in questione è pari a 10,00 €/mq. circa e, pertanto, le serre hanno un va-

lore complessivo pari a : 2 x 75mt. x 8mt + 4 x 35mt x 9mt. + 5 x 50mt. x 8mt. 

= 1.200mq + 1.260mq. + 2.000mq = 4.460mq. x 10,00€/mq = € 44.600,00. 

Il valore di mercato allo stato d’uso delle n. 2 camere di germinazione 

(celle frigo) si può stimare pari ad € 9.000,00 circa. 

Il valore di mercato dei n. 2 locali agricoli è il seguente : 

- Locale agricolo particella 335 categoria catastale D7 – piano terra – superficie 

lorda pari a 55mq. circa x 200,00€/mq = € 11.000,00=. 

- Locale agricolo particelle 336 e 337 categoria catastale C2 – piano terra – 

superficie lorda complessiva pari a 101mq. circa x 350,00€/mq = € 35.350,00=. 

Pertanto, il valore complessivo attuale di mercato degli immobili del 

lotto 3 è pari a : € 5.078,40 + € 44.600,00 + € 9.000,00 + € 11.000,00 + 

€35.350,00 = € 103.028,40=, arrotondato ad € 103.000,00=(Centrotremi-

la/00=) 

°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°° 

Dopo tutto quanto innanzi riferito, sottoscrivo la presente relazione di 

perizia, rimanendo a disposizione della S.V. per qualsiasi chiarimento. 

La presente relazione di perizia viene depositata telematicamente in 

Cancelleria unitamente alla documentazione allegata. 
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Documentazione allegata : 

- documentazione fotografica prodotta durante le operazioni peritali; 

- n. 2 contatti di locazione; 

- certificato di destinazione urbanistica; 

- ispezioni ipotecarie; 

- visura ipotecaria dal 25.9.2020 al 27.03.2024; 

- attestazione invio relazione alle parti; 

- istanza di liquidazione. 

Bari, 04/04/2024 

          Il C.T.U.     
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