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PREMESS& All'udienza del 14.2006 (per rimvio d’ufficio di quella del 10.04.2006) il
sottoscritto dott, agr. Digregorio Francesco, nominato CTU nella causa in epigrafe, prestava
ginramento accogliendo i quesiti posti dal G.E.

Le operazioni peritali hanoo avuto inizio con #l pnmo sopralluogo del 07.07.2006 (Allto 1,
verbale di sopralluogo), a seguito di formale conumieazione afle Parti, all’esito positivo della
notifica eseguita dal Creditore diligente al Debitore del verbale di giuramento del CTU
dell’ndienza citata la cul comunicazione al CTU 2 del 14.06.2006 (Allto 2); la presente viene
depositata oltre i termini concessi previa commmicazione al Sig. GE avendone rappresentato
le difficolta incontrate nell*espletamento dell’mcarico (come si evince dagli atti allegati),

In estrema sintesL scopo della presente CTU ¢ la valntazione di beni immobili soggetti &
pignoramento siti nell’agro di Noicaitaro; per economia di trattazione si procede sin d’ora
alla formazione dei lotti poiché i fondi pignorati sono distinti e separati:

LOTTO N. 1; fando rustico della estensione catastale complessiva di ha 4,01.33 in agro di

Noicattaro; per ha 3,9 circa investito a vigneto allevato a tendone con uva da favola, varietd
‘Ttalia’; per la restante parte di circa ha 0,1 destinato a seminativo, fabbricato rurale e area di
pertinenza con pozzo profondo (tare e strade poderali a parte); tutio ricompreso nel foglio

catastale n. 11;
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CTU dott agr fremooses dipmgerta

LOTTO N. 2: fondo rustico della estensione complessiva di ha 3.63.58 in agro di Noicattaro,
vigneto a tendone con uva da tavola, varietd ‘Red Globe’ e ‘M. Palieri’; ricompreso nej foghi
catastali finitioni n. 8 e 10,

RISPOSTA Al QUESTTL
1.A. Proceda ('esperto) alla identificazione, ricognizione ¢ descrizione degli immobijli

accertandone in particolare: gli esaiti datl catastali, le coerenze, ...
LOTTO 1. il fondo rustico ail’attvalita & iscritto in catasto terrem del comune di Noicattaro,

in ditta agli Esecuiati, al foglic n. 11 per complessivi ha 4.01.33;

part.]la 15 di are 31.42, vigneto di ¢l 3, con RD 22,72 ¢ RA 12,98,

- part)a 38 di are 38.04, vign?to uvadatavoladicl 2, con RD 101,18 ¢ RA 43,22;

- partla4l diba 2.19.66, vign. uva da tavola di cl 3, con RD 425,42 ¢ RA 215,55;

- partla 42 di are 46.12, vigneto uva da tavola di ¢l 2, corn RD 122,67 & RA 52,40;

- partla 576 di are 05.00, vigneto uva da tavola di ¢l 3, con RD 9,68 ¢ RA 4,91;

- partla 649 di are 05.20, mandorleto di cl 2, con RD 2,55 ¢ RA 1,07;

- partla 658 di are 30.38, vigneto di ¢l 2, con RD 31,38 e RA 14,12;

- partla 2283 di are 18.01, uliveio di cl 2, con RD 9,30 e RA 5,58;

- part.1a2285 di are 0038, uliveto di ¢l 2, con RD 0,20 e RA 0,12;

~ partla 2286 di are 02.32, uliveto di cl 2, con RD 1,20 e RA 0,72:
nonché la particella 43, di are 04.80, fabbricato rurale con pertinenza, che seppure allibrata
alla Partita 1 (Ente ﬁbmo), non risnia essers mai stata accatastato come tale essendo
risoltate negative le ricerche catastali esperite dat CTL.
Tale risuita la situazione catastalo allattwalitd dopo che il CTU, rilevando la inesistenza in
mappa della particella 2283 (All.to 3, estratto del foglio di mappan. 11 agli atti di causa), ma
riportata agli atti censuari, ﬂa ipdotto, non senza fatica {All.to 4, richiesta di rettifica; All.to 5,

risposta dell’ Agenzia del Terntorio), 1’ Agenzia del Territorio di Bari a rettificare d’ufficio
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CTU dott egr francasco digregoio

ervori pregressi per i quali, oltre al mancato riporto della part.la 2283 in mappa, la sitnazione
agli atti di causa risulta diversa per le sole particelle come di seguito indicato:

- partla 15 di arc 46.11, vigneto di ¢l 3, con RD 33,42 ¢ RA 19,05;

- part.la 2283 di are 03.32, uliveto dicl 2, con RD [,71 e RA 1,03.
Nella sostanza 1a superficie catastale complessiva dell’intero fondo non muta, pur mutando le
superfici delle due particelle citate; il foglio di mappa risulta ora aggiomato e corretto (All.to
6, estratto di mappé corretto e visure catastahi attuald).
LOTTO 2. agli atti di cansa risnlia che il fondo & iscritto in catasto terreni del comune di
Naicattaro, in ditta agli Esecutati (tranne la particelta 303 ancara intestat NS
i foglio n. 8 e 10 per complessivi ha 3.63.58 distinti

come segue:

a. al foglio 8:

- partla 303 di ere 56.79, seminativo di cl 2, con RD 27,86 ¢ RA 14,66;

- part.1a 305 di are 70.15, seminativo di el 1, con RD 52,53 e RA 19,93;

- partla 307 di are 39.60, seminativo dicl 1, con RD 29,65 e RA 11,25;

" p_art.la41_7 di ha 1.60.84, vign, uva da tav, di cl 2, con RD 427,79 ¢ RA 182,75,

b. al foglio 10:

- part.Ja 829 di are 36.20, seminaiivo di €] 1, con RD 27,11 e RA 10,28,
Per le variazioni catastali intervenute per eventi diversi si veda la dettagliata ¢ puntuale
relazione notarile agli atti di causa.
A eomplemento e conclusione rispetto alla sitnazione attnale si deve riportare il risultato
dell’attivita det CTU tesa a chiarire alcune incongruenze rilevate sullo stralcio di mappa
allegato agli att di cavsa (AlLto 7, straleio): in sintesi compaiono porzioni di terreno cui non
risulia assegrato un numero di particella (segnate rosso e in giallo) € ¢id rileva ai fini della

causa in quanto detic avee sono inserits {ra le particelle che compongono il fondo in oggetto.
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GTU dott egr frencesco digregorio

Con nota det 08.08.2006 {Allto 8) il CTU ha chiesto all’ Agenzia del Territorio la verifica
cartografica; la risposta dell’Agenzia (All.to 9) evidenzia che non vi sono errori nella
consistenza dellc particelle di interesse e che le incongruenze in mappa sono dovute ad una
.. hon perfeita corrispondenza dei limiti tra i contigui fogli di mappa ... n. 8 en. 10, Vero ¢
infatti che gia dalla relazione notarile si evince che vi & stata fusione parziale di particelle dei
fogli contigui e riattribnzione delle stesse. Ne consegue che catastalmente la consistenza del
fondo in oggetto risulta essere quella sopra descritta.
LB. Proceda (T'esperto) alla identificezione, ricognizione e descrizione degli immobili
accertandone in particolare; ... lo stato di conservazione, Ia vetusth, Lo legittimitd o
sanabilith urbanistics, ...

LOTTOQ 1, Fondo rustice sito in agro di Noicatiaro della estensione catastale complessiva
di ha 4.01.33; per ha 3,% circa investito a vigneto allevalo a tendone con wva da tavola,
varield ‘Italia’; per ha 0,1 circa seminative con fabbricato rurale, sua pertinenza e pozzo
profondo; tutto ricompreso nel foglio catastale n. 11,

Al fondo si accede percorrendo per circa 600 m la comunale ‘Paradiso’, quindi a sinistra alla
prima biforcazione per 200 m circa che, dopo aver superato “Lama S. Giorgio’ giunge in
prossimitd del “Casino Siciliano’, originario toponimo del fabbricato rurale che insiste sul
fondo in oggetto (AllLto 10, corografia). Il tato Est del fondo & prospiciente il ciglio di
scarpata della predetta ‘Lama S. Giorgio®; i lati Sud e Ovest sono costituiti da spezzate
costituenti confini con inrurerevoli fondi limitrofi; i lato Nard & segnato da una rettilinea
servith di passaggio (strada interpoderale) sotio la quele passa un condotto per acqua irrigua
realizzato dal Consorzio di Bonifica Apulo Lucano con conseguente esproprio della fascia di
rispetto. L’intero fondo & praticamente piancggiante, esclnso una modesta porzione a Est che

presenta una modesta pendenza verso Est (verso if eanale della “Lama 8. Giorgio?),
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CTU dafi agr francesco digrogario

Il temeno ¢ costituito da una formazione geologica appartenente al ‘Quaternario denominata
localmente “Tufo’ costituita da “Calcare detritico con fossili marini ¢ conpglometaro di base™
(cosl descritto dal ‘Servizio pgeologico d’lialia per il foglio 178 .Mola di Bari), una
formazione geologica d’origine marina trasgressiva al ‘Calcare di Bari’ con potenze mai
¢levato al punto che ai margini della coltre vi & mescolamento tra i suoi costituenti e quelli
derivanti dafla disgregazione del ‘Calcare di Bari’. Quest’altima formazione, d’origine
biostromale, va incotro a dissoluzione liberando impenti della roccie madre stessa
coniribnendo a costituire lo strato superficiale arabile. Dal punto di vista pedologico quindi,
lo strato coltivabile & costituito dai calcareniti detritici o dalle mame argillose dei “tufi’; i
lavori profond: di ‘scasso’ preparatori a impianti arborei come i vigneti, a volte possono
mteressare lo strato di roccia calcarea su cui poggiano i “tufi’. Nel caso di specie pare che cid
non sia avvenuto e che lo strato arabile e utile all’esplorazione dell’apparato radicale sia
costituito da terreno di buona tessitira, hen predizposto a realizzare buona struttura, premessa
necessaria per attribuire una buona fertilith intrinseca.

Ad eccezione della particeila 43, fabbricato rarate, con una modesta pertinenza e la particella
576 da considerare seminativo, la restante parte del fondo & da considerare interamente
vigneto, salvo tare, allevato a tendone per uva da tavola, varietd ‘Italia’. L’impianto & in
avanzata maturitd, infatti, secondo 1’affittuan endone & stato impiantato
circa 16-18 anni fa. La circostanza & veritiern considerando I'aspetto generale dello piante,
considerando anche che si rinvengono alcune piante colpite dal ‘mal dell’esca’ (agente
eziologico Phellinus ignarius) sulle quali il Conduttore & intervenuto con interventi chirurgici
di risanamento (che se ben esegniti possono portare anche al recupero del ceppo, Foto 1), ma
se I'infezione non & diagnosticata im tentpo provoca, soprattutto m piena estate, ‘I"apoplessia’
della pianta (Foto 2, esemplare rinvenuto sut filare di testa a Sud dell’appezzamento), ovvero

il disseccamento improvviso per ostruzione dells maggior parte delle vie linfatiche da parte
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CYU dett agr francasco digregoro

det fango patogemo, st rinvengono poi in una zona abbastanza circoscritta piante virosate per

‘Malformazioni infettive®, una sindrome ad eziologia complessa i cui sintomi sono anche la
‘tipica ‘prezzemolatura’ delle foglie di vite (Foto 3, tipico aspeito delle foglie di piantafl
virosata), si tratin del filare di testa esposto a Est e in parte quelio prospiciente il fabhricat(}
rurale (per esse non vi sono interventi possibili, se ne consiglia vivamente I’cstirpazione, la
bruciatura e trattamenti di risanamento al terreno).

1l sesto di tmpianto & pari a 2,5 x 2,5 m cui comispande un investimento di 1.600 ceppi per
ettaro. L’orditura del tendone & stata rimaneggiata, infatti all’impalcato originario, ad altezza
media di 180-190 cm, & stato sotteso un ordito porta-frutto con una altezza media risultante
pan a circa 160-170 c¢m dal piano campagna, altezza che determina qualche problem;a
durante le operazioni colturali. Per completare 1’opera ¢ assimilare 1’orditura al “tendone tlpc
Puglia® sono stati sostituiti e infittiti, per quanto necessario, i pali di sostegno e reahzzata
Porditura porin-teli. Queste modifiche pare siano state apportate dagli attuali proprictari dopo
I’acquisto avvenuto nel 1995; nell’anmo passato invece sono stati rinnovati i teli retinati (Foto
4). 1l vigneto & provvisto di impianto imigno a microportata con erogazione a zampillo che,

per asserzione del cox_lduttmm preesistente al 1995, ¢ la circostanza pare
compatibile con il grado di invecchiamento del materiale plastico, La fonte di attingimento
potrebbe essere un pozzo profondo ariendale, realizzato in prossimity del fabbricato mrale
(Foto 5) del quale non & stato possibile avere le caratteristiche (profondits, tipo di
rivestimento, pompa instellata, portata emungibile) né risulta essere stato adempiuto agh
obblighi di denumcia derivanti dalla LR n. 18/99 per la quale & necessaria uma autonzzanone

all’emungimento rilasciata dal competente ufficio regionale per una portata autorizzata in

fimzione della superficie aziendale; il controllo & assicurato da un coutalitri sigillato dagh

Ispettori regionali. Vari provvedimenti regionali avevano rifissato movi termini entro i quah

potevano essere rilasciate autorizzazioni in sanatoria (sanzione di € 258,00); I’nltimo termine,
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CTU dott agr francoaes digregorin

pare inwtilmente gcaduto per i-stato quello del 30.06.2006: allo stato atmale, in
mancanza d&i avtorizzazione in sanatoria, il pozzo ¢ inutilizzabile e Pautorith competente
dovrebbe provvedere a sigillarlo onde impedire 1’atfingimento. Da attestazioni richje?ste c
rilasciate dal competente Ufficio del Gemio Civile della Regione Puglia (All.to 11), nsulta

ZZ0o non & antori ¢ quindi. allo stato attuale, & fo eel almenteénon

utilizzabile (All.to 12, risposta Genio Civile). Alle esigenze di approwigionamentolidxici‘b per

uso iriguo si dovrebbe poter ovviare con la rete imigua collettiva interrata e in presf?.ione

realizzata dal Consorzio di Bonifica Terre d’Apulia nel 1996-98, come risulta dalla no%ta di
risposta di cui all’All o 14 (AlLto 13, nota di richiesta). Ma come ivi si legge, la rete non & in
esercizio (e I’Ente non richiede neanche contributi consortili). In teoria, e in pratlca quindi,
nom vi sarebhero fonti di atiingimento per 1'irigazione del vigneto in parcla, L'ﬂ.ZiBlidﬂ é
servita di energia elettrica da rete ENEL (Foto 6).

Dal pumio di vista urbanistico il fondo & ricompresso in zona El — agricola, seconélo il
vigente PRG. Agli atti di causa & allegato vm certificato di destinazione urbanistica che
riporta indicazioni erronee per cui il CTU ha provveduto a richiedere (All.to 15) al comune di
Noicattaro la convalida di quello emesso e ripartato agli atti di causa con correzione degli

errori ivi contenuti. Il comune ha provveduto a riemetterne wno nuovo (AlLto 16, cert di

dest, urhanistica rilasciato dal coomme di Noicattaro in data 22.07.2006, prot. 18331) {con-

aggravio di spesel) adducendo che quello agli aifi risultava rilasciato da oltre un anno e
guindi decaduto, Dal nnovo certificato si deduce che I’angole S-E del fondo (All.tcit 17,
stmlt:i(; planimetrico di PRG), in particolare parte delle particelle 2283 o 15, sono interejssate
dal vincolo ambientale naturalistico di “Lama 8. Giorgio® per meno di 1.000 mq mémire
angolo 5-O del fondo, ¢ precisamente Ia partioella 41, & interessata da viabilitd di piano per
circa 1.000 mq e parte dalla “Zona F* destinata ad attivitd sportive, circa 600 mq ricadente in
Comparto edificabile CF3 (Allto 18, planimetria aziendale con riporto dei vimcoli

cama o RG 532002 Paglna 7 dl 2'D
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CT\ dott s francesco digregoris

urbanistici). La maggior parte della superficie del fondo ricade in “Zona E1°, agricola in cm
sono amunesse edificazioni destinate all’attivitd produttiva agricola con indice di ediﬁcabijitﬁ
pari a 0,10 mcAng di cui 0,03 destinati alla residenza. Per ogni altro dettaglio sui vim:f:oli
urbanistici si fmanda al certificato citato. _

1l fabbricato rurale iscritto alla partita 1 catastale, ente urbano, risulta essere stato introdé:tto
in mappa, ma, come detto, non risulta essere mai stato accatastato sebbene 1a sua ediﬁcazif:one
risalga ad epoca molto remota (rsulterebbe sulla cartografia IGM, edizione 1977, ma
verosimilmente & molto antecedente). Data 1a attuale condizione strotturale rilevabile dja]]e
Foto 5-7-8, esso deve ritepersi praticamente inutilizzabile a meno di un radicale e sostanzﬁ:iule
infervento di ristrutturazione, risanamento ¢ ridestinazione funzionale degli ambienti; st
consideri che allo stato attuale viene utilizzata una sola piccola porzione a piano tem';, di
pochi metri quadrati, come deposito e alloggiamento del quadro comando della pompa del
poxzo; tutte ie altre porte di accesso sono mumate e quindi alla quasi fotalith de]l’ediﬁ;:io &
impedito I’accesso per ragioni di sicurezza.

E stato possibile accertare a seguito di interrogazione all’Agenzia delle Entrate di Gioia
(AlLto 19, richiesta dati Agenzia Entrate di Gioia) che il fondo rustico in parola & candotto
dal sig. AN ic :ci coningi esecutati, in virtd di reolare contratto di affitto
(All.to 20, copia fotostatica informale) del 20.04.1999, regto all’Uff, Reg.to BARI 11l
08.05.1999 al n. 5234, serie 3 ~ Mod: 69 di cui it CTU ha potuto prendere visione a sEguito
di formale richiesta (All.to 21, domanda di accesso all’Agenzia Entrate di Bari) acceftando
che ta copia informale allogata & identica afl’criginele. 1 canone di locaziane riportato su
detto contratto, paxi a L. 15.000.000 (lire quindici milioni) é determinato per una superficie
pari a quella dei due lotti (il lotto 1 in parola e il lotto 2, di cui al seguito); il cancr.ugi per i
fondo in parola pud essere determinato in maniera proporzionale alla sup’erﬁcie

(4.01.33/4.01.33 + 3.63.58 = 52%) con una aggiunia per la presenza del vamo ti_i:oveto

causa & RG 532007 Pagine 8 d1 20
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CTU dott egr framcescs digregordo

attrezzi e la disponibilitd di epergia elettrica da rete e una detrazione per maggiore vetusta dei
vigneto del loito 1 rispetto all’impizmto del lotto 2; pertanto pud ragionevolmente ﬁtmm{
-I ripartito al 50% il canone intero fra i due fondi quindi pari a L. 7.500.000. I comiratio scade
in data 20.04.2014 essendo clausola contrattuale la validiti ex lege 203/1982. Ad ﬁm
dell’aggiornamento del canone di affitto, & ritiene dover ricorrere agli indici ISTAT esse:ndoi
stati cassati gli articoli 9 e 62 della L. 203/1982 dalla Seatenza CC n. 318 del 05.07.2002,§

ove si prevedeva I'aggiomamento, con tabelle predisposte da uma commissione tecn.ica_%

provinciale, fondato sull’smtomatica rivalutazione dei RD mediante coefficienti, Si 6
provveduto ad aggiomare il canone di affito anno per anno (Allto 22, tabella d1
apgiornamento del canone), con indici ISTAT di cui all’All.to 23; il canone aggiomato ad
aprile 2006, risulta pari a € 4.580,59.

LOTTO 2. Fondo rustico sito in agro di Neicattaro della estensione complessiva catastale
di ha 3.63.58 inv:ésﬁro a vigneto allevato g tendope con wva do tavela, varietdd ‘Red Globe v
per olire 1.000 ceppi e varietdt ‘Palieri’ per oltre 4.000 ceppi, tutio ricompreso nel fogli
. catastali fimtiimi n. 8 e n. 10.

Al fondo si accede percormendo per circa 600 m ]a comunale ‘Paradiso’, quindi a sinistra alla
prima biforcazione per 300 m circa che, dopo aver superato ‘Lama S. Giorgio’ e aver.
oltrepassato “Casino Siciliano’, diviene confine Nard del fondo (All.to 10, corografia; Foto 9,

confine Nord prospiciente la comunale di accesso). Le altre linee di confine del fondo , Est,

Sud e Qvest, sono linee spezzate ¢ innwmerevoli sono i fondi confinantt (Foto 10, parte del!
confine Est del fondo). L’intero fondo & praticamente pianepgiante, con una leve pendr.nza
verso in centro del fondo secondo una linea di massima pendenza che corre in di:azibne NO- .,
SE. Per gli aspetti geo-pedologici si fa riferimento e vale quanto detto per il Lotto 1 dal quale |
dista qualche centinaio di metri. |

eausa & RG 532002 Pagina & dl 20 .
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Secondo quanto verosimilmente riferito dal conduttore Sig g I'impianto élel

vigne;to in parola ¢ stato realizzato mel 2002 con la messa a dimora delle barbatelle: oiue
1.000 piante con la varietd “‘Red Globe® ed oltre 4.000 piante con varieti ‘M. Palieri’; if seé'.to
di impianto pari a 2,40 x 2,40 m per un investimento di circa 1.700 piante per ettaf;ro;
I'allevemento ¢ a tendone impiantato razionalmente, con pali di testa in legno ¢ pah
mtermedi in clst; coperto con rete ¢ telo. Non si rilevano fallanze significative considet-;ato
che i vigneto & al terzo suno di produzione. Il vigneto & completato da tmpianto lrngm:l a
microportata con erogazione a goccia e, come detto per il Lotto 1, 1a fonte di attmglmemo ]
extraziendale.
Anche dal punto di vista urbanistico per il fondo in parola vale quanto detto avanti csseéldo
zomizzato come i precedente, ma senza alcun alivo vincolo.

1L fondo mstico in parola & condotto dal Siz [P Setic dci coniugi esccutati, in
virth di regolare contratto di affitto (All.to 20, citato e All.to 24, quadro comparativo della
consistenza del fondo), citato per il lotto 1, del 20.04.1995, reg.to all'Uff. Reg.to BART 1 it
08.05.1999 al n. 5234, serie 3 — Mod. 69 pet un canone, per le consideraziond avanti esposte,
par al 50% de]l’in_tero quindi pari a L. 7.500.000. Per Ie stesse considernzioni ¢ con lo siesso
criterio di cui al Totto 1, il canone aggiornato ad aprile 2006 risulia paria € 4.580,59 (AllLto
22, citato),

1.C. Proceda ({'asperto) alla identificazione, ricognirione ¢ descrizione degli immobili
accertandone in particolare: ... la_sussistenza di oneri, pesi, servith attive ¢ p_a_gy_e,
diritti di usnfrutto, nso o abitazione, |

I fondi rustici descritti ai Lot 1 e 2 sono gravati, come deseritto nel certificato notarile, da

ipoteche giudiziali ¢ volontarie e dal pignoramento immobiliare n. 7218/5327 trascritto il

20.02.2002. Si osserva che 1'asservimento edilizio a favore del comune di Noicattaro,
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menzionato nel certificato notarile, inerisce particelle del foglio 10 nom soggetie b,

pignoramento.
Su parte det fondo mustico di cui al LOTTO 1 (per meno di 1.000 mq) grava, come si evmcle
. dal certificato di destinazione urbanistica e dallo stralcio di PRG, il vincolo di corattert
 naturalistico-ambientale di ‘Lama S. Giorgio’ essendo prospiciente a ciglio di scarpatal,
sempre su parte dello stesso LOTTO 1, per la porzione posta a Sud grava un vincolg
urbanistico per 1a realizzazione di strada di pisno (circa 1.000 mq) e di strotture sportivé,
Zona F del vigente PRG, per circa 600 mq. 1 fondi di cai & LOTTI 1 e 2 sono serviti da mti;s
irrigoa collettiva pubblica (Consorzio di Bonifica Terre d’ Apulia) mediante rete interrata 1::1
pressione, ¢ idranti collocati in maniera rariomate, che comre nei fondi in paralaé,
principalmente lungo i confini. 1 Consorzio non riscuote, per ora, contributi consortili m
virtl di provvedimenti legislativi regionali, ma neanche vi & erogazione di acqua u‘ngua,
come attestato dal Consorzio (All.to 14, citato).
2. Accerti ({'esperto) 1a esatta provenienza dei beni ricostruendo ansliticamente le lorb

. Vicende traslative nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento indicandéo

altresi se plla data sfqddetln sussistevano sughi stessi immobili pignoramenti o ipotech%e
nonché le frascrizioni o iscrizioni che siano state effettuate anche in data suecessivai;
alleghi gli atti di provenienza se¢ non reperiti in ati. |
Dal dettagliato certificato notarile agli atti di cansa risulta:
- cbe il fondo rustico di cui al LOTTO 1 & pervenuto agli Esecutati dal Slg-
m' atto del notaio Fornaio del 28.04.1995; ;
- cheal Sig- pervenuto per decreto del Giudice Delegato ded Tribunale di |
Bari il 06.02.1995;
= che alla Curatela fallimentare fia assegnato per fallimento dichiarato il 15.10.1996

B
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- che ad_ewenne per successione in morte del padre

Pacceitazione dell’eredith con beneficio di inventario;

- ghe agh eremervenna per successione testata del Sm
legittimo proprietario per titoli antecedenti il ventennio. )
- che parte del fomdo rustico di cui al LOTTO 2 & pervenuto agli Eecutati per atto del

notaio Fornzio del 19.04.1978 dai Sigg.si
legittimi proprietari per titoli antecedenti il ventenmio;

- che altra parte del fondo rustico di G‘[I.l al LOTTO 2 @ pervenuto agli Eecutati per atto
del notaio Fomaio del 15.02.1978 dala Slgm
legittima proprictaria per titoli antecedenti il ventennio. :

3. Proceda (I’esperio} alPesito dei suddetti accertamenti alla determinazione del valore

dei beni pignorati avuto riguardo ai prezzi correnti di mercato, per gli immobili aventi :

le medesime caratteristiche con espressa indicazione dei parametri di raffronto.

Metodo di stima. Il metodo seguito ¢ quello diretto poiché vi ¢ la possibilitd di reperire

prezzi di beni simili realizzatisi in wn arco di tempo sufficientemente breve. All’acquisizione

di tali elementi & seguita 1’attribuzicne del valore al bene ogeetto di stime procedendo can

parametri tecnici, cio¢ con valori riferiti all’nnitd di superficie, I’cttaro. Gli elementi di stima

sono stati acqmisiti presso Operatori locali, stodi di Notai del nogo ¢ poi Tecnici liberi
professionisti del Inogo. Si & optato per questo tipo di ricerca e stima non risultando

validamente percorribili altre strade estimative quali la determinazione del valore dei beni in

funzione del reddito ritraibile che a volte si risolve in ur mero csercizio estimativo se
mancano anche e solo alcuni degli elementi di costo riferiti all’imprenditore ‘pm-o in
+.  condizioni di ordinarietd Nella fattispecie il riferimento sarebbe il canone di locazione; la
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7. GTU det agr trancasoo digtogorlo

. sitvazione normativa, il regime pattizio atmale privo dei riferimenti determinati dalle
commissioni provinciali, la prevaricazione dell’attivitd commerciale su quella agnicola

7. determinano una distorsione del mercato dell’affitio; in sintesi le molte variabili in gioco

influenzano a volte in maniera determinente il canone stesso. Tutto ¢id ha indotto lo serivents
atrascurare questa via estimativa,

Non percorribilo risulta 1a via della comparazione/determinazions con i valori derivabili dalle
rendite catastali sia perché non aggiomate sia perché deferminaie con criteri che poco si
addicono alle attuali dinamiche dei mercati immobiliari, sia perché i coefficienti utilizzati per
la determinazione automatica del valore rispondono soprattutto a esigenze fiscali e di
limitazione del contenzioso. Cid nondimeno questi sono fatti che hanno una sia pur minima
mfluenza sul valore di mercato degli immobili {di cui, ovviamente, si tiene comto). Infine
sono stati lenoti in debito conto i valori agricoli medi delenminati dalla Commussione
provinciale ai fini della determinazione dell’indennitd di esproprio per p.u. per I’anno 2006,
tabella pubblicata il 17.01.2006.

Un’attenzione particolare & stata dedicata al comodi e scomodi estimativi derivanti dalle
cararteristiche intrimeche_ ed estrinseche dei beni, che canonicamente vanno a rettificare il
saggio di capitalizzazione; dato il metodo di stima gqui adottato e le particolari candizioni di
specie, essi detenmineranno vna rettifica del valore unitario dopo aver determinato qnello
medio ponderato,

Tra le caratieristiche intrinseche dei fondi rustici vanno menzionati 1o stato manutentorio e le

- circostanze specifiche guali: tipo di accesso, sistemazione superficiale, sgrondo delle acque,
frazionamento in pii corpi, fertilitd potenziale del temreno (in relazione alla sua
composizione), vatietd coltivate se trattasi di impianto arboreo, impianti a rete aziendali e

 servizi consortili agricali /0 agro-industriali, suscettivita edificatorie
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CTU dott e frencesee digregorte

Tra le caratieristiche estrinseche dei fondi rustici si considerano le condmom ei servllzt
estemmi s beai: la ftilita potenziale dol terreno (i relazione all’andsmento climatico delia
zona), la distanza dai eentri urbani, le vie di comunicazione, le caratteﬁstiche%dei mercf:ati
agricoli, ghi aiuti comunitari e non, le possibilita edificatorie per fini diversi da quelli agricoli,
la safubriti dell’aria, la vicinanza a centri ed exee protetie, di svago e centri. turistic:.i;:i fa
finzipne di bene rifugio. |

Tra le caratteristiche che determinano ‘aggiunte e detrazioni' al valore ﬁnale si devono
considerare quelle che direttamente incidono sulla possibilith di ritrame subitq un reddito
medio ordinario (configurabile come canone di fitto ovvero la immediata uuhzzabﬂlté,
tnoltre Ia necessith di manutenzioni ordinarie ¢ manutenzioni siraordinarie necessarie je./o
indifferibili, la snssistonza di fratti pendenti o anticipazioni colturali per lavon gla eseguiti su
colture in atto nonché lavori colturali straovdinari); Ia sanabilita urbanistica di eventuali abusi
Determinazione dei valori. Considemzioni partieolari. Entro il quadro genefra]e teorico-
dottrinario di cui soprs, che informa il processo di stima in parola, & necessario dare ora
nozione di tutti gli elementi particolari evidenziatisi in corso di sopralluogo e;susseguefnti,
alle informazioni di vario tipo assunte che hanno influenza notevole, ovvero pil o m:eno
nilevante, sul giudizio finale di stima.

In primo luogo si rileva che il valore medio per eitaro per la regione agrarda n. 9 di

apparienenza determinato dalla ‘Commissione provinciale per la dééerminazipne

dell’indennstd di espropriazione’ {ai sensi dell’art 41, c. 4 del DPR 327/2001) per l‘a_imo

2006 risulta pari a €/ha 35.911,00 per vigneti ad nva da tavola.
In secondo luogo si rileva che, scppure non agevolmente, & stato possibile re-pen're atu di
trasferimento ‘affidabili’ (ovvero riportanti prezzi verosimili ¢ non valori dcrivanti_'; da
automatismi): presso un potaio del Iuogo & stafo possibile reperire atti di trasferimento per
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GTU dotl agr Fencesca digregaris

superfici modeste, atti che spesso sono necessitati da ragioni quasi extraeconomiche connesse:
arettifica di confini, ad arrotondamenti della proprietd, all’esercizio di diritto di prelazione: 1
4 atti reperiti i riferiscono a superfici che vanno da un minimo di 1.375 mq ad on massimo
di 2.765 mq di vigneti per nva da tavola di classe 1 e 2. il prezzo medio ponderato per queslij
atti di compravendita & risultato di circa 48.000 €ha. Atteso che un immobile di modeste:'
dimensioni & parametrato & un prezzo superiore a quello di maggiore consistenza e per lé
considerazioni test? dette, & ragionevole supporre che il prezzo medio ponderato risultante sia
superiore a quello medio di fondi di maggiore consistenza, dell’ordine di qualche ettaro
almeno, di um 30% e pertanto un valore perequato sarebbe pari a circa 34.000 €/ha .

Un altro elemento utile poteva essere il valore tabellare dei fondi rustici dctermmato
dall’ Amministrazione comunale di Noicaittaro ai fini ICI, ma tale Amministrazione hf.l
stabilito unicamente i’aliquota, una per ogni qualifiea colturale, |

Oltre quanto gid ftto e dedotto, il CTU ha condotio una indagine conoscitiva, il pid possibile
approfondita, eseguita a pili riprese, tanto da avere elementi di valutazione di una situazioﬁe
scguita direttamente nell’arco di circa sette mesi abbracciando momenti diversi rispetto alle
fasi colturali ¢ di commercializzazione del prodotto potendo notare quindi le ﬂuttuamom
‘mmorali’ del mercato in funziope delle previsioni e delle eertezze realizzatesi con la
cammerciglizzazione dell’anno in corso, .

All’sndamento molto negativo dell’amo in corso si deve aggiungere il risultato dell’analisi
del mercato dell’uva da tavola, ¢ conseguentenente dei “tendoni ad wva da tavola', che ha
visto una prima rovinosa scivolata nell’mino 2002, che si & ripetuta per gli anni pan
successivi (2004 ¢ 2006) intervallati da caute speranzo di Hpresa negli anni dispari aoosf e
2005) nei quali il mercato dell’uva sembrava dare segni di ripresa. La ovvia conseguenza &
stata la stagnazione quasi totale del mercato dei fondi rustici (per 1a zona di Noicattaro e

Rutigliano questi coicidono quasi esclusivemente con ‘tendoni ad uva da tavola’) cui ha
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fatto seguito subito la pressions degli Enti creditizi sui molti operatori locali gia alle corde
peril mercato ormai depresso del prodotto: Pofferta dei fondi 8, 2 valor ribassati, a fronte
di una domanda, ¢id nonostante, quasi nnlla. L’offerta reale quindi si attesta, mediamente, su
valori dell’ordine di 20.000-30.000 €Mha, menire ‘normali’ erano in tempi ‘normali’ vah:;ﬂ
delPordine di 30.000-45.000 €/ha. A guesto punto pare logico concludere con lattribumonc

di un valore ai beni oggetto di stima. |

" LOTTO 1. considerain et del vigneto, lo stalo fitosanitario o s varietd coltivata,
Papprestamento protetio costituito da telo retinato in opera da guelche anno ed ogni alfro
elemento utile a fini estimativi come riportato nella descrizione del bene, si attribuisce on
valore upitario pari a €ha 27.000,00 (quindi un valore complessivo di € 108.000,06).
Bisogna ora considerare che 1'impianin & dotato di coperiura con funzione di protezione ¢
climatizzante posto in opera da qualche anno e destinata, per sna natura, ad invecchiaments e
usura con mma certa rapiditd e cbe quindi se ora rappresn.mta nn valore aggiumo, questo si
azzera nel tepipo di validita del contratto di affifto, operando quindi una decuriazione stimata
in €ha 5,000,00 e quindi il valore unitario attribuito diventa €ha 22.000,00 ¢ quindi
all’intero fondo peri a 4 ettari (in cifra tonda) il valore complessivo di € 88.000,00 (E‘I!lIO
ottantottomila/00) ritenendo compensato il minor valore per le superfici a seminativo délla
_ ;;msenza dei fabbricati ruralt (e del pozzo profondo per il quale in un foturo potrebbe esserne -
legittimato 1’uso). Considerato che I'eventuale aggindicatario del bene, pur divenendo
destinatario del canone di affitto, entrerd in pieno possesso allo scadere del contrattoi si
sitiene appropriato considerare la circostanza decurtando il valore del beng; in via definitiva
attribnito al fondo in oggetto il valore complessive di € 85.000,00 (el'luro
ottantacingquemila/00) _
LOTTQ 2. considerata Petd del vigneto, lo stato fitosanitatio e le varietd colﬁ\;ate,
P’apprestamemto protetto costituito da reti ¢ telo in opera da qualche mano ed ogni altm
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clemento utile a fini estimativi come riportato nella descrizione del bene, si attribnisce un
. valore unitario pari a €/ha 28.000,00 (quindi un valore complessivo di € 104.400,00). Anche
questo tendone ¢ dotato di copertura in opera come il precedents da gualche anno ¢ pertento
il valore unitario va ridotto di €ha 5.000,00 per cui il valore unitario attribuito risulta pari a
€ha 24.000,00 e quindi all’intero fondo pari a 3,6 citari (in cifra tonda) il valere
complessive di € 86.480,00 (euro ottantaseimilaguattrocento/00). Per le considerazioni
esposte per il Lotto 1 circa il contratto di affitto in scadenza ad aprile 2014, si ritiene congruo
gtiribuire in via definitiva al bene in oggetio il valore complessive di € 84.000,00 {euro
ottantaquattromila/00).

11 processo di stima & a questo punto conclhiso.

Non gia per prestarsi a' censura, ma al solo fine di trovare un possibile supporto a quanto

dedotto, il CTU, conscio della delicatezza del compito affidato in una circostanza particolare

per pli aspetti legati sia alla causa, sia al mercato di un prodotio per sua natura connaturato a -

ue rischio notevole in quanto soggetto pid all’operutore commerciale che al prodirttore il
quanto tale, ha voluto sperimentare 1’adozione di un altro metodo estimativo consapevole di
contravvenire, ove si adottassero le risultanze, alla dotirina estimativa poiché il processo

estimativo, che si conclude in estrema sintesi con un valore da atiribuire ad un bene, 2

credibile sc 1a scelta del metodo, che deve rimanere 1'unico, fonda su presupposti veritieri & .
~ segoe il percorso logico tracciato. In sostanza nellindagine conoscitiva della realtd locale &
siato registrato 'nso di un contratto atipico fra operatori, un.affitto limitato ad uoa annata

agraria, sulla base di un prezzo per pianta pagato al proprietario-produttore da chi si occupa |

delle ultime fasi colturali consistenti nelie vitime e delicate cure colturali, nella raccolta e -
commercializzazione. Tale contraito veniva stipulato, in condizioni ‘normali® sulla base di 1-

2, a volte 3 €/pianta; nelle ultime annate agrarie tale prezzo si & attestato tra 1 e 2 €/pianta, "
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con Ia maggior parte dei contratti pit prossimi al limite inferiore. Si ¢ preso in considerazione
on prezzo di 1,50 €/pianta e si procedirto alle seguenti considerazioni e deduz:om

LOTTO 1. L’investimento per ettaro & pari a 1.600 piante e quindi soi 3,7 ha wtili (dedo;tte le
tare) msistono circa 5.900 piante (= 1.600 x 3,7) con un ricavo lordo di € 8.850,00 (= 5.5;‘00 x
1,50 €/pianta). Considerando il 35% di tale ricavo destinato dal proprietario alle spese per le
prime cure colturali, alle spese di gestione ¢ amminisirazione del bene, al pagmnenttg:u dei
tributi, residua quello che pud essere definito jl *beneficio fondiario® pari a € 5.752,50 (=
8.850,00 ~ 35%). Considerata 1a tipologia di bene, 1'aleatorictd del mercato e qm'néli in
sostanza jl rischio di impresa, & ragionevole considerare un saggio pan al 5% pé:r la
capitalizzazione del beneficio fondiario orde derivame il valore del bene che quindi ﬁésultn
pan a € 115.050,00 (= 5.752,00/0,05) da cui si deduce un valore unitario pari a mm%ﬂ
28.760,00 (= 115.050,00/4 ha).

LOTTO 2. con stesso ragionamento e considerazioni di cui sopra risulta che, dato un
investimento per ettaro pari a 1.700 piante, ovvero circa 5,870 pionte sui 3,45 ha lltl]l, si
oftiene un ricavo lordo di € 8.805,00 (= 5.870 x 1,50 €/pianta). Considerando il 35% di tale
ricavo destinato come avanti defto, residua il ‘beneficio fondiario® pad a € 5.723,25 (=

8.805,00 — 35%). Sempre con le stesse considerazioni di cui sopra, il valore del bene risulta

31.530,00 (= 114.465,00/3,63 ha).

Tanto dedotto al solo fine di dare al Lettore qualche ulteriore elemento di valmazic{ne e
considerazione su valori fondiari dedotti da un mercato suscettibile di variazioni n_élolto
elevate nei prezzi del prodotio, variazioni che si registrano anche nell’arco di 24 ore. |

4. Accerti I’esperto presso i competenti uffici se sussista contratto di locazione registrato

in data anteriore al pignoramento.
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Come detto al pumto 1.B. di cui inaanz, il fondo rustico in parola & condotto dal Sie. [N
: Mﬁgﬁo dei coniugi esecutati, in virtih di regolare contratte di affitto del 20.04,1999,
reg.to all’Uf Reg.to BARI 1 il 08.05.1999 al n. 5234, seric 3 — Mod. 69. per clausola
contrattuale esso scade il 19.04.2014. Il canone di locazione inizialmente pattuito in L.
15.000.000 (lire quindici milioni) & determinato per la superficie pari a quella dei due Jotti
descritt, ivi compreso 1'nso del vano deposito. E stato aggiomato con i coefficienti di
variazione ISTAT, come riportato in tabella {Allto 22, citato); ad aprile 2006 e per ’intero
ammonta a € 9.161,18 {euro novemilacensessamuno/18),

5. ... formalita delle quali dovra essere ordinata In cancellazione dopo Ia vendita.

Con riferimento al Certificato notarije agli atti di causa e per quanto da esse dedottoe al punto
2 di cui sopra, sul fondo oggetto di causa gravano ipoteche givdiziali e volontarie oltre che il
pignoramento immobiliare del 20.02.2002 trascritto al n, 7218/5327 gravante sui beni di cui t
ai LOTTI 1 e 2 a favore della Banca Antoniana Popolare Veneta scarl di Padova di cui si i‘;
dovrebbe procedere quindi alla cancellazione.

- 64 «v. descrizione dei lotti e valore attribuity ...

LOTTO 1. piena proprietd, ma con possesso dall’aprile 2014 per contraito di affitto in
essere, di fondo rustico sito in agro di Noicattaro, Contrada Paradiso, della estensione
catastale complessiva di ha 4.01.33; per ha 3,9 circa investito a vigneto di circa 16-18 anni,
sllevato a tendonme con uva da tavols, varietd ‘Ttalia®; per ha 0,1 circa seminativo con
fabbricato rurale in pessime condizioni di conservazione, sua pertinenza ¢ pozzo profondo
non autorizzato; tutto ricompreso nal foglio catastale n. 11, part.la 15 di are 31.42, vigneto di
cl 3, con RD 22,72 ¢ RA 12,98; partla 38 di are 38.04, vigneto uva da tavola di cl 2, con RD
101,18 e RA 43,22; partla 41 di ha 2.19.66, vign. uva da tavola di cl 3, con RD 425,42 ¢ RA
215,55; part.la 42 di are 46.12, vigneto uva da tavola di ¢l 2, con RD 122,67 e RA 52,40;

part.la 376 di are 05.00, vigneto uva da tavola di ¢l 3, con RD 9,68 ¢ RA 4,91; part.1a 649 di
txtwen 2 RO 5372002 Pagina 18 &i 2D

-

//ﬁ;:,"7 s
s
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni i
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




CTU dait egr franceses dgmgears

are 05.20, mandorleto di cl 2, con RD 2,55 e RA 1,07; part.la 658 di are 30.38, vigneto di ci
2, con RD 31,38 ¢ RA 14,12; part.la 2283 di are 18.01, uliveto di ¢l 2, con RD 9,30 ¢ RA
5,58; part.la 2285 di are 00.38, uliveto di cl 2, con RD 0,20 e RA 0,12; part.la 2286 di arc
02.32, uliveto di cl 2 con RD 1,20 e RA 0,72.

1l fondo & situato in prossimiti del centro wrbamo, vi si accede con strade abbastanza comode;
ticade quasi imteramente in “Zona E* del vigente PRG, una parte modesta in “Zona F” e una
minima parte ¢ soggeita a vincolo naturalistico; & servito da rete imigna consortile interrata e
in pressions attualmente non in nso,

PREZZO A BASE D*ASTA € 85,000,00 (euro ottantacinquemila/00),

LOTTO 2. piena proprietd, ma con possesso dall’aprile 2014 per coniratto di affitto in
essere, di fondo rustico sito in agro di Noicattaro, Contrada Paradiso, della estensione

catastale complessiva di ha 3.63.58 investito a vigneto a 4 annt dall’impianto, allevato a
tendone con uva da tavola, per 4/5 vareta ‘M. Palieri’ e per 1/5 ‘Red Globe’; tutto
ricompreso nel foglio catastale n. 8, part]a 303 di are 56.79, seminativo di ¢l 2, con RD
27,86 ¢ RA 14,66; partla 305 di are 70.15, seminativo di ¢l 1, con RD 52,53 e RA 19,93;
part.la 307 di are 39.60, seminativo di ¢l 1, con RD 29,65 ¢ RA 11,25; partla 417 di ba f
1.60.84, vign. uva da tav. di cl 2, eon RD 427,79 e RA 182,75; al foglio 10 finitimo la part.la
825 di are 36.20, seminativo di ¢l 1, con RD 27,11 e RA 10,28,

1l fondo ¢ situato in prossimita del centro urbamo, vi si acceds con strade abhastanza comode;
ricade in ‘Zona E’ del vigente PRG; & servito da rete irrigna consortile interrata e in pressione
attualmente non in uso.
PREZZO A BASE D’ASTA € 84.000,00 (enre ottantaquattromila/00), I

Sanferamo in Colle, pennaio 2007

cavsa A RG 532002
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