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TRIBUNALE DI FOGGIA 

Procedura Esecutiva 99/2024 

Relazione peritale di stima 

Premessa. 

Nella procedura n. 99/2024 di cui alla presente perizia, il Giudice dell'Esecuzione 

del Tribunale di Foggia, ha nominato Esperto il sottoscritto per. agr. Giovanni 

Paolo De Capua. In data 5.11.2025, accettato ed espletato il giuramento, il G.E. ha 

posto all’Esperto i quesiti. 
 
I quesiti:  

Esaminati gli atti contenuti nel fascicolo processuale e previa effettuazione di 

sopralluogo e ispezione dei beni oggetto di esecuzione, proceda l'esperto: 

1) al controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui  all'art.  567,  comma  2,  

c.p.c.  (estratto del  catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, relative al 

compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento,  atto di  trasferimento 

anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al 

Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza proseguire nelle operazioni di stima; 

1)- bis  alla  ricostruzione  delle  vicende  traslative  degli immobili pignorati nel ventennio 

anteriore al pignoramento sulla base  della  documentazione  già  in  atti, esplicitando i vari 

passaggi (senza  effettuare rinvii per  relationem alla documentazione in atti o alla certificazione 

notarile della quale non è sufficiente riportarne pedissequamente il contenuto1)e dando atto delle 

eventuali  variazioni  catastali  che  hanno interessato l'immobile pignorato nel corso del tempo; 

1)- ter alla verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli riportati 

nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando   per il caso in cui riportino dati 

catastali non più attuali se le variazioni intervenute in epoca anteriore alla trascrizione del 

pignoramento (per fusione, soppressione, etc.) abbiano determinato modifiche sul no della 

consistenza dell'immobile); 

1)- quater alla verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo 

immobile, relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa sospensione delle operazioni 

peritali; 

1) - quinquies  alla verifica del regime patrimoniale del debitore, se  coniugato, a  tal uopo 

producendo l'estratto dell'atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero), evidenziando la 

sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine delle stesso e la data della 

relativa annotazione; 

2) all'identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati  catastali,  indicandone tipologia, 

ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni; 

2)- bis alla esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante 

sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, 

reperibili anche sul web e sui siti ufficiali degli enti locali, con le  mappe  catastali  elaborate  dalla  
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SOGEI, dandone esplicitamente atto nella  relazione in  risposta al  presente quesito e corredando 

la perizia di un apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe 

catastali e foto satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/i staggito/i; 

3 )alla analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per gli immobili 

urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato rapporto di 

scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi le caratteristiche strutturali 

e distributive dell'immobile, l'altezza  utile  interna,  le  finiture  e  le caratteristiche esterne ed 

interne, lo stato di manutenzione e conservazione, la presenza di eventuali proprietà condominiali, 

la dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza al D.M. 37/08, precisandone in caso 

contrario i presumibili costi di adeguamento; 

 

4) alla  stima dei  beni in base  al valore  di   mercato,  da determinare mediante calcolo della 

superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del  

valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi 

compresa  la riduzione  del valore  di mercato  praticata  per l'assenza della garanzia per vizi del 

bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per  gli oneri  di  regolarizzazione 

urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili nel corso  del procedimento  esecutivo,  nonchè   per  le  eventuali  spese condominiali  

insolute o per  quelle occorrenti ai  fini delle operazioni  di bonifica  ove  siano presenti  rifiuti 

tossici  o nocivi; 

4) - bis alla specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle indicazioni di 

cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando i coefficienti di 

omogeneizzazione impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della complessiva superficie 

commerciale vendibile; 

5) alla verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabilità in natura 

della quota spettante all'esecutato. L'esperto dovrà indicare il valore di stima dell'intero  e della  

sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, accertando 

altresì la riduzione del valore dell'immobile conseguente al fatto che detta quota sia venduta da 

sola; 

6) alla individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno di essi: 

ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base; 

7) alla individuazione della stato di possesso dei beni, (ad es. verificando l'intestazione dei contratti 

di luce, acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato I'ICI/IMU) con l'indicazione, 

se occupati da terzi, del titolo in base al quale sono  occupati,  con particolare  riferimento alla 

esistenza di contratti  registrati  in  data  antecedente  al  pignoramento, precisando data di 

registrazione, durata, data di scadenza (anche ai fini della eventuale disdetta), data di rilascio 

fissata o stato  della  causa  eventualmente  promossa  per  il  rilascio. Verifichi l'esperto se il 

canone pattuito sia o meno adeguato ai sensi dell'art. 2923, III comma C.C.,  ovvero corrispondente 

al giusto prezzo od a quello risultante da precedenti locazioni; 

8)all'accertamento dell'esistenza di eventuali formalità, vincoli od oneri, anche di natura 

condominiale4, gravanti sui beni, che resteranno  a  carico  dell'acquirente,  ivi  compresi i  vincoli 

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il 
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loro carattere storico- artistico nonchè l'esistenza di diritti reali di terzi  (quali usufrutto, uso, 

abitazione, servitù, etc.) che limitino la piena fruibilità del cespite, indicando, anche per questi 

ultimi, l'eventuale  anteriorità alla  trascrizione del pignoramento  e l'incidenza sul valore di stima; 

9) all'accertamento dell'esistenza  delle  formalità, vincoli  od oneri, anche di natura condominiale, 

che saranno cancellati o  che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente; 

10) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica dei beni, nonchè all'accertamento 

dell'esistenza della dichiarazione di agibilità  degli stessi, previa acquisizione o aggiornamento del 

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa per fondi rustici e terreni 

aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche se pertinenza di fabbricati; 

11) alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell'ausilio di un tecnico  

certificatore  (le cui competenze saranno liquidate dal G.E. ai sensi dell'art. 56 D.P.R.115/2002) 

della sussistenza dell'attestato di prestazione energetica relativa al compendio staggito, 

provvedendo, qualora essa non vi sia, alla  predisposizione  della  medesima  certificazione, con 

asseverazione relativa ai cespiti per i quali e  necessaria; 

In particolare per gli immobili urbani, l'esperto dovrà: 

a)accertare  se  essi  risultino  regolarmente  accatastati limitandosi, per il caso negativo, a darne 

atto nell'elaborato tecnico ed a quantificare i costi occorrenti; 

b) verificare la conformità tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e quanto desumibile dalle 

planimetrie catastali in atti, precisando in caso di difformità le eventuali attività tecniche da porre 

in essere ed i prevedibili costi per la corretta rappresentazione dello state dei luoghi, qualora 

necessarie per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento dei beni;  

c) accertare se siano stati costruiti prima del 1°.9.1967, ovvero successivamente a tale data, 

indicando gli estremi della licenza o concessione edilizia permesso di costruire o altro titolo 

abilitativo (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente 

rilasciata dalla competente autorità amministrativa; 

d) verificare se siano stati realizzati nel  rispetto delle norme edilizie in vigore all'epoca della loro 

costruzione riscontrando contestualmente la coincidenza tra quanto assentito col titolo abilitativo e 

ciò che in concreto è stato realizzato; 

e) descrivere, ove presenti, le opere abusive, precisando se siano o meno  suscettibili di  sanatoria 

alla stregua della vigente legislazione:  in  caso  di  abusi  sanabili,  l'esperto  dovrà determinare il 

valore di mercato di edifici analoghi, diminuito delle spese presumibilmente necessarie per la 

regolarizzazione; in caso di abusi non suscettibili di sanatoria, l'esperto dovrà invece determinare 

il valore di mercato del terreno sui quale sorge la costruzione abusiva, diminuito delle spese che 

l'aggiudicatario dovrà sostenere per la sua demolizione e per il pagamento  delle  relative  sanzioni  

e  aumentato  dell'eventuale valore d'uso dell'edificio fino alla sua demolizione; 

f) per l’edilizia convenzionata, accertare se la proprietà del suolo su cui sorge il bene pignorato 

appartenga all’Ente concedente e se siano state completate dallo stesso le eventuali procedure 

espropriative. 

Per gli immobili a uso industriale,  l'esperto dovrà accertare se gli imnti tecnologici siano 

conformi alla normativa in materia di sicurezza e se nell'area siano presenti rifiuti speciali o 

tossici, determinando, nell'ipotesi affermativa, i presumibili costi di smaltimento, in base ai codici 
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CER dei rifiuti qualora individuabili, nonchè le iscrizioni e le abilitazioni di Legge che devono 

possedere le imprese che dovranno occuparsi della gestione degli stessi; 

Per i terreni, l'esperto dovrà accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo 

presso i competenti uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indici, 

parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti urbanistici comunali o ad essi 

sovraordinati e dai regolamenti locali; 

12) alla  verifica  della  sussistenza  delle  condizioni  di  cui all'art.  1-quater della  legge  18 

dicembre 2008, n.  199 per l'eventuale cessione in proprietà  degli immobili pignorati agli istituti  

autonomi case  popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso inserendo nella  relazione 

peritale l'espresso avvertimento che l'esecutato ha la possibilità di formulare apposita istanza in tal 

senso all'Istituto Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto 

autonomo, prima che sia disposta la vendita; 

La relazione dovrà essere corredata di uno specchio riepilogativo in cui siano indicati, 

sinteticamente,  per ciascun  lotto singolarmente  numerato:  la  tipologia  del  bene;  la sommaria 

descrizione; il comune di ubicazione, frazione, via o località; confini, estensione e dati catastali 

(per i terreni: foglio, particella, estensione e tipo di coltura; per i fabbricati: foglio, particella,  

eventuale  subalterno, numero di vani  ed accessori, numero civico, no e numero di interno); 

l'attuale proprietario e comunque, il titolo di provenienza del bene; l'eventuale stato di 

comproprietà; le iscrizioni e le trascrizioni sul  medesimo gravanti; lo stato di occupazione; la 

regolarità edilizio-urbanistiche; la conformità catastale; l'abitabilità e l'agibilità;  il  valore  del  

bene  da  porre  a  base  d'asta, precisandone diritto e quota. 

L’atto  di pignoramento immobiliare. 

Con atto del 8.3.2024, a favore di Mario Basile, trascritto a Lucera il 20.3.2024 al n. 

2389 R.P. e 2773 R.G. si sottopongono ad esecuzione forzata il seguente bene: 

piena proprietà dell’intero della Valle Verde di Basile Antonio e c. s.n.c. società 

agricola con sede in Lesina e precisamente 

terreno in Lesina censito al foglio 23 p.lle 12, 68, 70, 72, 74, 76, 77, 81, 82, 86, 87, 

88, 100, 102, 142, 144, 215, 233, 234, 235, 236; 

fabbricati in Lesina, censita al foglio 23 p.lla 108 sub 2; p.lla 133; p.lla 134 sub 1 e 

2;  p.lla 135; p.lla 136; p.lla 137; p.lla 143; p.lla 145. 

 

Le operazioni peritali. 

Unitamente al custode avv. Laura Tomaiuolo, si fissavano i sopralluoghi per il 

giorno 16.1.2026 presso i luoghi oggetto di pignoramento.  
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Il giorno stabilito, il custode con lo scrivente, si è recato in agro di Lesina alla c.da  

Cauto e ha incontrato il sig. Antonio Basile in rappresentanza della società 

debitrice e il sig. Mario Basile creditore. 

Si è fatto  riscontro con le planimetrie, con lo stralcio di mappa e aerofoto,  

effettuando anche rilievi metrici e fotografici.  

Quesito n. 1. 

controllo preliminare circa la completezza dei documenti di cui all'art. 567, comma 2, 

c.p.c. (estratto del catasto, certificati delle iscrizioni e trascrizioni, a favore e contro, 

relative al compendio pignorato nei venti anni anteriori alla trascrizione pignoramento, 

atto di trasferimento anteriore di almeno venti anni alla trascrizione del pignoramento), 

segnalando immediatamente al Giudice dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei, senza 

proseguire nelle operazioni di stima; 

La certificazione notarile prodotta dal creditore procedente è completa nella 

ricostruzione di tutti i passaggi con copertura del ventennio. 

 

Quesito n. 1/bis. 
ricostruzione delle vicende traslative degli immobili pignorati nel ventennio 

anteriore al pignoramento sulla base della documentazione già in atti, esplicitan4do 

i vari passaggi (senza effettuare rinvii per relationem alla documentazione in atti o 

alla certificazione notarile della quale non è sufficiente riportarne pedissequamente 

il contenuto1)e dando atto delle eventuali  variazioni catastali che hanno interessato 

l'immobile pignorato nel corso del tempo; 

L'atto di provenienza a favore del debitore e i passaggi nel ventennio: 

Per le p.lle terreni 76, 77, 81, 215 (ex 79) e fabbricato p.lla 108 sub 2: 

I beni sono pervenuti al debitore in virtù di atto di compravendita per notar Torelli 

del 14.10.2010, repertorio n. 39644, trascritto a Lucera l’11.11.2010 ai n. 6781 R.P. 

e 9237 R.G. contro Basile Leonardo nato a Lesina il 3.2.1933. 

Al dante causa, erano pervenuti: 

- per decreto di usucapione del 24.1.2003, trascritto il 10.11.2003 al n. 8775 R.P. e 

10588 R.G. 

- per decreto di usucapione del 21.12.2005, trascritto il 5.9.2006 al n. 5284 R.P. e 

7302 R.G. 
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Per le p.lle terreni 12, 68, 70, 72, 74, 82, 86, 87, 88, 100, 102, 142, 144, 233 (ex 

139), 234 (ex 139), 235 (ex 139), 236 (ex 139); fabbricati p.lla 133, p.lla 134 subb 

1 e 2, p.lla 135, p.lla 136, p.lla 137, p.lla 143, p.lla 145: 

I beni sono pervenuti al debitore in virtù di atto di compravendita per notar Torelli 

del 27.12.2013, repertorio n. 40865, trascritto a Lucera il 9.1.2014 ai n. 135 R.P. e 

145 R.G.  contro la Lesina 2 s.r.l. 

Alla dante causa erano pervenuti con mutamento di denominazione per notar Fumo 

del 8.3.1991, trascritto il 19.4.1991 ai n. 2554 R.P. e 3164 R.G. con il quale la  

Karumba 2 srl,  muta in Lesina 2 s.r.l. 

 

Alla dante causa Karumba, erano pervenuti per incorporazione di società con la 

SARA srl, con atto notar Montanari del 4.7.1988, repertorio n, 54078, trascritto 

l’11.7.1988 ai n. 28929 R.P. e 5628 R.G. 

 

Quesito n. 1/ter. 

verifica della corrispondenza dei dati catastali degli immobili con quelli riportati 

nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, specificando   per il caso in 

cui riportino dati catastali non più attuali se le variazioni intervenute in epoca 

anteriore alla trascrizione del pignoramento (per fusione, soppressione, etc.) 

abbiano determinato modifiche sul no della consistenza dell'immobile); 

I dati catastali degli immobili corrispondono con quelli riportati nell'atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione. 

 

Quesito n. 1/quater. 

verifica della sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo 

immobile, relazionando al G.E., in caso di esito positivo e previa sospensione delle 

operazioni peritali; 

 

Dalla documentazione agli atti e dall'aggiornamento ipotecario, non emerge altro 

pignoramento. 
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Quesito n. 1/quinquies. 

verifica del regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo 

l'estratto dell'atto di matrimonio (ovvero il certificato di stato libero), evidenziando la 

sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data 

della relativa annotazione. 

- si tratta di una società. 

 

Quesito n. 2. 

identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali,  indicandone 

tipologia, ubicazione, accessi, confini, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti 

comuni; 

Per natura e ubicazione dei beni, valorizzazione degli stessi si forma un lotto unico: 

 

LOTTO Unico – piena proprietà per 1/1 in capo alla Valle Verde di Antonio 

Basile e c. soc. agricola. 

In agro di Lesina, compendio di fabbricati e terreni per ha. 82.78.06, ubicati 

sull’istmo che divide il lago di Lesina dal mare. 

I fabbricati sono costituiti dal corpo principale con fabbricati rurali ad uso 

strumentale, fabbricato alloggi ed uffici, oltre a fabbricati in parte abbandonati ed 

in parte diruti. 

I terreni benchè censiti come agricoli, sono in gran parte pascoli e boschi. 

Il compendio si raggiunge percorrendo lunghi tratturi in terra battuta 

prevalentemente sabbiosi che arrivano alla Marina di Lesina. 

Gran parte del tratturo ricade su proprietà private.  

 

foglio p.lla sub ubicazione cat. cons. sup. cat. Rend. 

23 108 2 loc. cauto p. terra D/10  0 4.150,00 

 

foglio p.lla sub ubicazione cat. cons. sup. cat. Rend. 

23 133  loc. cauto p. terra A/3 4,5 86 244,03 

23 134 1 loc. cauto p. terra A/4 4 69 173,53 

23 134 2 loc. cauto p. terra A/4 4 69 173,53 

23 135  loc. cauto p. terra A/4 2,5 47 126,53 

23 136  loc. cauto p. terra C/2 75 87 166,56 

23 137  loc. cauto p. terra C/2 16 21 35,53 

23 143  loc. cauto p. terra A/4 2 38 101,23 
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23 145  loc. cauto p. terra A/4 2 42 86,76 

 

foglio p.lla   sup.ha. qualità cl. R.D. R.A 

23 12  1,4080 seminativo 3 58,17 36,36 

23 68 AA 0,0835 pascolo 2 1,08 0,78 

  AB 0,2993 vigneto 3 17 12,37 

23 70 AA 0,0093 pascolo 2 0,12 0,09 

  AB 0,2607 vigneto 3 14,81 10,77 

23 72 AA 0,0587 pascolo 2 0,76 0,55 

  AB 0,1285 seminativo 3 5,31 3,32 

23 74 AA 0,7800 seminativo 3 32,23 20,14 

  AB 1,4915 vigneto 3 84,73 61,62 

23 76 AA 2,0400 bosco ceduo U 9,48 5,27 

  AB 0,4800 seminativo 3 19,83 12,39 

23 77 AA 1,2200 seminativo 3 50,41 31,50 

  AB 0,4620 bosco ceduo U 2,15 1,19 

23 81 AA 0,3500 seminativo 3 14,46 9,04 

  AB 0,0500 inc. prod U 0,08 0,13 

23 82  39,8813 bosco ceduo U 185,37 102,98 

23 86  0,1887 seminativo 3 7,80 4,87 

23 87 AA 0,0033 pascolo 2 0,04 0,03 

  AB 0,0052 pascolo arb U 0,07 0,05 

  AC 0,2345 seminativo 3 9,69 6,06 

23 88  0,1776 seminativo 3 7,34 4,59 

23 100  1,1927 pascolo 2 15,4 11,09 

23 102 AA 0,0502 seminativo 3 2,07 1,30 

  AB 0,7115 pascolo 2 9,19 6,61 

23 142  2,1881 seminativo 3 90,4 56,50 

23 144  26,0693 seminativo 3 1.077,09 673,18 

23 215  1,5148 seminativo 3 62,59 39,12 

23 233  0,009 seminativo 3 0,37 0,23 

23 234  0,0033 seminativo 3 0,14 0,09 

23 235  0,0085 seminativo 3 0,35 0,22 

23 236  1,4211 seminativo 3 58,71 36,70 

 tot. ha.  82,7806     

 

Confina con: con p.lla 218; con p.lla 104;  con p.lla 63; con p.lla 55; p.lla 139. 

 

Quesito n. 2/bis. 
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esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, mediante sovrapposizione 

delle ortofoto o delle foto satellitari o stralcio di foto satellitari od ortofoto, reperibili anche sul web 

e sui siti ufficiali degli enti locali, con  le  mappe  catastali  elaborate  dalla  SOGEI,  dandone 

esplicitamente  atto  nella relazione in risposta al presente quesito e corredando la perizia di un 

apposito elaborato grafico in scala recante la sovrapposizione tra le vigenti mappe catastali e foto 

satellitari od ortofoto per la localizzazione del bene/i staggito/i. 

 

Si allegano elaborati con la individuazione dei beni su aerofoto e rappresentazione 

delle particelle catastali. 

 

Quesito n. 3. 

analitica descrizione dei beni, mediante allegazione di planimetrie catastali per gli immobili 

urbani, delle planimetrie risultanti dal sopralluogo e dai rilievi eseguiti in adeguato 

rapporto di scala, e di riproduzioni fotografiche degli stessi; in particolare indichi le 

caratteristiche strutturali e distributive dell'immobile, l'altezza  utile  interna,  le  finiture  e  

le caratteristiche esterne ed interne, lo stato di manutenzione e conservazione, la presenza di 

eventuali proprietà condominiali, la dotazione di impianti tecnologici e la loro rispondenza 

al D.M. 37/08, precisandone in caso contrario i presumibili costi di adeguamento; 

 

In agro di Lesina, compendio di fabbricati e terreni per ha. 82.78.06, ubicati 

sull’istmo che divide il lago di Lesina dal mare. 

I fabbricati sono costituiti da fabbricato di circa 530 mq. adibito alla produzione di 

seme di vongole. 

Il fabbricato è realizzato con pannelli prefabbricati in calcestruzzo, con copertura a 

doppia falda inclinata. 

Internamente i divisori sono in pannelli sandwich. 

I pavimenti sono in parte realizzati con cemento industriale levigato e rivestito con 

resina ed in parte rivestiti con mattonelle in ceramica. 

Gli impianti elettrici sono collegati alla rete pubblica ed in parte alimentati da 

pannelli fotovoltaici. Gli impianti idrici sono alimentati da pozzi. Gli impianti 

fognari sono collegati a pozzo Imhof. 

I locali interni sono suddivisi in laboratori, uffici, depositi e ampi locali per la 

produzione delle vongole con vasche dotate di tutte le tecnologie necessarie con 

depuratori, impianti termici ecc. La struttura è anche dotata di due celle frigorifere. 
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Un altro fabbricato poco distante è adibito ad alloggi personale e uffici. 

Composto da fabbricato servizi (locale custode, uffici ecc.) e area verde 

circostante. 

E' un manufatto ben realizzato, con struttura in cemento armato, tamponature in 

muratura, tetto a falde inclinate.  Le facciate sono rivestite con lastre in pietra.  

Gli infissi esterni sono ben realizzati dotati di vetrocamera e zanzariere. 

Quelli interni sono in legno di buona fattura.  I pavimenti sono rivestiti con 

mattonelle di grandi dimensioni. 

L'interno è suddiviso in quattro camere di cui due dotate di parete attrezzata con la 

cucina;  tre bagni, sono dotati di tutti i servizi e piatto doccia. 

I locali sono riscaldati da caldaia a GPL, alimentata con bombolone esterno. 

Nel subalterno è ricompresa una porzione di locali inglobati nella p.lla 107 (che 

però non è oggetto di causa). 

In pratica quando è stato redatto l'accatastamento, è stata unita di fatto l'unità che 

ricade in parte sulla p.lla 107 sub 6 ed in parte sulla particella 108 ma è stata 

realizzata come unica unità fisica. 

Nella planimetria catastale è individuata una linea tratteggiata che separa parte del 

locale p.lla 107 sub 6 dalla p.lla 108, ma, alcuni mq. di due camere della p.lla 108 

sono inglobate nella p.lla 107 (come meglio rappresentate nella planimetria che si 

allega). 

 

p.lla 108 oggetto di perizia 

p.lla 107 NON oggetto di perizia 
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Linea divisione catastale in rosso e la linea in verde, è la parte dei locali che fanno 

parte della p.lla 107 

Il fabbricato è dotato di ampio porticato che garantisce frescura durante i mesi 

estivi.  

Al piano interrato del fabbricato, al quale si accede tramite ampia rampa in 

cemento, è ubicato un deposito, protetto da porta in metallo. Il locale ha il 

pavimento in battuta di cemento, le pareti in cemento al grezzo. 

  

Nell’area circostante i fabbricati, in particolare a Sud-Ovest del capannone sono 

posizionate delle baracche in lamiera, che non risultano censite ne autorizzate. 

Nei terreni ricompresi nel compendio, ci sono alcuni piccoli fabbricati in parte 

fatiscenti ed in parte diruti. 

Si tratta di vecchi fabbricati adibiti ad abitazione e depositi che risultano 

abbandonati da decenni. 

Realizzati con struttura in muratura prevalentemente tufo, di fattura semplice. 

Le particelle 134, 135 e 136 sono praticamente nel bosco; la p.lla 135 è quella 

messa meglio ma comunque di valore minimo. 

Le particelle 137, 145 e 143, sono ruderi abbandonati, ubicati nella zona estrema 

verso Est del compendio, è la parte di terreni tenuta a pascolo. 

I terreni benchè censiti come agricoli (seminativi, vigneti), sono in gran parte 

pascoli e boschi. Non vengono coltivati da anni. 

La parte boscata è ricoperta da pini e vegetazione spontanea tipica della macchia 

mediterranea. 

Dal punto paesaggistico e naturalistico, la zona è caratteristica e piacevole, ma, è 

lontana dagli insediamenti urbani e scomoda da raggiungere. 

Sul versante Est del compendio, superato il canale “schiapparo”, si trova una fascia 

su cui sono state realizzate molte abitazioni turistiche private, in gran parte abusive 

e in gran parte senza titolo.  

La presenza dell’insediamento influisce poco sulla valorizzazione del compendio 

pignorato. 

La zona potrebbe essere valorizzata per escursioni naturalistiche ma per turisti che 

sanno adattarsi ad un paesaggio privo di strutture. 
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Il compendio si raggiunge percorrendo lunghi tratturi in terra battuta 

prevalentemente sabbiosi che arrivano alla Marina di Lesina. 

Gran parte del tratturo ricade su proprietà private, pertanto risulta intercluso.  

 

Quesito n. 4.  
stima dei  beni3 in base  al valore  di   mercato,  da determinare mediante calcolo della superficie 

dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore 

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e  le  correzioni della stima, ivi compresa  la  

riduzione  del valore  di  mercato  praticata  per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e 

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri  di  regolarizzazione urbanistica, lo 

stato d'uso e di manutenzione, lo  stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel 

corso del procedimento esecutivo,  nonchè   per le  eventuali   spese condominiali  insolute o per  

quelle occorrenti ai fini delle operazioni  di bonifica  ove  siano presenti  rifiuti tossici  o nocivi; 

Per la determinazione del valore si è utilizzato il metodo di stima sintetico per 

confronto con vendite di beni di caratteristiche analoghe avvenute in tempi recenti e 

assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cui 

grandezza deve essere direttamente proporzionale al valore dei beni, il tutto 

adeguato allo stato di fatto in cui si trova il bene. 

I valori. 

A Lesina il mercato degli immobili urbani è mediamente attivo, con andamento dei 

prezzi e delle compravendite leggermente in ascesa rispetto all’anno precedente. 

In questo caso si tratta di immobili molto isolati, distanti dal paese, i fabbricati sono 

adibiti ad attività molto specifica. Il contesto è caratterizzato da boschi, pascoli in 

prossimità del mare e del lago di Lesina. 

La molluschicoltura è un’attività complessa e in questo caso, particolarmente 

evoluta, con la produzione in loco del fitoplancton che serve ad alimentare le larve 

ed il novellame delle vongole. 

La valutazione non comprende le attrezzature per la produzione delle vongole, che 

appartiene agli affituari. 

 

LOTTO unico – piena proprietà per 1/1 in capo alla “valle Verde di Basile 

Antonio e c. s.n.c. soc. Agricola. 

 



 
 
 

Pagina 13 di 25 
 
 
 
 
 
 

 
In agro di Lesina, compendio di fabbricati e terreni per ha. 82.78.06, ubicati 

sull’istmo che divide il lago di Lesina dal mare. 

I fabbricati sono costituiti da fabbricato di circa 530 mq. adibito alla produzione di 

seme di vongole. 

Un altro fabbricato poco distante è adibito ad alloggi personale e uffici. 

Composto da fabbricato servizi (locale custode, uffici ecc.) e area verde 

circostante. 

E' un manufatto ben realizzato, con struttura in cemento armato. 

La parte abitativa copre la superficie di 165 mq. la tettoia circostante copre circa 

275 mq. 

Il deposito interrato misura 160 mq. oltre alla rampa di 70 mq. 

L’area circostante i fabbricati misura circa 6.700 mq. 

I terreni sono 82.78.06 ettari,  in gran parte bosco e pascolo, rendere coltivabili la 

parte a pascolo, significa dissodare e eliminare molta vegetazione spontanea tipica 

della macchia mediterranea. 

La coltivazione comporterebbe lunghi e scomodi spostamenti che inciderebbero sui 

costi di produzione. 

Trattandosi di zone tutelate, è probabile che resti tutto com’è. 

I piccoli fabbricati sparsi nei terreni in parte fatiscenti ed in parte diruti, verranno 

valorizzati per la volumetria, nel caso che un domani qualcuno voglia ristrutturarli. 

Potrebbe essere valorizzata per escursioni naturalistiche ma per turisti che sanno 

adattarsi ad un paesaggio privo di strutture. 

Gran parte del tratturo ricade su proprietà private, pertanto risulta intercluso.  

 

Nella fattispecie: 

- il capannone per la produzione delle vongole è ben realizzato, la struttura e 

dotata di ogni elemento utile per l’utilizzo. La fattura costruttiva e la redditualità 

sono elementi positivi, mentre l’isolamento è un fattore di decremento. 

Considerando i vari elementi, compreso i costi di costruzione, si può adottare il 

valore di € 400 /mq.  

Pertanto: 530 mq. X 400 € = 212.000,00. 
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- il fabbricato abitativo e servizi è ben realizzato, la struttura e dotata di ogni 

elemento utile per l’utilizzo. La fattura costruttiva sono elementi positivi, mentre 

l’isolamento è un fattore di decremento. 

La struttura se staccata dalla attività produttiva, con le opportune autorizzazioni 

potrebbe essere affittata per attività turistiche, ma, essendo stata realizzata come 

parte integrante dell’attività e strettamente collegata ad essa, necessiterebbe di 

cambio di destinazione difficile e costosa. 

Considerando i vari elementi, compreso i costi di costruzione, si può adottare il 

valore di € 500 /mq.  

Pertanto: 164 mq. X 500 € = 82.000,00. 

- la tettoia circostante il fabbricato è ben realizzata, ed è un buon riparo nelle 

calde estati garganiche.  

Per la tettoia si può adottare il valore di € 120 /mq.  

Pertanto: 442 mq. X 120 € = 53.040,00. 

 

Il deposito interrato è comodo per custodire macchine agricole e attrezzature 

deteriorabili. Misura 160 mq. e può essere valorizzato a 200 €/mq. 

Pertanto: 160 mq. X 200 € = 32.000,00. 

La rampa di accesso al deposito, occupa parte dell’area esterna per 70 mq. ed è 

realizzata in cemento, questa viene valorizzata a 20 €/mq. 

Pertanto: 70 mq. X 20 € = 1.400,00. 

 

L’area circostante di 6.708 mq. è utile per lo svolgimento dell’attività e per la 

custodia di materiali e attrezzature.  

La superficie è censita unitamente alla parte edificata, pertanto è un’area urbana ma 

non essendo recintata né pavimentata,  come tale viene valorizzata al minimo con 5 

€/mq. 

Pertanto: 6.708 mq. X 5 € = 33.540,00 

 

I terreni come spiegato in precedenza, sono boschi e pascoli, non producono reddito 

diretto, potrebbero essere utilizzati per attività escursionistiche. 

Si deve considerare che gran parte dei terreni sono tutelati ed è impossibile 

trasformarli. La grande superficie potrebbe essere utilizzata per ottenere titoli pac. 

Le varie particelle sono state valorizzate in gran parte a 3.000 €/ha. mentre il bosco 

puro è stato valorizzato a 2.500 €/ha. 

Si allega specchietto con i valori: 
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foglio p.lla   sup.ha. qualità €/ha. € tot. 

23 12  1,4080 seminativo 3.000 4.224,00 

23 68 AA 0,0835 pascolo 3.000 250,50 

  AB 0,2993 vigneto 3.000 897,90 

23 70 AA 0,0093 pascolo 3.000 27,90 

  AB 0,2607 vigneto 3.000 782,10 

23 72 AA 0,0587 pascolo 3.000 176,10 

  AB 0,1285 seminativo 3.000 385,50 

23 74 AA 0,7800 seminativo 3.000 2.340,00 

  AB 1,4915 vigneto 3.000 4.474,50 

23 76 AA 2,0400 bosco ceduo 3.000 6.120,00 

  AB 0,4800 seminativo 3.000 1.440,00 

23 77 AA 1,2200 seminativo 3.000 3.660,00 

  AB 0,4620 bosco ceduo 3.000 1.386,00 

23 81 AA 0,3500 seminativo 3.000 1.050,00 

  AB 0,0500 inc. prod 3.000 150,00 

23 82  39,8813 bosco ceduo 2.500 99.703,25 

23 86  0,1887 seminativo 3.000 566,10 

23 87 AA 0,0033 pascolo 3.000 9,90 

  AB 0,0052 pascolo arb 3.000 15,60 

  AC 0,2345 seminativo 3.000 703,50 

23 88  0,1776 seminativo 3.000 532,80 

23 100  1,1927 pascolo 3.000 3.578,10 

23 102 AA 0,0502 seminativo 3.000 150,60 

  AB 0,7115 pascolo 3.000 2.134,50 

23 142  2,1881 seminativo 3.000 6.564,30 

23 144  26,0693 seminativo 3.000 78.207,90 

23 215  1,5148 seminativo 3.000 4.544,40 

23 233  0,009 seminativo 3.000 27,00 

23 234  0,0033 seminativo 3.000 9,90 

23 235  0,0085 seminativo 3.000 25,50 

23 236  1,4211 seminativo 3.000 4.263,30 

 tot. ha.  82,7806  totale € 228.401,15 

 

 

 

 

Per i fabbricati ubicati nei terreni, in gran parte abbandonati, in parte diruti, è stata 

valorizzata la superficie utile ai fini della cubatura. Il valore attribuito a seconda 

delle condizioni è la seguente: 
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foglio p.lla sub ubicazione cat. mq. €/mq € tot. 

23 133  loc. cauto p. terra A/3 86 150 12.900,0 

23 134 1 loc. cauto p. terra A/4 69 100 6.900,0 

23 134 2 loc. cauto p. terra A/4 69 100 6.900,0 

23 135  loc. cauto p. terra A/4 47 150 7.050,0 

23 136  loc. cauto p. terra C/2 87 100 8.700,0 

23 137  loc. cauto p. terra C/2 21 100 2.100,0 

23 143  loc. cauto p. terra A/4 38 100 3.800,0 

23 145  loc. cauto p. terra A/4 42 100 4.200,0 

      tot. € 52.550,0 

 

 

Alla luce di quanto esposto il valore dell’intero compendio  

Piena proprietà dell’intero lotto  € 694.931,00. 

 

 

 

Quesito n. 4/bis.  

specificazione, in forma tabellare, delle superfici rilevate in accordo alle indicazioni 

di cui all'allegato 2) del Manuale della Banca Dati dell'OMI, esplicitando i 

coefficienti di omogeneizzazione  impiegati per le pertinenze, sino al calcolo della 

complessiva superficie commerciale vendibile; 

Le superfici commerciali rilevate secondo le indicazioni OMI sono: 

Per il lotto 1  

superficie 
capannone 

530  mq. coeff. 1 530 mq 

Loc. abitativi 164 mq. coeff. 1 164  mq. 

     

tettoia 442  mq. coeff. 1 442 mq 

autorimessa 160 coeff. 1 160 mq 

Per i piccoli fabbricati ubicati nel bosco e nei pascoli, si è adottata la superficie 

commerciale con coefficiente 1 (come riportato nello specchietto nel quesito della 

stima). 

Per i terreni e si è valutata la superficie catastale. 
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Quesito n. 5.  
verifica, in caso di pignoramento di un bene indiviso, della comoda separabilità in 

natura della quota spettante all'esecutato. L'esperto dovrà indicare il valore di stima 

dell'intero e della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per 

le quote indivise, accertando altresì la riduzione del valore dell'immobile 

conseguente al fatto che detta quota sia venduta da sola; 

Tutti i beni sono intestati alla debitrice. 

 

Quesito n. 6.  

individuazione e descrizione dei lotti da porre in vendita, indicando, per ciascuno 

di essi: ubicazione, consistenza, confini, dati catastali e prezzo base; 

LOTTO Unico – piena proprietà per 1/1 in capo alla Valle Verde di Antonio 

Basile e c. soc. agricola. 

In agro di Lesina, compendio di fabbricati e terreni per ha. 82.78.06, ubicati 

sull’istmo che divide il lago di Lesina dal mare. 

I fabbricati sono costituiti dal corpo principale con fabbricati rurali ad uso 

strumentale, fabbricato alloggi ed uffici, oltre a fabbricati in parte abbandonati ed 

in parte diruti. 

I terreni benchè censiti come agricoli, sono in gran parte pascoli e boschi. 

Il compendio si raggiunge percorrendo lunghi tratturi in terra battuta 

prevalentemente sabbiosi che arrivano alla Marina di Lesina. 

Gran parte del tratturo ricade su proprietà private.  

 

foglio p.lla sub ubicazione cat. cons. sup. cat. Rend. 

23 108 2 loc. cauto p. terra D/10  0 4.150,00 

 

foglio p.lla sub ubicazione cat. cons. sup. cat. Rend. 

23 133  loc. cauto p. terra A/3 4,5 86 244,03 

23 134 1 loc. cauto p. terra A/4 4 69 173,53 

23 134 2 loc. cauto p. terra A/4 4 69 173,53 

23 135  loc. cauto p. terra A/4 2,5 47 126,53 

23 136  loc. cauto p. terra C/2 75 87 166,56 

23 137  loc. cauto p. terra C/2 16 21 35,53 

23 143  loc. cauto p. terra A/4 2 38 101,23 

23 145  loc. cauto p. terra A/4 2 42 86,76 
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foglio p.lla   sup.ha. qualità cl. R.D. R.A 

23 12  1,4080 seminativo 3 58,17 36,36 

23 68 AA 0,0835 pascolo 2 1,08 0,78 

  AB 0,2993 vigneto 3 17 12,37 

23 70 AA 0,0093 pascolo 2 0,12 0,09 

  AB 0,2607 vigneto 3 14,81 10,77 

23 72 AA 0,0587 pascolo 2 0,76 0,55 

  AB 0,1285 seminativo 3 5,31 3,32 

23 74 AA 0,7800 seminativo 3 32,23 20,14 

  AB 1,4915 vigneto 3 84,73 61,62 

23 76 AA 2,0400 bosco ceduo U 9,48 5,27 

  AB 0,4800 seminativo 3 19,83 12,39 

23 77 AA 1,2200 seminativo 3 50,41 31,50 

  AB 0,4620 bosco ceduo U 2,15 1,19 

23 81 AA 0,3500 seminativo 3 14,46 9,04 

  AB 0,0500 inc. prod U 0,08 0,13 

23 82  39,8813 bosco ceduo U 185,37 102,98 

23 86  0,1887 seminativo 3 7,80 4,87 

23 87 AA 0,0033 pascolo 2 0,04 0,03 

  AB 0,0052 pascolo arb U 0,07 0,05 

  AC 0,2345 seminativo 3 9,69 6,06 

23 88  0,1776 seminativo 3 7,34 4,59 

23 100  1,1927 pascolo 2 15,4 11,09 

23 102 AA 0,0502 seminativo 3 2,07 1,30 

  AB 0,7115 pascolo 2 9,19 6,61 

23 142  2,1881 seminativo 3 90,4 56,50 

23 144  26,0693 seminativo 3 1.077,09 673,18 

23 215  1,5148 seminativo 3 62,59 39,12 

23 233  0,009 seminativo 3 0,37 0,23 

23 234  0,0033 seminativo 3 0,14 0,09 

23 235  0,0085 seminativo 3 0,35 0,22 

23 236  1,4211 seminativo 3 58,71 36,70 

 tot. ha.  82,7806     

 

Confina con: con p.lla 218; con p.lla 104;  con p.lla 63; con p.lla 55; p.lla 139. 

 

 

 

 



 
 
 

Pagina 19 di 25 
 
 
 
 
 
 

 
Quesito n. 7.  
individuazione dello stato di possesso dei beni, (ad es. verificando l'intestazione dei contratti di luce, 

acqua e gas ed il soggetto che nel corso degli anni ha pagato I'ICI/IMU) con l'indicazione, se 

occupati da terzi, del titolo in base al quale sono occupati, con particolare riferimento alla esistenza 

di contratti  registrati  in  data  antecedente  al  pignoramento. 

Le particelle 108 (per ha. 0.32.07) e la particella 215 per ha. 1.15.48, sono occupate 

dalla azienda agricola Lesina Vongole con sede in San Nicandro G.co in virtù di 

contratto di affitto del 11.5.2022, con scadenza 30.4.2031. 

Il canone di locazione fissato in 24.000 €/annui, che si ritengono congrui. 

 

Le particelle 12, 74, 82, 100, 102, 139, 142, 144 per ha. 34.24.22, erano occupati 

dalla signora Fiorella Anna Nunzia, in virtù di contratto di affitto del 20.4.2020, 

registrato il 25.4.2020 con protocollo 20042519560418501. 

Il contratto è scaduto 31.12.2024. 

Il canone ammontava ad € 4.000 anni che considerando la tipologia di terreni era 

ritenuto congruo. 

 

Quesito n. 8.  

accertamento dell'esistenza di eventuali formalità, vincoli od oneri, anche di natura condominiale4, 

gravanti sui beni, che resteranno a carico dell'acquirente,  ivi  compresi i vincoli derivanti da 

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il loro carattere 

storico- artistico nonchè l'esistenza di diritti reali di terzi  (quali usufrutto, uso, abitazione, servitù, 

etc.) che limitino la piena fruibilità del cespite, indicando, anche per questi ultimi, l'eventuale  

anteriorità  alla  trascrizione del pignoramento  e l'incidenza sul valore di stima; 

Il lotto è intestato alla debitrice. 

 

Quesito n. 9.  
 

all'accertamento dell'esistenza  delle  formalità, vincoli  od oneri, anche di natura condominiale, che 

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente; 

dall’accertamento eseguito presso la Conservatoria di Lucera, sui beni grava: 

 

- Ipoteca volontaria iscritta il 9.1.2014 al n. 10 R.P. e 146 R.G. a favore di Banca 

Popolare di Puglia e Basilicata soc. coop per azioni con sede in Matera,  contro: 

Valle Verde di Basile Antonio per Euro 280.000 a garanzia di € 140.000.  
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- Ipoteca giudiziale per lodo arbitrale iscritta il 24.7.2023 al n. 515 R.P. e 7060 R.G. a 

favore di Basile Mario nato il 20.9.1965 a Lesina,  contro: Valle Verde di Basile 

Antonio per Euro 250.000 a garanzia di € 525.201.  

- Pignoramento Immobiliare trascritto il 20.3.2024 al n. 2389 R.P. e 2773 R.G. 

favore di Basile Mario nato il 20.9.1965 a Lesina, contro  Valle Verde di Basile 

Antonio. 

 

 

 

Quesito n. 10.  

verifica della regolarità edilizia e urbanistica dei beni, nonchè all'accertamento 

dell'esistenza della dichiarazione di agibilità  degli stessi, previa acquisizione o 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa 

per fondi rustici e terreni aventi superficie superiore a 5.000 mq, anche se pertinenza di 

fabbricati; 

Con permesso a costruire n. 18 del 11.8.2011, è stato realizzato il fabbricato e 

autorizzato l’ampliamento con completamento e diversificazione delle strutture, 

realizzando il capannone. 

Il compendio con permesso a costruire n. 15 del 12.6.2015, è stato variato con 

ampliamento a completamento della struttura. 

Con CILA del 20.12.2022, protocollo 24568, sono stati variati e diversamente 

distribuiti gli spazi interni del capannone. 

L’agibilità è stata rilasciata il 19.9.2016 con protocollo 15042. 

 

Le planimetrie depositate all’UTE, non sono conformi allo stato dei luoghi.  

Il fabbricato ad uso abitativo non coincide in quanto sono state effettuate delle 

modifiche interne con diversa distribuzione degli spazi interni e modificati i bagni. 

E’ necessaria la sanatoria al Comune e regolarizzazione catastale. 

Per il capannone non è stata depositata la planimetria con la diversa distribuzione 

interna.  

Si allega la planimetria corretta. 

La quantificazione della sanatoria regolarizzazione per il fabbricato abitativo potrà 

essere determinata solo alla apertura della pratica con quantificazione degli oneri da 

parte del Comune. 
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Per il capannone, per il deposito della planimetria corretta, si può preventivare una 

spesa di circa 500/800 € 

Sarà cura dell’acquirente sostenere le spese della eventuale regolarizzazione. 

La stima ha tenuto conto della problematica. 

Le planimetrie dei fabbricati isolati, sono conformi. 

Il compendio ricade in Zona E1 ed è interessata da alcuni vincoli meglio descritti nel 

CDU che si allega. 

L’indice di fabbricabilità  fondiaria è di 0.03 mc/mq. per uso abitazione; 

0.175 mc/mq. per edifici rurali di esercizio. 

 

Quesito n. 11.  

alla verifica, se abilitato, ovvero in mancanza avvalendosi dell'ausilio  di  un  tecnico  certificatore 

(le cui  competenze saranno liquidate dal G.E. ai sensi dell'art. 56 D.P.R.115/2002) della 

sussistenza dell'attestato di prestazione  energetica relativa al compendio staggito, provvedendo, 

qualora essa non vi sia,  alla  predisposizione  della  medesima  certificazione, con asseverazione 

relativa ai cespiti per i quali e  necessaria; 

In particolare omissis…. 

Per i terreni, l'esperto dovrà accertare se siano suscettibili di destinazione edificatoria, acquisendo 

presso i competenti uffici il relativo certificato di destinazione urbanistica, precisando indici, 

parametri e prescrizioni individuati dai vigenti strumenti urbanistici comunali o ad essi 

sovraordinati e dai regolamenti locali; 

 

Per i fabbricati in particella 108, per il riscaldamento e la produzione di acqua 

calda, c’è una caldaia alimentata a GPL con serbatoio posto all’esterno. Per il 

raffrescamento sono utilizzati impianti di climatizzazione. 

Il capannone produce energia anche tramite pannelli solari. 

 

Relativamente agli immobili adibiti ad abitazione e capannone, si evidenzia che al 

momento del sopralluogo non è stato reperito il libretto di impianto termico con 

ultime revisioni eseguite.  

Considerando che la stessa caldaia serve anche il fabbricato confinante in particella 

107, non è possibile distinguere l’impianto. 

Pertanto considerato che la suddetta documentazione si rende indispensabile per la 

redazione e trasmissione sulla piattaforma “Ape Puglia” della regione Puglia 

dell’attestato di prestazione energetica di un immobile, come riportato all'art. 6 
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comma 5 del D.L.gs. 192/05 e s.m.i, non è stato possibile redigere gli Attestati di 

Prestazione Energetica relativamente ai sopra citati. 

Per i fabbricati Ruderi  classificati in categoria A, questi sono isolati, risultano 

privi di impianti, in gran parte non hanno infissi esterni e non è possibile attestare la 

prestazione energetica. 

I fabbricati in categoria C/2, non è prevista l’APE. 

 

Esenzione per natura della procedura: Poiché le aste giudiziarie sono forzose e 

non contrattuali, la normativa nazionale sull'APE non si applica automaticamente, 

sollevando il CTU dall'obbligo di produrlo nella perizia. 

 

Il compendio ricade in Zona E1 ed è interessata da alcuni vincoli meglio descritti nel 

CDU che si allega. 

L’indice di fabbricabilità  fondiaria è di 0.03 mc/mq. per uso abitazione; 

0.175 mc/mq. per edifici rurali di esercizio. 

 

 

 

Quesito n. 12.  

verifica  della  sussistenza  delle  condizioni  di  cui all'art.  1-quater della  legge  18 

dicembre 2008, n. 199 per l'eventuale cessione in proprietà  degli immobili pignorati agli 

istituti autonomi case popolari, comunque denominati o trasformati, in tal caso inserendo 

nella  relazione peritale l'espresso avvertimento che l'esecutato ha la possibilità di 

formulare apposita istanza in tal senso all'Istituto Autonomo per le Case Popolari della 

Provincia di Foggia, ovvero ad altro istituto autonomo, prima che sia disposta la vendita; 

 

Il quesito non riguarda gli immobili pignorati. 

 

 

 

 

 

 

A riassunto di quanto sopra descritto, si conclude che: 
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Lotto UNICO 

Comune di 
ubicazione 

- LESINA località Cauto 

Tipologia  immobile 
Compendio costituito da capannone, fabbricato abitativo e terreni. 

Sommaria 
descrizione 

Compendio ubicato in zona isolata sull’istmo tra il lago di Lesina e il mare. 
Con capannone produzione vongole, fabbricato alloggi e uffici e terreni boschivi e 
pascoli. 
 

Confini 
- Confina con: con p.lla 218; con p.lla 104;  con p.lla 63; con p.lla 55; p.lla 139. 

 

Estensione e dati 
catastali   

foglio p.lla sub ubicazione cat. cons. sup. cat. Rend. 

23 108 2 loc. cauto p. terra D/10  0 4.150,00 

 

foglio p.lla sub ubicazione cat. cons. sup. 
cat. 

Rend. 

23 133 
 

loc. cauto p. terra A/3 4,5 86 244,03 

23 134 1 loc. cauto p. terra A/4 4 69 173,53 

23 134 2 loc. cauto p. terra A/4 4 69 173,53 

23 135 
 

loc. cauto p. terra A/4 2,5 47 126,53 

23 136 
 

loc. cauto p. terra C/2 75 87 166,56 

23 137 
 

loc. cauto p. terra C/2 16 21 35,53 

23 143 
 

loc. cauto p. terra A/4 2 38 101,23 

23 145 
 

loc. cauto p. terra A/4 2 42 86,76 

 

foglio p.lla   sup.ha. qualità cl. R.D. R.A 

23 12 
 

1,4080 seminativo 3 58,17 36,36 

23 68 AA 0,0835 pascolo 2 1,08 0,78 
  

AB 0,2993 vigneto 3 17 12,37 

23 70 AA 0,0093 pascolo 2 0,12 0,09 
  

AB 0,2607 vigneto 3 14,81 10,77 

23 72 AA 0,0587 pascolo 2 0,76 0,55 
  

AB 0,1285 seminativo 3 5,31 3,32 

23 74 AA 0,7800 seminativo 3 32,23 20,14 
  

AB 1,4915 vigneto 3 84,73 61,62 

23 76 AA 2,0400 bosco 
ceduo 

U 9,48 5,27 

  
AB 0,4800 seminativo 3 19,83 12,39 

23 77 AA 1,2200 seminativo 3 50,41 31,50 
  

AB 0,4620 bosco 
ceduo 

U 2,15 1,19 

23 81 AA 0,3500 seminativo 3 14,46 9,04 
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AB 0,0500 inc. prod U 0,08 0,13 

23 82 
 

39,8813 bosco 
ceduo 

U 185,37 102,98 

23 86 
 

0,1887 seminativo 3 7,80 4,87 

23 87 AA 0,0033 pascolo 2 0,04 0,03 
  

AB 0,0052 pascolo 
arb 

U 0,07 0,05 

  
AC 0,2345 seminativo 3 9,69 6,06 

23 88 
 

0,1776 seminativo 3 7,34 4,59 

23 100 
 

1,1927 pascolo 2 15,4 11,09 

23 102 AA 0,0502 seminativo 3 2,07 1,30 
  

AB 0,7115 pascolo 2 9,19 6,61 

23 142 
 

2,1881 seminativo 3 90,4 56,50 

23 144 
 

26,0693 seminativo 3 1.077,09 673,18 

23 215 
 

1,5148 seminativo 3 62,59 39,12 

23 233 
 

0,009 seminativo 3 0,37 0,23 

23 234 
 

0,0033 seminativo 3 0,14 0,09 

23 235 
 

0,0085 seminativo 3 0,35 0,22 

23 236 
 

1,4211 seminativo 3 58,71 36,70 
 

tot. ha. 
 

82,7806 
    

 

Attuale proprietario   - Valle Verde di Basile Antonio e c snc soc agricola con sede in Lesina 
 

Titolo di provenienza 

del bene 
- Per le p.lle terreni 76, 77, 81, 215 (ex 79) e fabbricato p.lla 108 sub 2: 

I beni sono pervenuti al debitore in virtù di atto di compravendita per notar Torelli del 

14.10.2010, repertorio n. 39644, trascritto a Lucera l’11.11.2010 ai n. 6781 R.P. e 

9237 R.G.  

Per le p.lle terreni 12, 68, 70, 72, 74, 82, 86, 87, 88, 100, 102, 142, 144, 233 (ex 139), 

234 (ex 139), 235 (ex 139), 236 (ex 139); fabbricati p.lla 133, p.lla 134 subb 1 e 2, 

p.lla 135, p.lla 136, p.lla 137, p.lla 143, p.lla 145: 

I beni sono pervenuti al debitore in virtù di atto di compravendita per notar Torelli del 

27.12.2013, repertorio n. 40865, trascritto a Lucera il 9.1.2014 ai n. 135 R.P. e 145 

R.G.   

Iscrizioni e 

trascrizioni sul  

medesimo gravanti 

- - Ipoteca volontaria iscritta il 9.1.2014 al n. 10 R.P. e 146 R.G. a favore di Banca 

Popolare di Puglia e Basilicata soc. coop per azioni con sede in Matera,  contro: 

Valle Verde di Basile Antonio per Euro 280.000 a garanzia di € 140.000.  

 

- Ipoteca giudiziale per lodo arbitrale iscritta il 24.7.2023 al n. 515 R.P. e 7060 R.G. 

a favore di Basile Mario nato il 20.9.1965 a Lesina,  contro: Valle Verde di Basile 

Antonio per Euro 250.000 a garanzia di € 525.201.  
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- Pignoramento Immobiliare trascritto il 20.3.2024 al n. 2389 R.P. e 2773 R.G. 

favore di Basile Mario nato il 20.9.1965 a Lesina, contro  Valle Verde di Basile 

Antonio. 
 

Stato di occupazione Le particelle 108 (per ha. 0.32.07) e la particella 215 per ha. 1.15.48, sono occupate 

dalla azienda agricola Lesina Vongole con sede in San Nicandro G.co in virtù di 

contratto di affitto del 11.5.2022, con scadenza 30.4.2031. 

Le altre particelle sono occupate dalla debitrice. 

Regolarità edilizio-
urbanistiche 

Con permesso a costruire n. 18 del 11.8.2011, è stato realizzato il fabbricato e 

autorizzato l’ampliamento con completamento e diversificazione delle strutture, 

realizzando il capannone. 

Il compendio con permesso a costruire n. 15 del 12.6.2015, è stato variato con 

ampliamento a completamento della struttura. 

Con CILA del 20.12.2022, protocollo 24568, sono stati variati e diversamente 

distribuiti gli spazi interni del capannone. 

 

Conformità catastale 
Le planimetrie dei fabbricati in p.lla 108 non sono conforme allo stato dei luoghi.  

Le planimetrie dei fabbricati isolati, sono conformi. 

Abitabilità e agibilità 
L’agibilità è stata rilasciata il 19.9.2016 con protocollo 15042. 

 

Valore  del  bene  da 
porre  a  base  d'asta, 
diritto e quota 

 La piena proprietà dell’intero del lotto vale € 694.931,00. 

 

 
 

 

Tanto il sottoscritto rappresenta in evasione dell'incarico conferitogli manifestando la 

propria disponibilità a fornire eventuali integrazioni o chiarimenti. 

 

Foggia 2.5.2026                                                           L'ESPERTO 
(per. agr. Giovanni Paolo De Capua)  
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Il deposito interrato 
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Parte dei terreni che conducono ad altri fabbricati 
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Fabbricato p.lla 136 

 

 
Il terreno a pascolo 

 

 
Il fabbricato p.lla 137 

 



 
Fabbricato p.lla 145 

 

 
Interno p.lla 145 

 

 
Il terreno a pascolo 

 



 
La macchia mediterranea 

 

 

 
 

 

 
La parte boscata 

 



 
La parte boscata 

 

 
L’accesso al compendio 

 

 

 
La strada per arrivare al compendio 

 



 

Aerofoto compendio pignorato Lesina foglio 23 



 

Dettaglio Lesina fgl 23 p.lla 108 



La zona del foglio 23 oggetto di stima

Utente
Rettangolo
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/04/2026 - Comune di LESINA(E549) - <  Foglio 23 - Particella  108 - Subalterno 2 >
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 25/08/2025 - n. T19485 - Richiedente: DCPGNN59R07I158A

Data: 25/08/2025 - n. T19485 - Richiedente: DCPGNN59R07I158A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 25/08/2025 - n. T19486 - Richiedente: DCPGNN59R07I158A

Data: 25/08/2025 - n. T19486 - Richiedente: DCPGNN59R07I158A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 25/08/2025 - n. T19487 - Richiedente: DCPGNN59R07I158A

Data: 25/08/2025 - n. T19487 - Richiedente: DCPGNN59R07I158A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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