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PREMESSA
11 sottoscritto Geometra Pierpaolo PIRAS, nato a Cagliari il 13.09.1977, residente in San Paolo di

jvitate (Fg) alla via M. Valente n.7, riscritto all’ Albo dei Geometri del Circondario di Lucera (Fg) al n.1248
d iscritto all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Lucera al n.102 dal 15.10.2009, con convocazione della
ancelleria per le esccuzioni immobiliari del Tribunale di Lucera, il giomo 12.07.2013, si & recato presso la
tessa ed innanzi al Giudice Dott.ssa. G. STANO ha prestato la formula di rito, per ’accetiazione

ell’incarico relativo alla procedura esecutiva n.216/012, a favore della ITALFONDIARIO S.p.a., contro i

ltre al Creditore Intervenuto AGOS DUCATO

Viene riportato di seguito il Verbale di Giuramento dell’Esperto per lo svolgimento del mandato edi

sonseguenti responsi ai quesiti ora trascritti:

CONTROLLI la corrispondenza tra il/i bene/i pignorato/i e la titolarita in capo aVi debitore/i
esecutato/i, verificando, a tal fine, la completezza della documentazione relativa alle iscrizioni e
trascrizioni prodotta dal creditore procedente ed accerti se essa riguardi tutti i beni pignorati e sia
relativa a tutti i proprietari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla trascrizione del

Pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del debitore o di un suo dante causa anteriore ai

suddetti venti anni, comunicando immediatamente all’ufficio le eventuali carenze riscontrate € cid

anche sulla eventuale scorta della relazione notarile; accerti quindi per ogni lotto formato se la

proprieta appartenga al debitore o ai debitori ed eventualmente per quale quota, indicando i

nomi dei comproprietari;

PROVVEDA [’esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta

necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al

debitore ed al creditore procedente della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali e

previo altresi accesso all’immobile:

a- All’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione di uno o piu
LOTTI per la vendita, descrivendoli analiticamente ¢ provvedendo, ove necessario, previa
autorizzazione del giudice ed indicazione dei relativi costi, alla realizzazione del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale;

b- All’elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, alla verifica della regolarita
dei beni sotto il profilo urbanistico ed edilizio, anche sotto il profilo dell’agibilita verificando
anche 1a coincidenza tra cid che & stato assentito col titolo abilitativo e cio che ¢ stato in
concreto costruito; in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione di ci0 che € stato sanato
o dell’eventuale sanabilita in applicazione del combinato disposto dagli artt. 46, comma 5 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n.47, nonch¢ dei relativi

costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;
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JOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Il giorno venerdi 31 gennaio 2014, alle ore 10.00, il sottoscritto si € recato presso I’unita immobiliare
a in Volturino (FG), alla via del Muraglione di Sotto n°16 (ex C.so Garibaldi n°32) allo scopo di dare
izio alle operazioni di ricognizione dell’immobile come richiesto dal Sig. Giudice. Per la parte debitrice era
esente il solo Sig. LA TORRETTA Pompeo, mentre mancavano la Sig.ra _oglie
parte debitrice con il Sig._) e la parte creditrice procedente ed intervenuta. La data di
izio delle operazioni peritali & stata comunicata agli Avvocati Pucillo (per la ITALFONDIARIO S.p.a) ¢
1ss0 (per la AGOS DUCATO S.p.a.) con PEC del 24 gennaio 2014, mentre la parte debitrice € stata
visata sempre in data 24 gennaio 2014 in Lucera (FG), previo accordo teléfonico e successivo verbale
1smesso poi ai creditori procedenti ed intervenuti.
1l tardivo sopralluogo si ¢ verificato per le difficolta incontrate dal C.T.U. nel comunicare a mezzo
ccomandata alla parte debitrice I’inizio delle operazioni peritali. Infatti, in data 18 luglio 2013, con
ccomandata n°13420852815-9, si & inviata la comunicazione di rito la quale ¢ ritornata al mittente causa
sstinatario sconosciuto. In pari data erano state inviate le PEC agli Avvocati dei creditori procedente ed
tervenuto. Successivamente, lo scrivente si & recato presso gli uffici del Comune di Volturino per ottenere
formazioni in merito alla discrasia toponomastica tra C.so Garibaldi e Via del Muraglione di Sotto, la quale
1 presumibilmente dato origine alla mancata consegna della raccomandata. Trascorso il tempo ¢ non avendo
ymunque ottenuto risposte esaustive sulla corretta via, in data 10 ottobre 2013, il C.T.U. ha inoltrato nuova
ccomandata n°14928866702-0 alla parte debitrice con comunicazione di nuova data per I’inizio delle
oerazioni peritali. In pari data erano state inviate le PEC agli Avvocati del creditore procedente ed
tervenuto. Tale raccomandata & arrivata al destinatario ¢ si stabiliva che in data 21 ottobre 2013 si iniziava
sopralluogo presso I’immobile pignorato, ma alle ore 10.00 di tale giorno il C.T.U. non trovava nessuna
elle parti ¢ battendo alla porta dell’immobile non rispondeva nessuno; trascorsi 60 minuti lo scrivente ha
isciato il luogo di incontro. Sono seguite le istanze, consegnate in Cancelleria, nelle quali si sono decise le
roroghe dell’udienza. Solamente in data venerdi 24 gennaio 2014 il sottoscritto € riuscito ad incontrare la
arte debitrice ed a concordare con il Sig._a data effettiva del 31 gennaio 2014 per
\iziare le operazioni peritali previo sopralluogo presso I"unita immo iliare oggetto di pignoramento.

Era presente la sola parte debitrice che ha seguito il sopralluogo tenuto dal Perito allo scopo di
onstatare lo stato di fatto dell’unitd immobiliare e la rispondenza rispetto alle condizioni Urbanistiche e
atastali con le quali & stato edificato. Nei prossimi paragrafi verra descritta ’unita immobiliare a
estinazione abitativa oggetto di pignoramento. Si sono valutate le condizioni intrinseche ed estrinseche
ell’immobile (strutture, rifiniture, condizioni di manutenzione etc.) corredandole dal richiesto servizio
otografico.

Le operazioni peritali sono continuate presso |’ Ufficio Tecnico del Comune di Volturino (FG) dove si
ono richiesti i documenti tecnici attinenti I’'immobilc oggetto dclla presente, poi presso gli Uffici
lell’ Agenzia del Territorio (FG) per I’ottenimento dei documenti catastali, in seguito  presso la
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1.0— RISPOSTE Al QUESITI

1.1- Corrispondenza tra i beni pignorati e la titolarita in capo ai debitori, verifiche sulla

CONTROLLI la corrispondenza tra il/i bene/i pignorato/i e la titolarita in capo al/i debitore/i esecutato/i, verificando, a tal fine, la
gompletezza della documentazione relativa alle iscrizioni e trascrizioni prodotta dal creditore procedente ed accerti se essa riguardi
Yutti i beni pignorati e sia relativa a tutti i proprietari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla trascrizione del
Pignoramento fino a risalire ad un atto di provenienza del debitore o di un suo dante causa anteriore ai suddetii venti anni,
comunicando immediatamente all'ufficio le eventuali carenze riscontrate e cio anche sulla eventuale scorta della relazione notarile;
accerti quindi per ogni lotto formato se la proprieta appartenga al debitore o ai debitori ed eventualmente per quale quota,
indicando i nomi dei comproprietari;

Dal controllo della documentazione sussiste corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarita in
capo al debitore esecutato, risultato ottenuto dal confrontato tra la descrizione del bene riportata nell’ Atto
di Pignoramento ed il dossier prodotto dal creditore procedente, oltre che rispetto alle ricerche dallo scrivente
compiute presso gli Uffici competenti per territorio (Agenzia del Territorio e Conservatoria dei Registri

immobiliari).

Dalle Visure Catastali effettuate (allegato H e I) , i debitori esecutati, 1 Sig.ri_

sottoposto a pignoramento sito in Volturino (FG) e censito al Catasto Fabbricati:
e dati antecedenti alla Variazione Catastale dal sottoscritio effettuata: Foglio 39, p.lla 130, sub 1,
cat. A/2, classe 2, vani 8,5, rendita 570,78 €;

e dati successivi alla Variazione Catastale dal sottoscritto effettuata: Foglio 39, p.lla 130, sub 6,

cat. A/2, classe 1, vani 8,5, rendita 482,89 €.

Dalle Visure di Conservatoria dei RR.IL. (allegato D), si & accertato che la documentazione prodotta dal
creditore procedente riguarda il bene in oggetto ed ¢ relativa a tutti i proprietari che si sono succeduti nel
ventennio anteriore alla trascrizione dell’Atto di Pignoramento. 11 sottoscritto ha acquisito ulteriormente:

e Copia dell’Atto di provenienza del bene pignorato dell’anno 2007 (allegato E);
e Copia dell’ Atto antecedente al ventennio del bene pignorato dell’anno 1962 (allegato F);

Dalle ricerche effettuate ¢ dalle anomalie riscontrate (che di seguito verranno descritte), si € presa visione
anche dell’ Atto Notarile dell’anno 1968 (allegato G) in cui la parte acquirente (all’epoca il padre dell’attuale
debitore) comprava alcuni vani attualmente comunicanti con I’abitazione pignorata di Via Del Muraglione di
Sotto; Riscontrando in fase di sopralluogo che I’abitazione pignorata e le altre unita immobiliari erano tutte
intercomunicanti (parzialmente insistevano anche nella vecchia planimetria catastale - allegato J), il CTU ha

richiesto all'lll.Lmo Giudice |’autorizzazione a procederc alla redazione della Variazionc Catastale per
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odurre la nuova planimetria (allegato K), che supera la precedente, per uniformare ed adeguare le

animetrie allo stato di fatto ed all” oggetto del pignoramento.

Sulla scorta della Relazione Notarile € delle ricerche effettuate e sopra descritte, il sottoscritto ha
dividuato la seguente cronistoria ventennale del bene pignorato (allegato D):
A) Immobile distinto al Catasto Fabbricati del predetto Comune al foglio 39, p.lNa 130, sub 6 (ex
sub 1);
1- TRASCRIZIONE del 21/07/1992 - Registro Particolare 4972 Registro Generale 5926
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LUCERA Repertorio 0 del 16/05/ 1992
ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
2. TRASCRIZIONE del 03/12/2007 - Registro Particolare 7692 Registro Generale 10657
Pubblico ufficiale SIMONETTI PAOLO Repertorio 6051/4464 del 28/11/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
3. JSCRIZIONE del 03/12/2007 - Registro Particolare 1838 Registro Generale 10658
Pubblico ufficiale SIMONETTI PAOLO Repertorio 6052/4465 del 28/11/2007
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
4- TRASCRIZIONE del 13/02/2013 - Registro Particolare 1043 Registro Generale 1297
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1378 del 22/1 1/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
5- TRASCRIZIONE del 02/05/2013 - Registro Particolare 2771 Registro Generale 3424
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LUCERA Repertorio 238 del 03/04/2013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO BILI
1l bene oggetto della presente relazione appartiene a tutt’oggi esclusivamente ai Sig.ri

In merito alla Trascrizione del 21/07/1992 (Atto Giudiziario — Verbale di Pignoramento Immobih
scrivente fa presente che dalle ricerche svolte non si evince la trascrizione delle formalita di cancellazione
dell’ Atto di Pignoramento a favore del Consorzio Agrario Provinciale contro il Sig_
padre del debitore esecutato. Si da atto che nel Rogito di Acquisto del 2007 (contro il venditor-

ed a favore della parte debitrice), viene menzionato il Decreto del 24 scttembre 1999 in cui si

ordinava la cancellazione dello stesso Pignoramento.
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vindicazione catastale dell’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento

» le risultanze catastali, indicando altresi gli ulleriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed

iguendo, previa autorizzazione del G.E. ed indicazioni dei relativi costi, le variazioni che fossero necessarie per | ‘aggiornamento

| catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. | 249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero

disponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, sempre previa

torizzazione del G.E. ed indicazione dei relativi costi, alla sua correzione o redazione;

Reperita la documentazione catastale agli atti dell’ Agenzia del Territorio (FG) (allegato H e J), il

ttoscritto ha raffrontato i dati in suo possesso con quelli allegati nell’ Atto di Pignoramento, e, secondo le

ali risultanze catastali, lo scrivente avvalora che I’immobile oggetto di pignoramento ¢ censito presso

L’unico confronto possibile si € potuto fare con la planimetnia catastale di primo impianto da

llegato J), riscontrando alcune discrasie che si elencano qui di seguito, e che hanno portato il CTU ad

oltrare formale richiesta al Giudice per I’adeguamento delle planimetrie catastali allo stato dei luoghi:

a)

b)

d)

al piano terra dalla via di accesso (Via del Muraglione di Sotto 16/18), I'immobile risultava avere
una distribuzione degli spazi interni in parte differente rispetto alla planimetria catastale di primo
impianto;

al paino terra rispetto alla via di accesso (Via del Muraglione di Sotto 16/18), la casa comunicava
con una stanza di circa 16 mq non presente nella planimetria catastale di primo impianto, ma
inserita nella planimetria catastale dell’unita immobiliare limitrofa, in ditta al Sig. La Torretta
Michele (fratello del soggetto debitore La Torretta Pompeo);

al piano seminterrato rispetto alla via di accesso (Via del Muraglione di Sotto 16/18), un intero
vano presente nella planimetria catastale di primo impianto dell’immobile trattato, risultava essere
non piti comunicante con il resto dell’unita immobiliare in quanto chiuso con una muratura in
mattoni forati e inserito nella planimetria catastale dell’unita immobiliare limitrofa, in ditta al Sig.
La Torretta Michele (fratello del soggetto debitore La Torretta Pompeo);

al piano seminterrato rispetto alla via di accesso (Via del Muraglione di Sotto 16/18), risultava
essere stato realizzato un varco sulla muratura portante di larghezza pari a circa 1| metro per
I’accesso ad un ulteriore ambiente (grottino) sottoposto rispetto alla via del Muraglione di Sotto,
non riportato nella planimetria catastale dell’immobile trattato e inserito nella planimetria catastale
dell’unita immobiliare limitrofa, in ditta al Sig. La Torretta Michele (fratello del soggetto debitore

La Torretta Pompeo);
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TO
2.1 ELENCA ED lNDlVlDUAZlONE DEL BENE COMPONENTE JL LOTTO;
2.2 DESCRIZIONE ANALITIC

2.3 STATO DI POSSESSO DEL BENE CcOM
2.4 ELENCAZIONE DEI VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

2.5 VALUTA'LIONE DEL LOTTO.

TO;
GRAVANTI SUL BENE;

L BENE COMPONENTE ILLOTTO

1.1 - ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DE

zione ed individuazion
ivico, piano, eventuale

dei dati catastali, delle

“Esatta elenca
numero interno), degli accessi, dei confini €

ile sara identificato, in questa parte della

cazione (citta, via, numero €

e accessori, degli even

sua ubi

1

'

1

]

\
parti comuni; ciascun immob 'l
I
1

tuali millesimi di

eventuali pertinenze
on un numero progressivo"

.-.-___._...._.-.-_______..________._.._.--_..-.-___.____._..

immobile di seguito descritto:

Muraglione di Sotto n°16/18 (ex

denominata P.R.G. (Piano Regolatore

resente & composto dall’

L’unico lotto oggetto dellap
(FG), alla Via del

« Abitazione sita in Volturino
Garibaldi 0°32), incluso nel

General€) ricadente in zona total

Cso G.

la maglia urbanistica
mente edificata di tipo

medio del Piano di Assetto Idrogeologico (P.AL)d

“B”. L’ immobile rientra anche nell’area

ell’ Autorita di Bacino della Puglia

a rischio
to allegato, vedasi Certificato di

contenute pel documen

in zona “R2". Le prescrizioni SOno

Destinazione Urbanistica (allegato L).

escritta & COMposta da: due ingressi al piano terrd dalla Via del Muraglione
mbiente pluriuso, un

Cso Garibaldi), tre camere da letto, Ul bagno, un a

L’unita immobiliare d

di Sotto n°16 € 18 (ex
ripostiglio, una sala, una camera da pranzo con annesso cucinino ed una terrazza.
L’ unita immobiliare componente ’unico lotto per la vendita forzata confina con 1a via del
i Via Del Muraglione di Sotto, € Via

Muraglione di Sotto da cui s accede, traverse pedonali d

Cairoli, quest’ultima retrostante € sottoposta rispetto alla Via del M.ne di Sotto..

recedentemente descritto, ¢ attualmente censita presso

1’ unita immobiliare urbana

TTA Pompeo, nato 2 Volturino

codice fiscale
con i seguent dati catas

cat. A/2, classe 1, vani 8,5, rendita 482,89 €, via del Muraglione di Sotto n.16

Garibaldi n.32).

Foglio 3%, plla 130, sub 6, (ex sub 1)
e 18 (ex Cso

tali:

comunione legale dei beni,
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i, ’'immobile qui esposto risulta

Anche dalle ricerche ipotecarie € dalla lettura degl’Atti Notaril

essere in regime di comunione le

R p————— O T

In seguito alle anomali precedentemente descritte, il CTU rammenta che a seguito di :
l

autorizzazione dell’llL.mo Giudice, si & redatta la Variazione Catastale regolarmente approvata

dall’Ufficio di Foggia, Agenzia delle Entrate — Territorio (allegato Q), atta all’adeguamento

della planimetria catastale rispetto allo stato di fatto.
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- ELENCAZIONE DEI VIN OLI ED ONERI TURIDICI GRAVANTI

d indicando in sezioni separate quelli che restano @ carico
1

sul bene, distinguendo €
dicando per questi ultimi, i costi d cio

no invece cancellati 0 regolarizzali dalla procedura, in !
. . . : 1

mente, in senso affermativo 0 negativo, sulla |

\

)

0, pronunciarsi esplicita

‘acquirente € quelli che saran
in particolare ed, in ogni cas

essari; il perito dovra

tenza dei seguenti onerie vincoli "

tano a carico dell’acquirente:

causa sia ancora in corso ed i
’unico lotto, non risultano ess

ed altre trascrizioni

jncoli che res

“domande giudiziali (precisando s¢ la
Dalle indagini svolte in merito 2
oltre quelle indicate al punto
ne del 21 /07/1992 per la quale non si evince |
o Provinciale contro il Sig. La

atto che nell’Atto di Acquisto de! 2007 (contro il

n che stato) ed altre rrascriziont’;
| bene componente ervi domande
“pignoramenti

;iudiziali ed altre trascrizioni
a formalita di

)regiudizievoli”, oltre alla gid citata Trascrizio
cancellazione dell’Atto di Pignoramento 2 favore del Consorzio Agrari

Torretta Michele, padre del debi
a Torretta Michele ed

tore esecutato. Si da
a favore della parte debitrice), viene menzionato il Decreto del 24

venditore L
settembre 1999 in cui si ordinava la cancellazione dello stesso Pignoramento.

di cubatura™

o “Attidi asservimento urbanistici ¢ cessiont
so la Conservatoria

1’Ufficio Tecnico del Comune

ari di Lucera (FG), non sussistono Atti di asserv

di Volturino (FG) e pres

Dalle indagini svolte presso
imento O cessioni di cubatura.

dei Registri Immobili
gnazione della casa coniugale al coniuge™;
er rem, servitu, uso,

moniali € prowedimenti di ass¢
neri reali, obb\igazioni propt

. «convenzioni matri
natura condominiale (es. ©

o  “altri pesi © limitazioni d’uso anche di

abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.)’s
°32 in Volturino (FG), nsulta

1 lotto di Via del Muraglione di Sotto n
to a Volturino (FG)
a Lucera (FG) 1

1’ appartamento componente i

essere in regime di comunione legale dei beni tra i coniu

codice fiscal
] codice ﬁscale_
o, tenendone conto nella v

e “I'esisienza di un usufrutt alutazione del bene™;

’

proprietari per Y2 ciascuno

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati © regolarizzati al momento della vendita 2 cura e

spese della procedura:

o “Iscrizioni™s
ISCRIZIONE del 03/12/2007 - Registro Particolare 1838 Registro Generale 10658
o0 6052/4465 del 28/11/2007

ETTI PAOLO Repertori
SSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Pubblico ufficiale SIMON
derivante da CONCE

[POTECA VOLONTARIA
FONDIARIO - Nota disponibile in formato elettronico;
. “pignoramenti ed altr® rascrizioni pregiudizievoli”:
- TRASCRIZIONE del 13/02/2013 - Registro Particolare 104
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1378 del 22/1 1/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PlGNORAMENTO IMMOBILI

3 Registro Generale 1297
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