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PERIZJA

BANCA POPOLARE DI TORREMAGGIORE

coutro

- - e ————— LM T TTIAT R O A TYT A

PREMESSA

Il sottoscritto Dott. agr. Micliele Minelli riceveva la nomina di Esperto nella Procedura Esecutiva
Immobiliare 1.170/93 R.E., promossa dalla Banca Popolare di Torremaggiore ai danni di Scarano
domenico, Scaramo Giuseppe ed Annese Maria nel corso dell’udienza del 15.07.94.

Si precisa che alla stessa udienza era presente I’Avv Vincenzo Camporeale, per la Banca Popolare di
Torremaggiore, quale creditrice procedenre.

Prestato il giuramento di rito davanti al G.E. del Tribimale di Lucera nella persona della Dott.ssa

Gabbriella Maria Tavano, gli venivano posti i seguenti

QUESITL

1. prelimnarmente, controlli la documentazione relativa alle iscrizioni e trascrizioni prodotta dal
creditore procedente ed accerti- ove occorra anche a mezzo di verifiche presso la Conservatoria
dei RR.I1. di Lucera- se essa riguardi tutti 1 beni pignorati e sia relativa a tutti i proprietari che si
sono succeduti nei venti ammi precedenti il pignoramento, comunicando immediatamente

allufficio le eventuali carenze riscontrate;

2. ispezioni il compendio pignorato;
3. uerediga le planimetrie; @{L'%?\
. e . . P nc'\:\‘\.i
4. proceda ai nlievi fotografici; "-, Min"LL
MICHELE =
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10.

L

accerti se la proprieta’ appartenga al debitore e, nel caso di pluralita™ di debitori. a quali di essi

.. « « « . . .. . L T o
appartengano i singoli bewni, e quali siano eventualmente le quote di spettanza di ciascuno;-=.. RN
o0 \;,_‘ -

N . . . " N ' ?"I f\"h' . ’
accerti se il bene sia gravato da usufiutto e, in caso positivo, ne tenga debito conto; |, 7 | C‘H Ll
determini la consistenza dei bewi; NSO

proceda alle necessarie lottizzazioni, evitando frazionamenti di particelle, e determiui per ogni
lotto: valore, consistenza, nonche’ gli attuali ed esatti confini e dati catastali,

verifichi se i dati catastahi indicati nell'atto di pignoramento siano esatti; i particolare, verifichi la
regolarita’ di eventual volture non evase; provveda, se del caso, all'accatastamento dei beui al
nome del debitore;

determini il valore iniziale ai fim dell' INVIM;
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accerti se l'edificio pignorato sia stato realizzato abusivamente;

. a conclusione dell'elaborato peritale, e per ogni lotto, provveda alla descrizione dello stesso ed

alla indicazione dei confini, dei dati catastali e della somma proposta come prezzo base d'asta.

ATTO DI PIGNORAMENTO

La

Banca Popolare di Torremaggiore, con sede e direzioue in Torremaggiove, in persona del

Commissario Straordinario Dott. Alfonso Taccione, rappresentata e difesa dall’Avv. Vicenzo

Camporeale, elettivamente domiciliata a Lucera presso lo studio dell’Avv. Mario Palumbo alla Via

Mazzaccara n.12, con atto di pigiuoramento immobiliare notificato il 21.07.93, espone clie ¢’

creditrice, uei confronti dei Sig.yi tutti

residenti in Torremaggiore (FG) alla Via San Paolo-lmmobiliare Vittoria-, della somma complessiva

di L.111.359.170#, oltre interessi al tasso del 21,75% a far tempo dal 01.01.93 e fino al soddisfo ed

ancora a ch pagare in suo favore la ulteriore somma di L.20.312,732#, oltre

mteressi del 21,75% a far tempo dall’01.01.93 e fino al soddisfo. Tutto cio’ in forza del Decreto

emesso dal Presidente del Tribunale di Lucera n.161/93 dell’01.04.93 registrato il 14.04.93 e

notificato in data 23.04.93 dall’Aiutante Ufficiale Giudiziario della Pretura di Lucera. Rimasto

mfiuttuoso I'ulteriore atto di precetto notificato in data 29.06.93, 1'Ufficiale Giud. del Tribunale di

&%)



Lucera in data 21.07.93, comunicava, con racc.RR. a mezzo del Servizio Postale di Lucera, copia

dell’atto che andava a pignorare 1 seguenti

immobili pignorati

1. terreno sito in agro di Torremaggiore, alla C.da “Selva delle Grotie™:

 Urbano 94

Urbano -~ 94 = 4748 4

RISPOSTE AL QUESITY

Quesito n.1

La documentazione relativa alle Iscrizioni e Trascrizioni prodotta dal creditore procedente e’
completa, in quanto riguarda tutti i beni pignorati ed e' relativa ai vari proprietari che si sono

succeduti nel ventennio precedente la data di pignoramento.
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(Quesito n.2

In data 11.04.95, lo scrivente, in conformita’ agli inviti faiti pervemr a,}I“ ;»_)p,am ispezionava il
compendio pignorato accompagnato dai sig.ri quali debitori, come

da Verbale di Sopralluogo (4/.1.1).

Quesito n.3
Dopo aver acquistato le relative mappe presso I'Ufficio Tecnico Erariale di Foggia ne redigeva le

planimetrie (Planimetrie n. 1-2-3).

Quesito n.4
In data 11.04.95, durante il sopralluogo, il sottoscritto effettuava 1 rilievi fotografici (Vedi foro

allegate).

(uesito 0.5

La proprieta’ appartiene totalmente ai debitori per le segueunti quote:

. fabbricatip;,

e

1. coniugi usufrutto vitalizio con diritto di accrescimento tra
loro;
2, figlio nuda proprieta’.

I beni sono pervenuti, ai primi, in virtu' di atto a rogito del Notaio Cassano dott. Enrico fu" Lorenzo,

residente in Torremaggiore, del 27 12 85 n. 174630 e registrato in data 09.01.86 al n. 193 (47/1.11.2);

al secondo. in virtu' di atto a rogito dello stesso Notaio Cassano dott. Enrico del 29.11.90 registrato

a San Severo il 18.12.90 al n. 4979 (4/1.1.3);

terreno: Ly




interamente di proprieta’ del sig.

1 beni gli souo pervenuti dal padre con atto di donazione del 03.06.52 a firma del

Notar Picciniuo di Torremaggiore e registrato il 23 detto al n.401.

Quesito n.6

1l fabbricato e gravato dall’'usufiutto dei genitori, nonche’ debitori,

il terreno non e’ gravato da usufiutto.

Quesito m.7

Gli immobili oggetto della presente procedura sono costituiti da un fondo rustico sito nell’agro di
Torremaggiore in C.da “Selva delle Grotte”, ed un fabbricato per civile abitazione sito nell’abitato
di Torremaggiore alla Via Luigi Rossi n.28.

Il fondo rustico e’ costitnito da due appezzamenti di terreno di cui:

n.1) spezzata dalla strada che da Torremaggiore attraversa il fiume Fortore e passa nella regione
Molise, a circa km 15,00 dal paese. L’nmmobile e’ costituito da terreno nudo e tutto pianeggiante
{Foto n.1-2-3-4-5-6) tranne la particella 89, incolta, in quanto terreno molto sabbioso e cou qualche
arbusto (Foto 1.7}, che sicuramente, nell’antichita® faceva parte dell’argine del torreute Toua,
attualmente molto ridotto. Il suolo e’ di medio tmpasto tendente all’argilloso con un indice di
fertilita’ piu’ che buono. La presenza di bocchette dell’impianto irriguo collettivo del Fortore (Foto
1.5-6) rende questi terreni idonei alla coltivazione di colture ad alto reddito.

Il secoudo, situato nello stesso agro del primo al foglio 1.3, consiste in due piccole particelle separate

dalla strada Fontana Nuova (Planimetria n.2), pianeggianti. Il suolo di medio impasto e nudo, non e’

fornito di bocchette per irrigazione, anche se di buona fertilita® (Foro n.8-9). o
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[l fabbricato ad uso abitativo, situato nel centro abitato di Torremaggiore alla via Luigi Rossi, 28

.upa traversa della via San Paolo, cousiste in un appartamento al primo pianc e di un earage
semiuterrato dinuova costruzione (circa 12 aa.).

L appartamento_(Pianta n.1), a cui si accede attraverso un cancelletto ed un ballatowo sul lato
anteriore (Foto n.10), ed attraverso il giardino posteriormente, €' corredato da giardino antistante e
retrostante, e’ costituito da una prima stanza, adibita a cucina della superficie di mq.8.80
(4,00x2,20), da questa, attraverso un corridoio a T lungo mt 12,00 e largo mt.1,20 in cui ¢ stato

ricavato un bagnetto di circa mq.2,20 (1,10x2,00), si accede alle due camere da letto di circa mq.

19,60 (4,10x4,80) la prima e mq. 15,60 (3,90x4,00) la seconda, al secondo bagno di circa mq. 9,20

(1,80x5,10), ad un soggiomo in cui ¢’ stata staccata una cameretta per un bambie della superficie di

circa mg.25,00 (5,00x5,00) ¢ ad una seconda cucina di circa mq. 16,50 (3,90x4,20)(Planimetria

n.4). La superficie complessiva &' di circa mq. 140 con una superficie calpestabile di circa mq. 110.

In generale I'appartamento e in buone condizioni di manutenzione, i bagni e la cuciua sono
piastrellati, i pavimenti, di qualita’ mediocre, sono ben tenuti; lo stesso dicasi per gli iufissi e le porte.
Jl_garage ,situato nel seminterrato lateralmente all’abitazione (Planimetria n.5)(Pianta n.2), ha wna
superficie di circa mq.62,00, ha una forma ad L, lungo circa mt.10 e largo mt.5,20 nella parte stretta
e mt.7,20 uella parte larga, con wn’altezza di mt.2 80. Vi si accede per mezzo di una rampa (Fofo

n.11) situata a destra del cancelletto di entrata dell’abitazioue.
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Quesito n.8 %
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IL lotto n.1 ¢ costituito da un fondo rustico sito in agro di Torremaggiore in C.da “Selva delle
Grotte” al N.C.T. risultano i seguenti

Dati catastali:

PartltT Foglio | Particella Superﬁme Qualrta |- Classe | Reddito D. |‘Reddito A,

6880 | 3 | 13 | 0.07.95 Semin'ativo Prima | 11.130 | 5.167

6839 3 15 0.02.45 Seminativo | Prima 3.430 1.592
Totale 0.10.40 14.560 6.759




Intestatarto: - (ALt . 4-5-10).

1l lotto &’ déii;nitato dai segueuﬁ confini (Planimetria n.2);

e ad Est con le particelle catastalin. 30 ¢ 29 sfesso agro e foglio;

e a Sud con la Strada Fontana Nuova (la p.lla15) e con la particella n.4 (la p.llal4) stesso agro e
foglio;

e a Nord con la Strada Fontana Nuova (la p.lla 14) e con la P.1la 162 (la p.lla 15);

o ad Ovest con le P.lle 36-35-39 stesso agro e foglio.

Il lotto ha Ia seguente consistenza:

due piccole particelle separate dalla strada Fontana Nuova (Plarimetria n.2), pianeggianti, Il suolo di

medio impasto e nudo, non ¢’ fornito di bocchette per irrigazione, anche se di buona fertilita’ (Foro

1.8-9}).

La Valutazione delllmmobile pud’ essere fatta adottando un procedimento analitico oppnre

sintetico. Il procedimiento analitico, cousiste nella valutazione per capitalizzazione det redditi, cioé

I'mmobile vale per quello che rende.

Reperiti quindi gli elementi di base:

« il reddito da capitalizzare;

« 1l saggio di capitalizzazioue;

potremo calcolare il valore dell'immobile.

Il procedimento sintetico consiste invece nella vahitazioue basata su quattro criteri di stima e cioé:

1. coumparativa;

. ;,"
2. awista; P
. . i
3. storica, |
e e T
4. per valori tipict; R

Criteri questi tutti basati su una comparazione con altri bem analoghi, anche se fatta in diversi modi. -
Dopo aver cousiderato la tipologia degli immobili, la loro nbicazione, ed i contesti socio-economici e
pedo-climatici della zoma in cui si trovano, si e’ optato per il criterio di stima comparativa,

ampiamente confermato dalla stuna analitica.
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Per 1a valutazione comparativa ci si ' basati sulle informazioni acquisite presso operatori del settore,
confermate dalla personale esperienza dello scrivente.

Per la stima analitica si e’ tenuto conto del reddito netto del lotto, e lo si ¢ capitalizzato al saggio
dello 0,03,

Considerando le varie colture avvicendabili sul lotto, si e stimato un reddito uetto medio di
1..750.000/Ha che al saggio dello 0,03, ¢i da” nu valore di L.25.000.000/Ha.

Semma proposta come prezzo base d’asta L. 2.600.000# B

1l lotto n.2 ¢ costituito da un fondo rustico sito in agro di Torremaggiore alla C.da “Selva delle

Grotte”, al N.C.T. risultano i seguenti I/”Tj}“
! e
, , [ s
Dati Catastali: .
\:@% % =1c]
PartitaTFaglio‘ Particella ,-Su'perﬁcie ~ Qualita” | Classe | Reddito DI} Reddito A.
6889 | 5 [, -85 | 07830 | Seminativo| Prima | 109.620 | 50.895
6889 5 =86 4.49.30 | Seminativo | Seconda 494,230 269.580
6889 5 |2-89 1.28.45 | Seminativo | Seconda | 141.295 77.070
6889 5 *:;;aj%;QZ 3.22.50 | Seminativo | Prima 451.500 209,625
Totale 9.78.55 1.196.645 607.170
1 |

Intestatario Scarano Giuseppe nato a San Marco in Lamis il 07.09.32 (4/1.#i n.6-7-8-9-10).
Tl lotto ¢ delimitato dai seguenti confini (Planimetria n.i):

e a Nord con le P.lle u.73-74 stesso agro e foglio;

e ad Est cou le P.lle n.31-38-46-54 stesso agro e foglio;

D * , "".
| ey T LL‘I “:E;'n
e 3 Sud con il Toirente Tona; Vsl 5:
L olnetE ey
RO S L d
e ad Ovest con le P.lle 53-45-37-30 stesso agro e foglio; \\’J;‘,->~,__,; v
L] a/géﬂ - //

Il lotto ha la segnente consistenza:

striscia di terreno (Planimetria n.1) spezzata dalla strada che da Torremaggiore attraversa il fiunie
Fortore e passa nella regione Molise, a circa km 15,00 daf paese. L’immobile e’ costituito da terreno
nudo e tutto pianeggiante (Foto 1. J-2-3-4-5-6) tranne la particella 89, incolta, in quanto terreno

molto sabbioso e con qualche arbusto (Foro #.7), che sicuramente, nell’antichita® faceva parte

er o ey et b AT



dell’argine del torrente Toma, attualmente molto ridotto. 1l suolo e’ di medio impasto tendente
all’argilloso con un indice di fertilita’ piu’ clie buono. La presenza di bocchette dell’impiauto irrigno
collettivo del Fortore (Foto 1.3-6) vende questi terreni idonei alla coltivazione di colture ad alto
reddito.

La Valutazione dellimmeobile puo’ essere fatta adottando un procedimento analitico oppure
sintetico. I procedimento analitico, consiste nella valutazione per capitalizzazione dei redditi, cioe
I'mumobile vale per quello che rende.

Reperiti quindi gli elementi di base:

« il reddito da capitalizzare;

» il saggio di capitalizzazione;

potremo calcolare il valore dell'immobile.

I procedimento sintetico consiste invece nella valutazione basata su quattro criteri di stima e cioé:

1. comparativa;

2. avista;

Ll

storica;

4, per valori tipici;

Criteri questi tutti basati su una comparazione con altri beni analoghi, anche se fatta in diversi modi
Dopo aver considerato la tipologia degh immobili, 1a loro ubicazione, ed i coutesti socio-economici e
pedo-climatici della zona m cui si trovano, si ¢ optato per il criterio di stima comparativa,
ampiamente confermato dalla stima analitica.

Per la valutazioue comparativa ci si e’ basati sulle informazioni acquisite presso operatori del settore,
confermate dalla personale esperienza dello scrivente.

Per la stima aualitica si ¢’ tenuto conto del reddito netto del lotto, e lo si e' capitalizzato al saggio
dello 0,03.

Considerando le vane colture avvicendabili sul lotto, si e stimato un reddito netto medio di

L.1.000.000/Ha che al saggio dello 0,03, ci da’ un valore di L.33.000.000/Ha. -



Considerando la superficie seminabile di circa Ha 8.50.00 a prezzo pieno e la restante superficie
mcolta della part.lla 89 a L.15.000.000/Ha avremo che:

Somma proposta come prezzo base d’asta L.300.000.000#

0l lotto n.3 e costituito da un fabbricato per civile abitazione al piano primo con garage nel
seminterrato, sito nel centro abitato di Torremaggiore alla via Luigi Rossi n.28, al N.C.E.U. fsultano
i seguenti

Dati catastali:

Partita | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Vani | Metri q, | Rendita -
1003826 | 94 | 4748 | 1| A7 | 2 |65 | 1.072.500
3 A7 2 - | - -
6 A7 2 U [ -
1003826 94 4748 4 C/6 2 - 62 415.400
| 1 i
Intestatari; 1) Scarano Giuseppe nato a San Marco in Lamis il 07.09.32; propnetario per 1/2.

- SR s, |

 m e

ropietana per 2 (Afl.ton.11)

I lotto €' delimitato dai seguenti confini (Planimetria n.3):

e a Nord con la part.lla catastale 4683;

e ad Est con il fabbricato identificato dal lotto 0.3, catastalmente con la part.lla n.4747 stesso agro e
foglio;

s a Sud con la via Luigi Rossi;

-]

ad Ovest con altra proprieta’;

ed ¢’ sortostante la proprieta’ Maselli-Patta,

Il lotto ha la seguente consistenza:

L appartamento (Piania ».1), a cui si accede attraverso un cancello che immette sul giardinetto, ed

un ballatoio sul lato anteriore (Fofo n.10), ed attraverso il giardino posteriormente, e' corredato da
giardino antistante e retrostante, ¢ costituito da una prima stanza, adibita a cucina della superficie di
mq.8,80 (4,00x2,20), da questa, attraverso un corridoio a T lungo mt 12,00 ¢ largo mt. 1,20 in cui e’

stato ricavato un bagnetto di circa mq.2,20 {1,10x2,00), si accede alle due camere da letio di circa
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pg. 19,60 (4,10x4,80) la prima e mq.15,60 (3,90x4,00) la seconda, al secondo bagno di cirey mq.

9,20 (1,80x5,10), ad un soggiorno in cui ¢’ stata staccata una cameretta per un bambino dell,

superficie di circa mq.25,00 (5,00x5,00) e ad uma seconda cucma di circa mq. 16,50

(3,90x4,20)(Planimetria n.4). La superficie complessiva e* di circa mq. 140, di cui calpestabili circa
mq.110.

In generale I'appartamento e in buone condizioni di manutenzione, i bagni e la cucina sono
piastrellati, i pavimenti, di qualita’ mediocre, sono ben tenuti; lo stesso dicasi per gli infissi e le porte.
superficie di circa mq.62,00, hia una forma ad L, lungo circa mt. 10 e largo mt.5,20 uella parte stretta
e mt.7,20 uella parte larga, con un’altezza di mt.2,80. Vi si accede per mezzo di una rampa (Foto
n.11) situata a destra del cancelletto di entrata dell’abitazione.

La Valutazione dell'Immobile pud’ essere faita adottando un procedimento analitico oppure
sintetico. I procedimento analitico, consiste uella valutazione per capitalizzazione dei redditi, cioé
Iimmobile vale per quello che rende.

Reperiti quindi gli elementi di base:

o il reddito da capitalizzare;

o il saggio di capitalizzazione;

potremo calcolare il valore dell'immobile.

1l procedimento siutetico consiste invece nella valutazione basata su quattro criteri di stima e ciog:

1. comparativa;

T
2. avista; - o
3/ . L A
3. storica; T f
4. per valori tipici; e

T—. o

Criteri questi tutti basati su una comparazione con altri beni analoghi, anche se fatta in diversi modi.
Dopo aver considerato la tipologia degh immobili, la loro ubicazione, ed i contesti socio-economici e

pedo-climatici della zona in cui si trovano, si e” optato per il criterio di stima comparativa.
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per la valutazione comparativa ci si e’ basati sulle informazioni acquisite presso operatori del settore,
confermate dalla personale esperienza dello scrivente.

Considerando nma superficie di circa mq. 140 perll’appartamento a L.1.400.000/mq. e di mq.62 peril
garage a L.700.000/mgq., con il corredo del giardinetto aatistante ¢ retrostante l'abitazione, si ¢'

stimato un valore complessivo di L.240.000.000# T

(Quesito n.9

I dati etastali indicati nell’atto di pignoramento sono esatti tranne che per la superficie totale dei
terreni i proprieta’ esclusiva di che al N.C.T. risulta essere di Ha 9.88.95 (come
giustamnte riportato nel Verbale di Pignoramento alla C.RR.IL di Lucera), invece nell’Atto di
Pignoraento ¢ di Ha 9.77.31. La differenza di Ha 0.11.64 ¢ imputabile al frazionameuto, avveunuto
immeditameute dopo I'atto di donazione citato (del 1952) con cui il bene e’ pervenuto al debitore.
Tutti i bni sono accatastati a nome dei debitori. L unico atto che catastalmente ancora nou risulta per
mancanza dei tempi tecnici catastali e’ quello in cui si trasferisce la nuda proprieta’ del fabbricato dai
genitord, al figho, anch’esso debitore,

(Allegao 1.3}, cosa di nessunia importanza legale.

Quesito n. 10

Al fini dell’INVIM 1l valore iniziale dei tre lotti e’ il seguente:

e lotton.1: L.10.585# al 03.06.52;

o lotton.2: L.789.412# al 03.06.52;

e lotto n.3: L.90.000.000# al 27.12.85 per Pintera proprieta’ dei coniugi ed
(come da atto nella stessa data); L.34.519.000# al 29.11.90 per la nuda proprieta’

di



Quesito n 11

[ fabbricati non souo abusivi e sono tutti regolarmente accatastati.

Quesito n. 12

1L lotto m.1 e costituito da nn appezzamento di terreno sito nell’agro di Torremaggiore in c.da
“Selva delle Grotte”
al N.C.T. risultano i seguenti dati catastali: Partita 6869- foglio3- p.lla 14, semiuative di prima
classe con Reddito D. di L.11.130 e Reddito A. di L.5.167 ed alla stessa partita e foglio con
patticella n.15, seminativo di prima classe con Reddito D. di L.3.430 ¢ Reddito A. di L.1.592,
nbicata di fronte alla prima, oltre la strada che le divide; la saperficie complessiva ¢ di Ha
0.10.40.Unico intestatario i
il lotto confina ad Est con le particelle catastali n. 29 e 30 stesso agro e foglio, a Sua cou la strada
“Foutana Nuova” (la p.lla n.15) e cou la p.lla n.4 (Ia p.lla 14) stesso agro e foglio, a Nord con la
strada “Fontana Nuova™ (la p.lla 14) e con la p.lla 162 (la p.lla 15), ad ovest con le p.lle 36-35-39
stesso agro e foglio.
11 lotto consiste in due piccole particelle separate dalla strada Fontana Nuova, pianeggiauti. U suolo
di medio impasto e nndo, non e fornito di bocchette per irrigazione, anche se di buona fertilita’ sito
nell’agro di Toiremaggiore m C.da “Selva delle Grotte”

Somma proposta come prezzo base d’asta L.2.600.0004.

0l lotto n.2 cousiste i un appezzamento di terreno sito nell’agro di Torremaggiore, al N.C.T.

risultano 1 seguenti dati catastali: partita 6869 foglio 5 particelle: n.83 di ha.0.78.30, seminativo di
—e

prima classe con Reddito D. di L. 109.620 e Reddito A. di L.50.895; n.86 di Ha 4.49.30, seminativo

e

di seconda classe con Reddito D. di L.494.230 e Reddito A. di L.269.580; n.89 di Ha 1.28.45,

seminativo di seconda classe con Reddito D. di 1.141.295 e Reddito A. di L.77.070; n.92 di Ha

3.22.50, semmativo di prima con Reddito D. di L.451.500 e Reddito A. di L. 209.625. La superficie

complessiva ¢ di Ha 9.78.55; unico intestatario il

e —




07.09.32. Tl lotto confina: a Nord cou le P.lle 73 ¢ 74 stesso agro e foglio; ad Est con le P.ile 31-38-
46-54: a Sud con il torrente “Tona™; ad Ovest con le P.lle 53-45-37-30 stesso agro e foglio.
1l lotto consiste in una striscia di terreno spezzata dalla strada che da Torremaggiore attraversa il
fume Fortore e passa nella regione Molise, a circa km 15,00 dal paese. L’immobile e’ costituito da
terreno nudo e tutto pianeggiante traune la particella 89, incolta, in quanto terreno molto sabbioso e
con qualche arbusto, che sicuramente, nell’antichita’ faceva parte dell’argine del torrente Toua
attualmente molto ridotto. Tl suolo ¢’ di medio impasto tendente all’argilloso con un indice di
fertilita’ pin’ che buono. La presenza di bocchette dell’impianto irriguo collettivo del Fortore rende
questi terreni idonei alla coltivazioue di colture ad alto reddito.
Somma proposta come prezze base d’asta 1..300.000.000#
Tl lotto 1.3 ¢’ costituito da un fabbricato per civile abitgzioue al piano primo con garage nel
semmten ato, sito nel centro abitato di T01Temagg10re alla via Luigi Rossin.28, al N.C.E.U. risultano
i seguenti dati catastali: Partita 1003826 Foglio 94 particella 4748 sub 1/3/6 con categona A/7 di
seconda classe ivam sono 6,5 con una rendita di L.1.072.500; partita 1003826 foglio 94 particella
4748 sub 4d1 kcatc‘egoria C/6 classg seconda di mq.62 con una rendita di L.415.400; intestatari:
proprietario per 1/2; 2)
proprietaria per 1/2.
1 lotto confina: a Nord con la part.lla catastale 4683; ad Est con il fabbricato identificato dal lotto
1.3, catastaimente con la p.lla 4747 stesso agro e foglio; a Snd con la via Luigi Rossi; ad Ovest con
altra proprieta’ ed ' sottostante la proprieta’ Maselli-Patta.
1 lotto consiste in un appartamento ed un garage. L’appartamento, a cui si accede attraverso un
cancello che immette sul giardinetto, ed un ballatoio sul lato anteriore, ed attraverso il giardino
posteriormente, ¢ corredato da giardno antistante e retrostante, e’ costituito da nna prima stanza

adibita a cucma della superficie di mq.8,80 (4,00x2,20), da questa, attraverso nn corndmo a T Tungo

R bt

mt 12,00 e largo mt.1,20 it cui & stato ricavato un bagnetto di circa mq.2,20 (1,10x2,00), si accede

alle due camere da lettoldi circa mq. 19,60 (4,10x4,80) la prima e mgq.15,60 (3,90x4,00) la seconda,

al secondo bagno di circa mq. 9,20 (1,80x5,10), ad un soggiomo in cui ¢’ stata_staccata una

RN

.



cameretta per un bambino della superficie di circa mq.25,00 (5,00x5,00) e ad una seconda cucina di
circa mq. 16,50 (3,90x4,20). La superficie complessiva e* di circa mq. 140, di cl1i qally_gstzibili cirea

niq. 1 10;

In geuerale 'appartamento e’ in buone comndizioni di manutenzione, i bagni e la cucina sono
piastrellati, i pavimenti, di qualita’ mediocre, sono beu tenuti; lo stesso dicast per gli infissi e le porte.
Il garage ,situato uel seminterrato lateralmente all’abitazione, ha una superficie di circa mq.62,00, ha
una forma ad L, hmgo circa mt. 10 e largo mt.5,20 nella parte stretta e mt.7,20 uella parte larga, con
uw’altezza di mt.2,80. Vi si accede per mezzo di una rampa (Fofo n.1l) situata a destia del
cancelletto di entrata dell’abitazione.

Somma proposta come prezzo base d’asta 1..240.000.000#

Casaluuovo M.ro 04.05.95
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PERIZIA PROMOSSA DA

BANCA POPOLARE DI TORREMAGGIORE

contro

PREMESSA

Il sottoscritto Dr. agronomo Michele Minelli a seguito di regolare nomina a C.T.U. da
parte della dott.ssa G.M.Tavano, in data 13.00.1995 depositava, in codesta cancelleria. la
perizia di stima relativa alla Procedura Esecutiva lmmobiliare n.170/93 R.E., promossa

dalla Banca Popolare di Torremaggiore at danni di !

All’udienza del 12.07.2010, sotto il medesimo giuramento dell’epoca, lo stesso dr. Mineili
veniva incaricato dal G.E. di chiarire la provenienza di alcuni immobili che lo stesso
C.T.U. aveva gia allora verificato, anche se attualmente non € pit possibile rinvenire
all’interno del fascicolo la documentazione che sicuramente era stata allegata all epoca, a

controprova di quanto diclhiarato dal sottoscritto, chiarimenti richiesti con il seguente

QUESITO

Siincarica il C.T.U. di verificare se il fondeo di cui al lotto 2 coincida con il fondo
trasferito a con atto di donazione del 03/06/1952 essendo

variati 1 dati catastal relativi all’identificativa delle particelle.

INDAGINI EFFETTUATE
A causa del lungo periodo trascorso (circa aa. 17), il sottoscritto ha dovuto ripercorrere tutli

I passaggi, gia percorsi all’epoca, per rispondere al quesito dell’ll.mo GE..



Delti passaggi hanno comportato delle verifiche sia presso 1'archivio notarile che. e pit

yolte, presso I"ufficio catastale di Foggia nella sezione catasto storico.

Come all’epoca formato dal sottoscritto, il lotto n. 2 era cosi costituito:

Datt Catasiali:

Foglio Particella | Superficie | Qualitia Classe Reddito Reddito
D. A,
£. £
3 83 0.78.30 | Seminativo Prima 109.620 50.985
5 86 4.4930 | Seminativo | Seconda 494 230 269.580
5 89 1.28.45 | Seminative | Seconda 141.295 77.070
5 92 322,50 | Seminativo Prima 451.500 209.625
Totale 9.78.55 1.196.645 607.170
L atto di donazione del 3 giugno 1932, citalo nel quesito, trasferiva a
con donazione da parte di tu

e particelle del foglio 5 di Torremaggiore descritte come di seguito:

Foglio Particella | Superficie Qualita Reddito D. | Reddito A.
£. £.
5 30 1. 11,60 Seminalivo 613,80 111,60
5 37 G.91.70 Seminativo 2074 31 622,53
I 5 45 1.97.70 Pasc. Cesp. 197,70 22.65
5 53 4.77.70 Seminativo 202735 477,70
Totale 14.78.70 6.413,13 1.234,48

Con la dicitura “da volturare giusto tipe di frazionamento™,

Di detto frazionamento, che considerata la vetusta é sicuramente conservato negli Archivi

di Stato a Roma da cui la difficolta di reperimento, dopo varie e farraginose ricerche se ne

é rinvenuta traccia nel vecchio certificato storico che si allega. Certificato che, seppur

dificilmente leggibile, riporla con chiarezza la situazione delle particelle attuali e di quelle

ancestrali,




Precisamente:

- nella pagina n.3803 di detto certificato storico, nella sezione scarico ¢ precisamernte
nella quart’ultima e terz’ultima colonna (bordate in rosso) si ritrovano le particelle

originarie con le relative superfici definite nell”atto del 3 giugno 1952;

-nella stessa pagina e siessa sezione e precisamente nella sest’ultima colonna, sotto la
dicitura *si scaricano i sottoindicati numeri per ricavicarli sotto i n.:...." si nolano
(hordate in rosso) la sostituzione delle nostre particelle originarie, con 1 nuovi numeri
assegnati, e cloé; 30-83—37-80—45-89—=53-92 con intestazione Scarano Domenico fu
Matteo;

- nella stessa pagina, ma nella sezione Carico, si ricostituiscono le supertici delle
particelle ariginarie sommando le supertici delle p.lle n.30 ¢ 83 (totale 1.11.60) e guelle

.37 e 86 (totale 6.91.70) (tutte bordate in rosso} con intestazione

- nella stessa pagina e sezione, nclla terza colonna, bordate in rosso, si evidenzia il

riferimento all’avvenuto (razionamento delle particelle 30-37-45 ¢ 53

- a seguire, nella pagina precedente n.5938, sempre dello stesso certificalo, nella sezione

carico si ricastituiscono e superfici delle particelle originarie sommando le superfici delle

pdle n45 e 89 (1.28.45) e quelle n.53 ¢ 92 (4.77.70) (tutte bordate m rosso) con

intesinzione

- infine, nella pagina ancora precedente n. 6889, nella sezione carico intestata alla ditta
» e precisamente alla terza colonna corrispondente alla

13

partila catastale 4128, possiamo leggere * da wer donazione atlo
3/6/52 per Notar Piccinino in Torremaggiore ivi reg. il 23 detto al N.A4OL”, e si pud
rinvenire la ricostituzione delle rispettive superfici di ogni particella destinata al lotto n.2
della relazione di stima a firma del sottoscritto, superfici esatte per tutte tranne che per la
n.86 che viene ulteriormente [razianata dividendosi in 86b di 1250 mq. ed 86a di 44 930
mq.. quest ultima e la superficie definitiva proposta per I'asta dallo scrivente nel lontano
1095,

Tutte Te indagini catastall sono state effettuate con il conforto dell’Operatore Tributario
Giuseppe La Macchia che dall’alto della sua esperienza pluridecennale (é lo stesso che 17

anni fa faceva I certificati storici e soddisfava 1 dubbi dello scrivente), mi conlerma quanto

qui asserito.

T D R
FR AN

d



RISPOSTA AL QUESITO

Come esplicato i modo particolareggiato precedentemente, il fondo di cui al lotta 2
coincide con il Tondo (rasferito a con alie di donazione del

03/06/1952.

CONCLUSIONI

Il sottoscritto con la presente crede di aver ampiamente soddistfatto tutti i legittimi dubbi

delle personalita deputate alla vendita del bene ma, se cosi non fosse anche ip

considerazione delle difficolta di lettura dei vecchi certificati storici qui allegati e della loro
apprassimazione descrittiva dei vari passaggi avvenuti, si rende disponibile, previa
aulorizzazione del G.E., ad effettuare ogni possibile ulteriore indagine presso archivio di
slato e presso qualsiasi altro luogo deputato alla conservazione del frazionamento o altro

documento idoneo a documeniare ogni singola variazione degl immobili oggeto della

presente procedura esecutiva.

Casalnuovo M.ro 11 04.02 2012

(Dr. avro
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ATTUALE CONSISTENZA DEI BENI

NUOVA STIMA DEI BENI




PERIZIA PROMOSSA DA

BANCA POPOLARE DI TORREMAGGIORE

contro

PREMESSA

11 sottoscritto Dr. agronomo Michele Minelli a seguito di regolare nomina a C.T.U. da parte
della dott.ssa G.M.Tavano, in data 13.06.1995 depositava, in codesta cancelleria, la perizia
di stima relativa alla Procedura Esecu tiva Immobiliare n.170/93 R.E., prom ossa dalla

Banca Popolare di Torremaggiore ai danni di —

All’udienza del 12.07.2010, sotto il m edesimo giuramento dell’epoca, lo stesso dr. Minelli
veniva incaricato dal G.E. di chiarir e la pro venienza di alcuni immobili che lo stess o
C.T.U. aveva gia allora verificato. Relazione integrativa regolarmente depositata.

All’udienza del 12.07.2010, sotto il m edesimo giuramento dell’epoca, lo stesso dr. Minelli

veniva incaricato dal G.E.,Dott.ssa F. Mari, di stimare nuovamente i beni stagiti.

QUESITO

Dispone che il C.T.U., gia nominato, stimi nuovamente i beni stagiti.

INDAGINI EFFETTUATE
A causa del lungo periodo trascorso dalla prim a relazione di stim a (circa aa.17), il
sottoscritto in data 09.1 1.2013, accompagnato dal debitore , S1 € recato



nuovamente sui luoghi per verificare che nessuna variazione fosse avvenuta a carico dei
beni, all’epoca, pignorati e stimati.

Pertanto ha avuto modo di visionare sia il terreno identificato con la p.lla 14 del foglio 3 di
Torremaggiore in c.da “Selva delle Grotte”, cos tituente il lotto n.1, che 1 terreni identificati
dalle p.lle 83-86-89-92 del fog lio 5 anch’essiin Torremaggiore sem pre alla c.da “Selva
delle Grotte” costituenti il lotto n.2.

Per quanto riguarda il lotto n.3, costituito da un fabbricato per civile abitazione, ubicato nel
centro abitato del Comune di  Torremaggiore, il sopralluogo, con relativa verifica dello

stato dell’abitazione, ¢ avvenuto in data 1 1.11.2013 sempre in presenza del pignorato

ATTUALE CONSISTENZA DEI BENI

Lo scopo degli ulteriori attuali sopralluoghi ¢ st ato quello di verificare che la consistenza
dei beni fosse la stessa di diciassette anni fa.

Lotto n.1, terreni gia identificati dalle p.lle 14-15 del foglio 3 del Com une di

Torremaggiore. La verifica ¢ stata effettuata recandosi sul posto in c.da “Selva delle grotte”
nel comune di Torremaggiore e presa visione del bene sono state effettuate foto a conferma
che il bene non ha subito variazioni di consis tenza. Pertanto rim ane buona la descrizione
del bene effettuata nella relazione di stima iniziale.

Lotto n.2, terreni gia identificati d alle p.lle 83-86-89-92 del foglio 5 del Com  une di
Torremaggiore. La verifica ¢ stata effettuata recandosi sul posto in c.da “Selva delle grotte”
nel comune di Torremaggiore e presa visione del bene sono state effettuate foto a conferma
che il bene non ha subito variazioni di consis tenza. Pertanto rim ane buona la descrizione
del bene effettuata nella relazione di stima iniziale.

Lotto n.3, fabbricato per civile abitazione, con  garage, ubicato in via L.Rossi n.28,

consistente in un pri mo piano con garage nel sem interrato gia identificato dalle p.lle 4748



sub 1/3/4/6 del foglio 94 del Comune di Torremaggiore. Riguardo al presen te lo tto, il
debitore m esib isce o rdinanza che si alleg a, del G.E. Dr . F. Mari. La verifica ¢ st ata
effettuata recandosi sul posto  nel centro abitato del Comune di Torremaggiore e presa
visione del bene che non ha su  bito variazioni di consistenza. Pertanto rim ane buona la

descrizione del bene effettuata nella relazione di stima iniziale.

NUOVA STIMA DEI BENI
Lotto n.1, terreni gia identificati dalle p.lle 14-15 del foglio 3 del Com une di
Torremaggiore.

Somma proposta come prezzo base d’asta del lotto n.1 €.3.000,00
Lotto n.2, terreni gia identificati d alle p.lle 83-86-89-92 del foglio 5 del Com  une di
Torremaggiore.
Somma proposta come prezzo base d’asta del lotto n.2 €.310.000,00
Lotto n.3, fabbricato per civile abitazione, con garage, ubicato in via L.Rossi n.28, in
Torremaggiore (FG).

Somma proposta come prezzo base d’asta del lotto n.3 €. 200.000,00.

Casalnuovo M.ro 11 28.11.2013

I1C.T.U.
(Dr. agronomo Michele Minelli)
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