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PREMESSA 

Il sottoscritto Dott. Agr.mo Matteo Giardino, nominato quale esperto per il compimento 
delle indagini di cui all'art. 173 bis, commi 1 e 2, disp. att. c.p.c., con provvedimento del O.E., 
Dott.ssa Valeria La Battaglia, nell'udienza del 06/06/2012, nella stessa si presentava e accettava 
l'incarico. 

Dopo accurato esame della documentazione versata nel fascicolo d'ufficio, il controllo in 
ordine alla sua completezza ai sensi dell'art. 567 c.p.c. e l'acquisizione di altra documentazione 
ritenuta utile per l'espletamento dell'incarico, allegata all'elaborato peritale, il sottoscritto 
C.T.U., in data 14/07/2012, con invito a mezzo raccomandate A/R, n.ri: 13956672840-8, ... 841-
9, ... 842-0, e in data 18/07/2012, con invito a mezzo raccomandate A/R, n.ri: 14511029330-9,
... 331-2, ... 332-3, comunicava alle parti - creditore procedente, creditore intervenuto e debitri
ce esecutata - di aver fissato per il giorno 08/08/2012, alle ore 09:00 la data del sopralluogo
presso il Tribunale Ordinario di Foggia, per poi proseguire per i beni immobili sottoposti ad ese
cuzione forzata, in Comune di Foggia, al Foglio 158, Particella 44 e altre e al Foglio 159, Parti
cella 273 e altre, al fine di iniziare le operazioni peritali. In tale data e nel luogo fissato non si
presentava alcuna delle parti; atteso un congro.10 periodo di tempo, ci si dirigeva comunque sui
luoghi oggetto della procedura in Agro di Foggia, Contrada "Mezzanone", Località "Tredici Car
ri"; giunti sui luoghi, si localizzavano e individuavano i beni pignorati ai fogli e particelle preci
tati e si effettuava ricognizione dall'esterno, come da Verbale N°01 allegato alla presente perizia.
Il contesto operativo veniva percepito come rischioso per la sicurezza personale del sottoscritto
C.T.U. e del proprio collaboratore tecnico e ciò ha sconsigliato l'accesso diretto al fondo. Si rin
novava, quindi, in data 11/08/2012, con invito a mezzo raccomandate A/R, n.ri: 13956674356-5,
... 357-6, ... 358-7, .. . 359-8, la comunicazione dell'inizio delle operazioni peritali per il giorno
28/08/2012, sempre presso il Tribunale Ord_inario di Foggia: anche in questa seconda occasione
non si presentava alcuna delle parti, come da riapertura del Verbale N°0 I allegato alla presente
perizia. Si precisa che gli inviti effettuati alla debitrice esecutata con raccomandate AA.RR. n.ri:
13956672842-0, 14511029332-3, 13956674358-7, 13956674359-8, in data 14/07/2012,
18/07/2012, 11/08/2012 e 11/08/2012, sono state ricevute rispettivamente in data 18/07/2012,
20/07/2012, 20/08/2012 e 20/08/2012.

In data 07/06/2012 si reiterava in Tribunale per estrarre copia del fascicolo d'ufficio. 
In data 06/07/2012 si effettuavano indagini ed accertamenti presso l'Ufficio Provinciale 

del Territorio con produzione di documentazione. 
Alla stessa data si presentava al Comune di Foggia, Prot. Gen. N°64222, richiesta di certi-

ficato di destinazione urbanistica in bollo, previo versamento di relativi diritti di € 26,00. /�� 
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R.G. e 209487 R.P. il 09/10/1986. 

1.1.3. Copia nota di trascrizione dell'atto di compravendita del 09/03/2000, Notaio Ni

cola Signore, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. di Foggia ai n.ri 4634 R.G. 

e 3390 R.P. il 11/03/2000. 

1.1.4. Copia nota della iscrizione ipotecaria, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. 

di Foggia ai n.ri 4635 R.G. e 657 R.P. del 11/03/2000. 

1.1.5. Copia nota della iscrizione ipotecaria, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. 

di Foggia ai n.ri 10486 R.G. e 1685 R.P. del 23/04/2004. 

1.1.6. Copia nota di trascrizione dell'atto di compravendita del 24/12/2004, Notaio Va

lentino Caiola, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. di Foggia ai n.ri 32045 

R.G. e 23052 R.P. il 30/12/2004. 

1.1. 7. Copia nota della iscrizione ipotecaria, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. 

di Foggia ai n.ri 27858 R.G. e 5651 R.P. del 05/11/2008. 

1.1.8. Copia nota della iscrizione ipotecaria, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. 

di Foggia ai n.ri 9674 R.G. e 1761 R.P. del 16/04/2009. 

1.1.9. Copia nota della iscrizione ipotecaria, eseguita presso la Conservatoria dei RR.II. 

di Foggia ai n.ri 29084 R.G. e 5601 R.P. del 16/12/2009. 

1.1.10. Nota della trascrizione del pignoramento immobiliare, eseguita presso l'agenzia 

del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare dell'Ufficio Provinciale di Foggia

ai n.ri 12571 R.G. e 8598 R.P. del 10/06/2010. 

1.BIS. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Descrizione del bene secondo le attuali risultanze dei vigenti registri catastali (Attuali 

proprietari) e come da documentazione agli atti: Terreni e Fabbricati nel Comune di Fog

gia: 

l.BIS.1.1) Intestati: _____________________proprietà per 1/1 in regime di separazione 

dei beni. 

l.BIS.1.2) CATASTO FABBRICATI- Dati identificativi e di classamento:

Foglio Particella Sub Zona Categoria Classe Consistenza 
Cens. 

158 449 1 2 A/3 2 9Vani 
" " 2 2 A/3 2 4,5 Vani 
" 

" 3 2 D/10 - -

l.BIS.1.3) CATASTO TERRENI- Dati identificativi e di classamento:

Foglio Particella Porz. Qualità Classe Superficie 

- 6 -

Rendita 
Euro 

511,29 

255,65 

4.116,10 





182 FABB.RUR. 0.51.72 

Le particelle 45-176-182 sono state soppresse con Tipo Mappale del 08/07/2011 n. 

193467.1/2011 in atti dal 08/07/2011 (protocollo n .FG0193467) presentato il 07/07/2011, origi
nando le particelle 445-446-447-448. Le particelle 445-446-447 sono state soppresse con lo stes

so tipo mappale, originando l'attuale particella 449, ENTE URBANO. La particella 448 è agli 

atti del Catasto Terreni. I fabbricati insistenti sulla particella 449 sono stati accatastati il 

25/07/2012 con pratica n. 4317.1/2011 in atti dal 25/07/2011 (protocollo n. FG0215854). (All.3) 
1.BIS.3) Cronistoria al ventennio: A tutto il 07/06/2011, i fabbricati di cui al punto

1.BIS.1.2 e i terreni di cui ai puntl l.BIS.1.3, risultano appartenere alla -------------------per i 

diritti pari a 1/1 (intero) della piena proprietà in regime di separazione dei beni, per acquisto 

fattone dalla --------------------in virtù di atto di compravendita del 24/12/2004, Repertorio 

n.100715, Dott. Valentino Caiola Notaio in San Marco in Lamis, trascritto a Foggia il 

30/12/2004, ai n.ri 32045/23052; alla ----------------- pervenivano per acquisto fattone da 

Ciccone Mario, nato a Foggia il 20/02/1960, in virtù di atto di compravendita del 09/03/2000, 

Repertorio n.103889, Notaio Nicola Signore in Manfredonia, trascritto a Foggia il 11/03/2000 ai 

n.ri 4634/3390. Si evidenzia che nel certificato di matrimonio della debitrice esecutata, rilasciato 

dal Settore Stato Civile del Comune di Foggia in data 25/07/2012, non risulta alcuna 

annotazione. (All. 4, 5b)

2.IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

2.1. Piena proprietà per l'intero di Fondo Rustico, Terreni e Fabbricati, in Comune di Foggia,
Contrada Mezzanone, Località "Tredici Carri", al Foglio 158, Particelle 44 ed altre, e al Foglio 
159, Particelle 273 e altre, come interamente identificati ai precedenti punti I.BIS.I e l.BIS.2; 
superficie catastale totale terreni HA 24.49.57, reddito dominicale totale € 1.560,36, reddito a
grario totale€ 850,39; superficie catastale ente urbano (particella 449 al foglio 158) HA 0.69.49, 
rendita complessiva fabbricati€ 4.883,04. 

3. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Si ribadisce che nelle date (08/08/2012; 28/08/2012) e nel luogo fissato per gli accessi (Tri
bunale) le parti non si presentavano; che nella prima occasione, comunque, il sottoscritto C.T.U., 

affiancato da un collaboratore tecnico, si recava sui luoghi oggetto della procedura, localizzava 
ed individuava i beni pignorati, effettuava ricognizione dall'esterno, come da verbale allegato al
la presente C.T.U.; che il contesto operativo veniva percepito come rischioso per la sicurezza 
personale del sottoscritto C.T.U. e del proprio collaboratore tecnico e ciò ha sconsigliato 
l'accesso diretto al fondo. Per cui non è stato possibile effettuare i rilievi necessari per rispondere -:--iif- :,_
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ranzia di mutuo a favore del Banco Ambrosiano Veneto SPA, con sede in Vicenza, 

Codice Fiscale: 02204810234, ---------------------- gravante gli 

immobili oggetto del pignoramento, oltre altri. 

8.1.2. Ipoteca legale per€ 71.929,30, iscritta presso la Conservatoria dei RR.11. di Fog

gia ai n.ri 10486 R.G. e 1685 R.P. il 23/04/2004, derivante da Ipoteca Legale Art.77 

D.Lgs.46/99 modificato dal D.Lgs. 193/2001, a favore del Servizio Riscossione 

Tributi - G.E.M.A. SPA, con sede in Foggia, Codice Fiscale: 01594070714, 

-----------------gravante gli immobili oggetto del pignoramento, oltre altri. 

8.1.3. Ipoteca legale per€ 53.297,68 iscritta presso la Conservatoria dei RR.11. di Fog

gia ai n.ri 27858 R.G. e 5651 R.P. il 05/11/2008, derivante da Ipoteca Legale ex 

Art.47 e 77 D.P.R. 602/1973, a favore di G.E.M.A. SPA, con sede in Foggia, Codi

ce Fiscale: 03482970716, domicilio ipotecario eletto in Corso del Mezzogiorno 34 

B/8, contro la debitrice esecutata, gravante parte degl'immobili oggetto del pigno

ramento. 

8.1.4. Ipoteca legale per € 35.000,00 iscritta presso la Conservatoria dei RR.11. di Fog

gia ai n.ri 9674 R.G. e 1761 R.P. il 16/04/2009, derivante da Decreto Ingiuntivo 

emesso dal Tribunale di Trani Sez. Barletta il 03/12/2008, a favore di Cassandro 

SRL Unipersonale, con sede in Barletta (BA), Codice Fiscale: 06021520728, con 

domicilio ipotecario eletto CIO Avv. Raffaele Acconciaioco, Piazza Fed. di Svevia, 

25, Barletta, contro la debitrice esecutata, gravante gl'immobili oggetto del pigno

ramento. 

8.1.5. Ipoteca legale per€ 295.979,56 iscritta presso la Conservatoria dei RR.11. di Fog

gia ai n.ri 29084 R.G. e 5601 R.P. del 16/12/2009, derivante da Ipoteca Legale ex 

77 D.P.R. 602/73, a favore di Equitalia ETR SPA, con sede in Foggia Via Portogal

lo n°10, Codice Fiscale: 12158250154, contro la debitrice esecutata, gravante

gl'immobili oggetto del pignoramento. 

8.2. Trascrizioni: 

8.2.1. VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI trascritto presso la Conservatoria dei 

RR.11. di Foggia, ai n.ri 12571 R.G. e 8598 R.P. del 10/06/2010, a favore di 

AGRITER, con sede in Foggia Codice Fiscale: 01908990714, contro la debitrice e

secutata, gravante gl'immobili oggetto del pignoramento. 

9• ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE �F'&lrì 
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9.1. Conformità urbanistico edilizia: 
Come già esposto in premessa, le indagini sulla situazione urbanistica ed edilizia inizia

vano presso la Sezione Urbanistica del Comune di Foggia per concludersi presso lo Sportello 
Unico Attività Produttive (SUAP) dello Stesso Comune, in Via Gramsci. L'iniziale infruttuo
sità delle indagini presso il Comune di Foggia, orientava il sottoscritto C.T.U. alla ricerca di 
elementi utili presso l'Archivio Notarile di Foggia, ove visionava, richiedeva e poi ritirava 
copie conformi all'originale dei seguenti atti: atto compravendita Notaio Nicola Signore del 
09/03/2000, Rep. N°103889 e atto compravendita Notaio Valentino Caiola del 24/12/2004, 
Rep. N° 100715, allegati alla presente C.T.U .. Sono stati richiesti entrambi gli atti per ciò che, 
a parere del sottoscritto C.T.U., sembra essere una incompletezza e/o imprecisione del se
condo rispetto al primo relativamente alle dichiarazioni rese ai sensi della legge 28 febbraio 
1985 n.47. Nel primo la parte alienante dichiara " ... che la costruzione di parte dei fabbricati

rurali oggetto del presente atto fa iniziata in data anteriore al primo settembre 1967 e che la 

restante altra parte degli stessi è stata costruita in conformità della Concessione Edilizia ri

lasciata dal Comune di Foggia in data 28 maggio 1982, N. 55/82 . ... "; nel secondo la parte 
alienante, dante causa della debitrice esecutata, dichiara " ... che ... la costruzione dei fabbrica

ti rurali insistenti sul fondo in oggetto e dei pozzi artesiani e del vascone, fa iniziata ante

riormente al 1 ° settembre 1967 . ... ". (Ali. 4)

E' stato, quindi, possibile concretizzare le indagini presso la Sezione Urbanistica del 
Comune di Foggia che permetteva la visione del fascicolo n. 696/Bis E 1979 e rilasciava co
pia informale della documentazione in esso rinvenuta, tra cui copia della Concessione Edili
zia rilasciata dal Comune di Foggia in data 28/05/1982, N°55/82. Rilasciava, infine, attestati, 
allegati alla presente C.T.U. e che qui si danno per interamente riportati, prot. n.74161 del 9 
Agosto 2012, successivamente integrato con prot. 82552 del 13 Settembre 2012, nel quale ul
timo " ... Si specijica ... cl,e, dal fascicolo 11. 696/Bis E 1979, 11011 esiste il certificato di ulti-

111azio11e lavori e la lice11za di abitabilità. . .. ". ( All. 5c) 
Lo Sportello Unico Attività Produttive, rilasciava, infine, nota Prot. N. 86457 del 

25/09/2012, allegata alla presente C.T.U. e che qui si da per interamente riportata, in cui 
".•.si co1111111ica cl,e per q11a11to co11cer11e la ditta ------------------, lo scrive11te Ufficio 11011 

l,a rilasciato alcu11a autorizzazio11e o permesso di costruire per l'amplia111e11to della 
azie11da agricola ricl,iesta co11 ista11za Prof. 11.0043963 del 15/05/2007 . .... ". (Ali. 5g) 

Sulla scorta della documentazione agli atti, delle indagini e degli accertamenti effettuati 
nei precitati Uffici del Comune di Foggia e presso l'Archivio Notarile e della documentazio-
ne prodotta, incrociata con le risultanze del Catasto Terreni e Fabbricati e con immagini,c5&'f .-,,,,,
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