R.G.E. N. 14/2022

TRIBUNALE ORDINARIO DI MATERA
— Ufficio Esecuzioni Immobiliari —
GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dott.ssa Valeria LA BATTAGLIA

Consulenza Peritale ed Estimativa inerente il compendio immobiliare sito
in agro del Comune di Bernalda (MT) alla contrada Mercuragno —
ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 14/2022 R.G.E. promossa da

Quesiti integrativi posti dal Giudice per la Esecuzione,
dott.ssa Francescapatrizia Berloco nel verbale
d’udienza del 7 maggio 2024.

Il Tecnico estimatore
Ing. Riccardo GIORGI
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I1 Giudice per I’Esecuzione della procedura indicata in oggetto nell’udienza del 7 maggio
2024 invitava lo scrivente, CTU, a fornire chiarimenti in ordine all’occupazione abusiva di
parte di propieta di terzi ed alla presenza di un canale tombato del Consorzio di Bonifica posti

entrambi in corrispondenza dell’unico accesso dell’opificio.

ESAME E RISCONTRO DELLE OSSERVAZIONI POSTE

Dopo il necessario approfondimento ed esperiti ulteriori accertamenti presso gli uffici preposti si
riporta uno stralcio della planimetria catastale con 1’indicazione della recinzione del lotto in cui
ricade 1’opificio e la zona antistante 1’unico ingresso sia carrabile che pedonale al fine di poter

meglio descrivere lo stato dei luoghi.

RECINZIONE OPIFICIO _ —

CANALE CONSORZIO
DI BONIFICA =

o ;
INGRESSO OPIFICIO __ — o W,
PROPRIETA' DI TERZI / \ L A3
FG43,PLLAS ‘
_// j .“.
VIABILITA' PUBBLICA . P \ :
s . \
— - \\ )

RECINZIONE OPIFICIO  _— % N

Occupazione abusiva di altra proprieta

La propriea occupata ha una estensione di circa 100 mq salvo una piu precisa
quantificazione che ne potrebbe derivare in contradditorio tra le parti interessate. Ferme
restando le implicazioni connesse alla azione posta in essere dalla ditta proprietaria
dell’opificio ed alla necessita di regolarizzarne il possesso si ritiene che le operazioni di
vendita del bene non siano precluse rimandando la risoluzione della probleamtica ad
adempimenti al di fuori dalla procedura immobiliare di che trattasi. A parere dello scrivente,

pur in condizioni meno comode per il transito dei veicoli pesanti, 1’accesso potrebbe avvenire
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senza interferenze con la proprita di terzi indebitamente occupata.

Presenza di canale del Consorzio di Bonifica

Dallo stralcio planimetrico emerge che l’intera recinzione nel tratto prospiciente la
viabilita pubblica corre lungo il bordo del canale di bonifica. Nell’angolo Nord-Ovest del
lotto questa arretra rispetto al canale per dare origine ad un’area a parcheggio esterna. In
prosecuzione, a seguire, si colloca il cancello di accesso al lotto. In questo tratto, per una
lunghezza di circa 60 metri, il canale ¢ stato completamente ricoperto da una soletta in
calcestruzzo a protezione di un sottostante tubo in acciaio del diametro di 800 mm
posizionato all’interno dell’alveo del canale stesso. Da approfondimenti effettuati presso gli
uffici del Consorzio di Bonifica di Basilicata ¢ emersa I’inesistenza di autorizzazione a tale
“occupazione” per I’attraversamento pero € stato precisato, dagli stessi uffici, che questa puo
essere concessa “in sanatoria gratuita” previa richiesta da inoltrare al Consorzio. In tale
occasione si dovra procedere con la verifica della sezione della condotta interrata e nel caso
questa non dovesse risultare sufficiente I’attraversamento potra comunque essere autorizzato

ma con 1’obbligo, a carico del richiedente, di adeguare la sezione idraulica.

Da una prima valutazione, seppure di larga massima, si ¢ avuto modo di verificare che
I’attuale sezione del tubo possa assolvere al compito preposto senza ulteriori maggiorazioni di
sezione. Pertanto il peso economico per la risoluzione del problema dell’attraversamento del

canale di bonifica diventerebbe irrilevante.

In sintesi, quindi, si ritiene che queste due criticita, comunque da rimuovere, non
pregiudicano I’iter in corso di vendita giudiziaria.

Problematica inerente la presenza di amianto

Si coglie 1’occasione per richiamare [’attenzione su un aspetto sopraggiunto
successivamente al deposito della perizia e che solo una coincidenza, fortuita quanto

favorevole, ne consente la trattazione in tale contesto.

In data 16-04-2024 si veniva a conoscenza del certificato emesso dal laboratorio "Servizi
Consulenze Analisi Ambientali” di Marconia e richiesto dalla locataria
del bene oggetto della procedura immobiliare, per la verifica della presenza di minerali di

amianto nel materiale che costituisce i tegoli di copertura (ALLEGATO N. 57).
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Rapporta dl prova 16 24,107501 Cata Emissions:  15/06/3024
Committente:

Prodotto dichiorto: Verficn prescrza aminto

Descrizicre Camplene: Lastra prelevata ¢fo Capannane Stabilimento Committents

Campione N>: 241073 01

Preduttore:

Data Campionament: DR/ 24

Data riceviments 09/04/24 Ora: 1730

Data inize Prova: 00/04/24 Data fine Prova:  11/04/24

Procecura di Camploramanto: A cura Committanta®
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Labor i+ didercs el RECIONE BASKICATA per Foutocoarells industrie dlbvertar

Come ¢ facile constatare in questo documento si rileva la inesistenza di tale materiale
contraddicendo la certificazione allegata (ALLEGATO N. 38) dallo scrivente alla perizia
origianaria. In quel certificato, infatti, si dichiarava espressamente la presenza di particelle di
amianto tanto da classificare il materiale, sottoposto ad analisi, come SPECIALE

PERICOLOSO.

Tale incongruenza tra i due certificati, ovviamente non voluta dallo scrivente, ha imposto
un ulteriore approfondimento che ha portato a far ripetere subito 1’analisi di un ulteriore
campione della copertura di cui se ne conservava parte. In data 24/04/2024, il laboratorio di
Analisi e Ricerca in Chimica, Medicina ed Ecologia A.R.CH.MED.E. di Bari ha tramesso,
allo scrivente, il rapporto di prova n° 2404394 (ALLEGATO N° 58)
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MRCHIMEDE
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Committanta

Hum. Accettazions

Data ricevimento camplong
Descrizione campione

Luago del prelieve
Campionamento effettuato da
Imballaggio

RAPPORTO D! PROVA N® 2404394

Ing, Riccasda Gargl - - Cedao Umibadia | 300 - 75012 Bamalda (MT)

0425824

1910472024

Frammenio di materiale cemantizio pralavalo da copertura capanning

Cantrada Mercuragne Fo. 42 P.a 363 Mataporto * Data preligvo 17/04/2024 *
fatiusto 8 cura dat L

doppia busta i prastica

LEGEMNDW: UM Unité di miswa; V.T. Valore Trovata, U Incartezza; VL Valore Limite, L2, Bnils di guantificazione; R Recupere; C Complant, NG No
Compliant; (%) nformagioni fornite dal Chente nan infiuenti; {$) informazioni fornite dal Cliente influenti sul fistltato analitico

RISULTATI ANALITICI

Hum. Accettazions DA258-24 dal 16/04/24 Data Inizio Prove 1024 Data Fina Prove 24/04/2024
| : S S
Parametro | um V.T. La Metada
Amlanto | % In peso <0,1 o AR IRSA, O 64 Vol 2 1596 - Apperdice ||
[ETIR)
Tipolegia o smisns MOCF in dispanio fics. FTIR contra

Mote
L =nalisi in spatirofstomatia mframossa(FT-IR) del campione analizzate, non mostra plechi di assorbimento ascrivibill a fibre asbestfomi e
Fessarvazione in microscopia oitica in contrasto di fase (IMOGF) non ha presentate farmazient compatibill con fibre & amianto.
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da cui si evince che in effetti il materiale utilizzato in copertura ¢ privo di minerali di

amianto e quindi pud essere smaltito in discarica come materiale da costruzione non

pericoloso.

Alla luce di tali risultanze nasce quindi la necessita di rideterminare il valore da assegnare
al bene oggetto di procedura immibiliare essendo venute meno alcune attivita previste per
rendere vendibile il bene stesso.

Quindi il piu probabile valore di mercato precedentemente determinato in € 4.515.668,30
depurato dei costi rideterminati per garantire 1’assenza di vizi nella valutazione del bene

oggetto di vendita quali la regolarizzazione urbanistica, il precario stato di manutenzione e

I’esecuzione di opere di risanamento igienico-conservativo del bene quali:

Pratica amministrativa presso enti vari (comune, beni ambientali) € 15.000,00

Opere di risanamento conservativo € 35.000,00

Opere di demolizione parti abusive € 85.000,00

c.t.u. —Integrazione R.G.E. n.14/2022
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Sanzioni per danno ambientale : € 90.000

Trattamento acque di prima pioggia € 20.000,00;

possa determinarsi in € 4.270.668.30.

Si ribadisce che non sussistono i presupposti per il riconoscimento di prelazione e che
I’'immobile oggetto di vendita ¢ soggetto a tassazione I.V.A. poiché la proprieta ¢ riferita a
societa.

Dovendo tener conto infine di possibili differenze subentranti al momento della stima tra la
vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile quali ’ulteriore deperimento
fisico o obsolescenze funzionali ed esterne che porterebbero all’aumento delle spese per
I’esecuzione di opere di miglioramento si propone al giudice una riduzione, rispetto al valore
di mercato come sopra individuato, nella misura del 10% al fine di rendere comparabile e

competitivo [’acquisto dello stesso rideterminandolo in € 3.843.601.47 (diconsi euro
tremilioniottocentoquarantatremilaseicentouno/47) oltre IVA come per legge
Bernalda li, 19 giugno 2024

Il perito estimatore

Ing. Riccardo Giorgi
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Allegati:

- Analisi campione ondulina in fibrocemento 1 (ALLEGATO N.57)
- Analisi campione ondulina in fibrocemento 2 (ALLEGATO N.58)
- RISPOSTA AL QUESITO N° 4 (ALLEGATO N.56bis)
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