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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

RISPOSTA ALLE CONTRODEDUZIONI DEL C.T.P.

In risposta alle controdeduzieni del C.T.P la scrivente espene quanto segue:

OSSERVAZIONE N.1

T CT.P evidenzio che, secondo guonto si evince dall'atio of permute per Notoio Giuseppe Digiest in Groving in
Puglio, Rep. 17558 def 06/05/1983, sulla particello 20 del fogfic 85 insistevo git un fobbricate rurale fatiscente, per
if guole, considerato fu disponibilitd volumetrica derivante doi fondi rustici eggetto df procedura, vi & fo possibifitd oi
esequire un accertamenio df conformita come previste dof O.P.R. 380/01 e ssommif,, gurgntende un progeis vilore
i costruzione uoche all'inters monufulte edifizio olfy state custice posto of pigae prime, gudropen don coosioerolo

dof € T.U, nells valutazione complessiva dell'intern compendio gignorata,.”

Si evidenzia che il fabbricato rurale fatiscente di cui si parla nell’atte di permuta del Notaie
Giuseppe Digiesi in Gravina in Puglia, Rep. 17558 del 06/05/1989 nen & menzichato nel
precedente atto di provenienza del 1965. Nel suddetto atto a rogito del MNotaio Digiesi trascritte
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bari il 23/03/1965 ai n°11875/10683" il
cespite in esame (fg.85 p.lla 20} veniva descritto solo come terreno, senza menzionhare
I'esistenza di manufatti edilizi. Difatti, nel medesimo atto la particella 20 del foglio 85 & riportata
come: “fondo rustico sito in agro di Gravina alla contrada Liveli.... ripertate in catasto alla partita
4764 in ditta foglio 85....particella 20..%.

Inoktre nen avendo reperite alcuna documentazione sia presso I'Ufficio Tecnico che presse
FArchivio Motarile a partire dal 02/09/1967 ad oggi, |a scrivente ribadisce quante gia specificato
nella consulenza tecnica del Lotto D gid depositata telematicamente in data 03/10/2020. Alla
luce di tutte le verifiche effetuate, la sottoscritta conferma che trattasi di intere manufatte
edilizio realizzate in assenza dei titoli abilitativi. 5i precisa incltre che il solo piane terra & stato
accatastato in data 24/04/1989 e che il pianc primo nen risulta denunciato all’Agenzia del

Territorio, come meglio specificato nella risposta al guesifo &) della medesima consulenza.

1 t o =, r = o = s L
AllL 1 - "Integrazione consulenza tecnica d'ufficio - Risposta alle comtrodeduzioni del c.tp.”.
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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

Durante i sopralluoghi la scrivente ha verificato e documentato mediante l'allegato fotografice
che il piano terra del fabbricate descritto come “fotscente” nellatto di provenienza dell989, in
realtad & attualmente in use. Anche gli ipotetici laveri di manutenzione straordinaria realizzati

per render fruibile il bene, nen sone stati comunicati agli uffici competenti.

OSS5ERVAZIONE N.2

L CT P iflustra di sequite il caleolo del volare di costruzione, omesso dal CT.U., dell'immaobile aflo stoto rustico
poste of pione grimo do gssoggettaore od gecectamenio of conformita..”

Trattandosi di un’opera abusiva, la scrivente, cosi come previste al punto 4) del Decreto di
fissazione udienza, ha previsto la possibilita di sanare Fintero fabbricato (piano terra e primo}in
virtll dei combinati dipesti dagli artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/01 e s.m.i., che fanno riferimento
allAccerfomento di conformita e agli inferventi esequiti in assenza o in difformita dalla
segnalazione certificata di inizio offivita e accerfamento di conformifa.

Per quanto riguarda la stima dellimmobile, la scrivente ha ritenute oppeortune considerare solo
il piano terra del fabbricato allo scope di abbattere il valore di stima dellintere manufatto. Tale
scelta deriva dal fatto che il prime piano, attualmente allo stato rustice, e di recente costruzione
non & censito in cataste e non € legittime. Pertantoe la potenzialitd edificateria dell’intere
edificio & stimahile solo e soltanto a conclusione delliter di santoria.

Alla luce di tali considerazioni la scrivente nen concerda con il CT.P., pertante non ritiene

eppeortune provvedere al calcelo del valore di costruzione del piano prime.

OS5SERVAZIOME M.3

“othiversomenie o guonto dichiorote dol CT.U, if costo of vendita del coleare perinerti vario mediomente ira 7,30 -
7,00 £/'me mentre | eosti di estrozinne, di fovorazione e trasporto del materiole neffe aree di stoccoggio interne oflfs

discorica, sono pari o circa o 8,50 £/mc fvalor df mereato). Pertanto, {utile netto dervonte dolle vendita del cofeare
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TRIBUNALE DI BARI

Pracadora acam dinra v GONSINIE R R F

e compresn tro 0,50 — G880 £/ me, valord che, in relozione olle guontitd of materiale estroibile di 2,214,760 me, danno

arigine of sequenite valore dello cava ... 0,65 €/mex 2.214.760 me = £ 1.439.594,007

La settoscritta conferma il valore di stima riportato nel guesffo 10). A tal propesito la scrivente,
eltre alle indagini di mercate, ha effettuato ricerche presso gli uffici dell Regione Puglia -
Dipartimente Mobilitad, Qualitd urbana, Opere pubbliche e Paesaggio — Servizio Ecologia, Ufficie
Attivita Estrattive.

Mella stima la scrivente ha ritenuto opportune utilizzare un wvalore unitarioc a metrocubo
inferiore rispetto a quello menzionate dal C.T.P. per le seguenti motivazioni:

- la zona circostante la cava in esame & caratterizzata dalla presenza di numerose altre
attivitd estrattive che determinang, nella logica del libero mercato, prezzi unitari
concerrenziali e di conseguenza pill contenuti;

- il termine residuo della concessione vigente & pari circa 6 anni;

- la potenzialitd di cava non & sfruttabile completamente entro il termine della
cencessione anzidetto, in quanto i metricubi residui forniti alla scrivente dalla Regione
Puglia non sarebbere di fatto estraibili nel tempe residue della concessione; tale
considerazione rinviene dall’esame del riepiloge dei velumi complessivamente cavati nel
corso degli ultimi 3-4 esercizi e fornito dai competenti uffici regionali nonché riportate
nel quesito 1) della perizia;

- il potenziale acquirente dovrd avviare le necessarie precedure efo richieste per
subentrare alle attivitad estrattive; tali procedure necessitane di diverse competenze
professionali i cui onorari graverebbero sul valore finale di stima;

- lacava & oggetto di un contratte di affitte ultraneovennale di rame d'azienda.

Inoltre per quante riguarda il prezzo unitario relative ai fabbricati, in accorde con il punio
i) del Decreto difissazione udienza, la scrivente ha esposto i criteri di stima e decumentate

le fonti della valutazione nell’allegate H della consulenza.
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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

A parere del C.T.U. il valore di 410,00 €/mq considerato dal C.T.P. non tiene conte lo stato di
fatto dei beni ovvero, le condizieni di conservazione e di manutenzione degli immebhili

nonché le difformita evidenziate nella consulenza depositata agli atti.

OS5SERVAZIOME N.4

Tl TR, evidenzio che fintero compendio immabiliore oggetto oi esecuzione dispone df impionti stabili (fmpionto
df frantumozione e impionte of vogliotura), guoli porti integranti e sostanziali all’ottivita of estrazione cui soAo

destingti gfi immobili medesiny...”

Per guante concerne gli impianti considerati stabili dal CT.P., la scrivente ha stimato gli
immeohili pignorati per laloro reale e prevalente destinazione d'uso, ovvero “fondi rustici facenti
parte di una cava per estraziene inerti, regolarmente auterizzata, attualmente in piena attivita®.
Pertanto l'impianto descritte dal C.T.P. & funzienale rispetto all’attivitad estrattiva. | costi per il

loro eventuale trasferimente non sono oggetto dei quesiti posti alla C.T.U..

OSSERVAZIOME M.5

“Lil CT.P evidenzio che fu citoto ottivitd of estrozione of cofeore per inerti esercitata sughi immobil oggetto of
procedurg @ gffioncoto dall’ottivitd of recupero rifiuli non perdcolosi. Uoltivita di recupero rfiuti, consistente neflg
raceofte of materfoli conferiti o discarico, cernito e frontumozione dei medesimi materiali fovenienti oo

demalizione/scava, i tutto per fo produzione e vendita of materiole stabilizzoto..”

Per quel che riguarda I'attivita di recupere rifiuti nen pericelosi, si precisa che essa interessa una
minima parte in termini di superficie rispetto allintera estensione della cava, ovvero 2.900mq
{fg.85 p.lla 6} a fronte di una restante parte di 81.598m¢q, come desumibile dalla tabella
riportata nel guesifto 1) della perizia. Pertanto la scrivente ha ritenute epportuno stimare i beni

secendo la lore destinazeine reale prevalente, ovvero terreno cavato.
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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

Inoktre, la settoscritta C.T.U., nel guesita 18) & tenuta a determinare il valore dei beni immohili
pignorati e non delle attivitd produttive in essi svelti.

In definitiva la scrivente C.T.U. conferma il valore di stima dellintero lotto D pari a
€545.000,00 (diconsi euro cinguecentoguarantacinque/DD}) e quanto gia dichiarato nelle

relazioni di stima dei singoli lotti.

OSSERWAZIONE N.6

T CT P evidenzia che if CT.U, ho amesso of rspondere of predetio quesito, rguords alla dspondenza defl conone
oonue of € 12.000,00 of valore di mercoto of momento deflo conclusione del contratto, i guale conone & citato

nef.”

Per quanteo riguarda il quesito corrispondente al contratto di lecazione, la sottoscritta ha pilt
volte specificato che trattasi di contratte ultranovennale di affitte di rameo d'azienda,
verificandone tutte le richieste contenute nel guesito 12), allegandone copia alla perizia gia
depositata.

Per quanto attiene la rispendenza del canene al valore di mercate, trattandosi di affitto di
azienda la scrivente non ha ritenuto opportuno esprimersi sulla “rispondenza def caonone af
valore di mercato al momento della conclusione del confraffo”, essendo una specifica
competenza dei dottori commercialisti.

Cualora il G.E. dovesse ritenere opportune di verificare tale congruitd, la scrivente dovra

avvalersi dell’ ausilic di un dottore commerialista.
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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

RISPOSTA ALLE CONTRODEDUZIONI DELL'AVY. SAVERIC VERNA

“LS rifeva innanzitutto come nel predisparee Tvard ot PArch, Petrafi ahbio inglnboto beni appartenenti alla societd

debitrice e beni upportenents of singoll esecutoli, A riguardo, §i vuole precisare come bene avrebbe folto o

ar

Consulente o predisporre § singali (otti, tenendo conta delle proprietd dei benf inserite all’interno degli stessi flotti)..,

Per quanto riguarda Findividuaziene dei lotti {0 gruppf omogenef di benil, la sottescritta ha
utilizzato i seguenti criteri: la tipologia di beni, la lere destinaziene d’uso urbanistica e reale, e la
loro reciproca posizione.

La precisaziene dell’Avv. Verna interessa esclusivamenteil lotte D.

Mel lotte D la scrivente ha verificato che i cespiti pur appartenendo a differenti debitori {singoli
esecutati e societd debitrice} costituiscono di fatte un unico lotto non divisibile trattandosi di
beni tutti utilizzati e finalizzati all’attivitd estrattiva, come confermato dal contratte di rame
d’azienda e dalla documentazione urbanistica gia allegata alla consulenza tecnica depositata.
Ineltre, durante i sopralluoghi, la settoscritta ha accertate che i fabbricati di preprieta della
societd debitrice sono di fatto a servizio dell’ attivitd artigianale-industriale, come riportatoe nella
concessione in santeria e nel collaudo statico della cabina elettrica®,

Di seguite si riportane le proprieta dei cespiti suddivise in base ai lotti individuti in perizia.

Si precisa che le quote di comproprieta di ciascun letto costituiscono la piena proprieta (1/1} e
pertanto la scrivente non ha ritenuto oppeortune provvedere a eventuali proposte di divisione
degli immohili.

LOTTO A intestato ai signori:

par la guota indivisa pari ai tre settimi {3/7)
della piena proprieta;
. per la quota indivisa pari ai dug settirmni

{2/7) della piena proprieta in regime di separazione dej beani;

2 All. 2 - Cfr. All. E del fascicolo “Allegati - Cansulenza Tecnica d"Ufficio - Relazione di Stima”.
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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

- I per la quota indivisa pari ai due settimi {2/7) della
piana proprietd in ragime di separaziona dei beni.

LOTTO B intestate ai signori:

- . per la quota indivisa pari ai tre settirmi (3/7)
della piena proprieta;

- . per la quota indivisa pari ai dug settirmi
{2/7) della piena proprietd in regime di separazione dei beni;

- per la quota indivisa pari ai due settimi {2/7) della
piena proprietain regime di separazione dei beni.

LOTTO C intestate ai signori:

- per la quota indivisa pari ai tre settimi {3/7])
della piena proprictd;
- per la quota indivisa par ai due settimi
{2/7) della piena proprietd in regime di separazione dei beni;
. per la quota indivisa par a due settimi {2/7) della
piena proprietain regime di separazione dei beni.

LOTTO D intestato alla societd e i signori:

| TERRENMI sono tutti intestati alla societd s
per la piena proprieta 1/1.
| FABBRICATI sono tutte intestate ai sig.ri:
- per la guota indivisa pari ai 3/9 della piena
propriata;
- per la quota indivisa pari a 2/9 della
piena proprieta;
per la quota indivisa pari ai 2/9 della
piena proprieta;
- per la guota indivisa pari a 2/9 della piena
proprieta.

LOTTO Eintestato alla societd:

i cper la piena proprieta 1/1.
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TRIBUNALE DI BARI
Procedura esecutiva n.500/2018 R.G.E.

LOTTO F intestato ai sighori:

per la guota indivisa pari a 2/9 della piena

per la quota indivisa pari a 2/9;
ey e ——, per la guota indivisa pari a 2/9;

per la quota indivisa pari a 2/9.

LOTTO G intestate alla sighora:

par lapiena proprieta 1/1.

LOTTO H sone tutti intestati ai signori:

. per la quota indivisa pari a 2/9 della piena

per la quota indivisa pari a 2/9;

par la quota indivisa pari a 2/9;

e e et e e g i et e m e e s e e - VBT A quota i divisa pari a 2/9.

LOTTO | intestato ai signori:

. per la guota indivisa pari a 2/9 della piena

. per la quota indivisa pari a 2/9;
par la quota indivisa pari a 2/9;

ser la guota indivisa pari a 2/9.

Mel ringraziare la S.¥. ll.Lma per la fiducia accordata nell'affidamento dell'incarice peritale, la

sottoscritta dichiara la propria dispenibilitd per ogni chiarimento si rendesse necessario.

Bari, 2 novembre 2020 Arch. Romana Elvira Petroli
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