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TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
Relazione del C.T.U. nella Procedur&86/2022R.G. Esecuzioni Immobiliari
PROMOSSA DA
- AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A., (gia “Societa per la
Gestione di Attivita - S.G.A. S.p.A.”), con sedeNmapoli, Via Santa Brigida n. 39,
Codice Fiscale e Partita IVA 05828330638, per essa, quale procuratrice
speciale, INTRUM ITALY S.p.A., con sede legale in Milano, Bastioni di Porta
Nuova n. 19, Codice fiscale e numero di iscriziow registro delle imprese di
Milano-Monza-Brianza-Lodi 10311000961, iscritteREA al numero MI-2521466,
giusta procura speciale conferita con scritturavgtéi autenticata per Notaio
(omissi$ in Milano del 4 Febbraio 2021, Rep. 49791 Ra@944, in persona del
Procuratore Dott.gmissi$, nato a gmissi$ (NA) il (omissi$, a tanto abilitato in
virtt di procura conferita all’Amministratore Dekgm di Intrum Italy S.p.A. Dott.
(omissi$, con scrittura privata con sottoscrizione autati dal Dott. gmissi$,
Notaio in Milano in datadmissi$, Rep. 6077 Racc. 1716, rappresentato e difeso, in
virtu della procura speciale in calce all’atto deqetto del 9 Luglio 2022, dalivv.
Maurizio Grifoni, il quale, in forza delle facolta conferitegli cda predetta
procura elegge domicilio iRerugia, Via XIV Settembre n. 73 presso lo studio
dell’Avv. Danilo Areni,
CONTRO

- Sig. Omissi3, nato a Gubbio (PG) ilbfmissi3, Codice Fiscaleomissi3, residente
in Gubbio (PG), Viagmissis.

Ill.ma Dott.ssa&Stramaccioni Elena G.I. dell'Esecuzione,
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PREMESSO CHE
- La sottoscritta Dott.ssa Agr. Laura Rosati, restd in Assisi, Fraz. Costa di Trex
n. 13, con studio in Via Todi, n. 34, Bastia UmfP&), in datal3/02/2023¢ stata
nominata Consulente Tecnico di Uffidtsperto stimatore nel presente
procedimento, notificato alla PEC in dadt&/02/2023
- In data20/02/2023la scrivente trasmetteva con la modalita teleraafitto di
accettazione dell'incarico mediante apposito doaumeon il giuramento di rito,
sottoscritto con firma digitale.
Il G.E. FORMULA il Quesitoa cui I'Esperto dovra rispondere:

1) Provveda l'esperto prima di ogni altra attivita antollare la
completezza dei documenti di cui all’art. 567 ca.@.c., 498 co 2, 599
co 2, segnalandonmediatamente (senza attendere, quindi, la scadenza
del termine per il deposito della relazione) al diee quelli mancanti o
inidonei;

2) Qualora I'esperto abbia verificato che la suddeltwumentazione é
completa ed idonea, esaminati gli atti del procedito ed eseguita ogni
altra operazione ritenuta necessaria, comunichi@rti a mezzo posta,
e-mail o pec, Ihizio delle operazioni peritali, da intraprendersi entro
30 giorni dal conferimento dell’incarico;

3) Provveda quindi
- all’'esatta individuazione dei beni oggetto deln@igamento secondo le
risultanze dei pubblici registri immobiliari, congmsiva dei confini, e
all'identificazione catastale dell'immobile, digguendo, in caso di piu

debitori comproprietari o piu esecutati,datura del diritto a ciascuno
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spettante e le rispettivguote di spettanza, evidenziando I'eventuale non
corrispondenza delle certificazioni catastali ati dadicati all’atto di
pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori elemie necessari per
I'emissione del decreto di trasferimento;

- ad una sommaria elencazione e descrizione sinté¢icbeni, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile,lldesua ubicazione
(citta, via, numero civico, piano, eventuale numiaterno), del contesto
in cui essi si trovano (es. se facenti parte dicandominio o di altro
complesso immobiliare con parti comuni ecc.) defietteristiche e della
destinazione della zona e dei servizi da essatipffiEgli accessi, dei
confini e dei dati catastali, delle eventuali pegtize e accessori, degli
eventuali millesimi di parti comuni, identificana@ascunimmobile con
una lettera dell’alfabeto e gliaccessori della medesima lettera con un
numero progressivq

- a verificare il titolo di proprieta e la sussistandi eventuali diritti di
comproprieta (specificando se si tratta di comuailmgale tra coniugi o
altro) o di altri diritti parziali, ovvero indicarndchiaramente il diverso
diritto o quota pignorata, distinguendola per aissc dei debitori
esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, léndicazione, se
occupato dall’'esecutato o da terzi, del titolo &asé al quale e occupato,
con particolare riferimento all’esistenza di cotitraegistrati in data
antecedente al pignoramento e alla data di scadpaed’eventuale

disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali rogatsie pendenti e
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all’eventuale data di rilascio fissata; si preabe in caso di indicazioni
non esaustive su tale punto, sara disposta integeazella perizia senza
ulteriore compenso;
- ad individuare l'esistenza di formalita, vincolioneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene distinguendo trallgohe resteranno a
carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziattj di asservimento
urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni rimetniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniughlgoniuge, pesi o
limitazioni d’'uso - oneri reali, obbligaziorpropter rem servitu, uso,
abitazione-, vincoli derivati da contratti incidensull’attitudine
edificatoria,vincoli connessi con il carattere storico-artisticp e quelli
che saranno cancellati o regolarizzati dalla praocedvvero risulteranno
non opponibili all'acquirente (iscrizioni, pignoramii ed altre
trascrizioni pregiudizievoli, difformita urbanistic— edilizie, difformita
catastali);
- a fornire altre informazioni per I'acquirente no@rnenti:

a. Iimporto annuo delle spese fisse di gestione o utemzione (es.

spese condominiali ordinarie);
b. eventuali spese straordinarie gia deliberate maancora scadute;
c. eventuali spese condominiali scadute non pagaté ukigni due
anni anteriori alla data della perizia;

d. eventuali cause in corso;

- ad individuare iprecedenti proprietari nel ventennio elencando

ciascun atto di acquisto, con indicazione dei sstfemi (data, notaio,
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data e numero di registrazione e trascrizioeegjo anche sulla scorta
della eventuale relazione notarile prodotta dal crditore procedente

- allaverifica della regolarita edilizia e urbanistica del bengnonché
dell'esistenza delladichiarazione di agibilita dello stesso previa
acquisizione o aggiornamento del certificato ditidegione urbanistica
previsto dalla vigente normativa. In caso di esistediopere abusive
della possibilita di sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e
dell'articolo 36 del decreto del Presidente delep&bblica del 6 giugno
2001, n. 380 gli eventuali costi della stessache potranno essere
considerati nella stima del prezzo; altrimenti,vixifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicandmggstto istante e la
normativa in forza della quale listanza sia sgatasentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento dellditon sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispoedin ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istanza di condono chaghiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignosattrovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sestella legge 28 febbraio
1985, n.47 ovvero dell’art. 46, comma quinto detrde del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.38pecificando il costoper il
conseguimento deltitolo in sanatoria; assumendo le opportune
informazioni presso gli Uffici Comunali competentfutti i costi
ipotizzabili per la regolarizzazione urbanistica, dilizia o catastale
saranno quindi indicati dal perito e considerati aifini della stima;

- ad esprimere il proprio motivato parere sullaapymita di disporre la
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vendita in uno o piu lotti e, in caso affermativprocedere alla
formazione di uno o piu lotti identificando i nuowonfini e
provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, oeeessario, alla
realizzazione del frazionamento, allegando allaziehe estimativa i tipi
debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale

- a descriveranaliticamente ciascuno dei beni compresi nel lottgun
paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato
“DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannoreec. )
con riferimento allalettera che contraddistingue I'immobile nel
paragrafdldentificazione dei beni oggetto della stima’di cuisub 2)];
ad indicare la tipologia del bene, I'altezza interrtile, la composizione
interna; ad indicare in formato tabellare, per aiaslocale, la superficie
netta, il coefficiente utilizzato ai fini della dtninazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesimaspbsizione, le
condizioni di manutenzione; ad indicare nei medep@anagrafi altresi le
caratteristiche strutturali del bene e le caratetie interne di ciascun
immobile (infissi, tramezzature interne, pavimeidag, porta
d’'ingresso, scale interne, impianto elettrico, iamo idrico, impianto
termico etc.) precisando per ciascun elemento ubdt stato di
manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenalla vigente
normativa e in caso contrario, i costi necessato@ adeguamento; ad
indicare altresi le eventuali dotazioni condominiéds. posti auto
comuni, giardino ecc.)

- a verificare che i beni pignorati siano gravadi ckenso, livello 0 uso
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civico e se vi sia stata affrancazione da tali ,p@svero che il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvadedvante da alcuno
dei suddetti titoli;

- che risulti I'informazione sull'importo annuo del spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali speseordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia emsgeaduto, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due amieriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimegitidiziari relativi al
bene pignorato.

- accertare, con adeguata motivazione, vilore di mercato
dell'immobile con indicazione dalriterio di stima utilizzato, anche in
relazione adeventuale incidenza sul valore dello stesso delle
condizioni di regolarita (0 meno) amministrativa, edi stato libero o
menoesponendo altresi analiticamente gli adeguamenti arrezioni
della stima, precisando tali adeguameimi maniera distinta per lo
stato d’'uso e manutenzione lo stato di possessoi vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili dalla procedura e laassenza di garanzia per
vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insoluge,
necessita di bonifica da eventuali rifiuti anchssioi o nocivi; altri oneri

0 pesi; e_prefigurando lere diverse ipotesin cui eventuali oneri di

regolarizzazione urbanistica o catastale o perodaifiza da eventuali
rifiuti siano assunti dalla proceduraovvero siano assunti dalla
procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazone urbanistico—

catastale ovvero siandasciati interamente a carico dell’acquirente
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Consideri, a tale fine, anche #ssenza di garanzia per vizi a tutela

dell’acquirente; Dovra essere indicato Nalore di_ciascun_cespite

anche in caso siano compresi nello stesso lotto.

- ad identificare,nel caso di pignoramento di quota indivisa i
comproprietari e a valutare la sola quota tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per le quote indivise e adesprimere |l
proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene
identificando, in caso affermativo, gli enti chetnebbero essere separati
in favore della procedura; a predisporre, qualdtenga il bene non
comodamente divisibile, bozza di ordinaria divigmsecondo il modello
reperibile in Cancelleria;

- ad allegare a ciascuna relazione di stima alntereofotografie esterne
del bene e almeno due interne, nonché la planianéd&l bene, visura
catastale attuale, copia della concessione o lacesdilizia e atti di
sanatoria, il certificato di definita valutazione & restante
documentazione necessaria, integrando, se del qastia predisposta
dal creditore;in particolare, a depositare, ove non in atti, copia
dell'atto di provenienza del benee copia dell’eventuale contratto di
locazione e verbale delle dichiarazioni del tereoupante;

- a procedere ad accesso forzagdprizzandolo sin da ora conausilio
della Forza Pubblica e di un fabbrg nel caso in cui il debitore e/o gli
occupanti, sianarreperibili o non collaborino, ai fini del sopralluogo,
dopo linvio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorng

previa comunicazione al G.E., della intenzione di rpcedere
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all'accesso forzoso.

- riferire immediatamente al giudice circa ognihresta di sospensione
del corso delle operazioni peritali, informando testualmente la parte
che I'esecuzione potra essere sospesa solo covgatiovento del giudice
su ricorso della medesima parte, cui aderiscano dlitaltri creditori

(con divieto, pertanto, al perito di sospendere le pgrazioni in

assenza di specifico provvedimento del G.E.

- in caso di oggettive difficolta a terminare’incarico nel termine
assegnatp a formulare tempestiva&g comunque anteriore alla scadenza
del termine stesspistanza di proroga del termine per il deposito della
relazione di stima e conseguente rinvio della uzheper il rispetto dei
termini di cui all'art. 173 bis disp. att. c.p.provvedendo altresi alla notifica
alle parti; il mancato deposito nei termini originariamente assegnati o
successivamente prorogati verra valutato ai finilladeiquidazione
dell'acconto, del compenso finale e — in caso diipalare gravita — ai fini
della segnalazione al Presidente del Tribunaldgeventuale cancellazione
dall’elenco degli esperti stimatori.

DISPONE
Che il creditore procedente - entro 30 giorni daiemunicazione del presente
provvedimento da parte della Cancelleria — verdPaito Stimatore a titolo di
acconto spese futurgla somma d€ 600,00rimborsabili in prededuzione in sede
di riparto.
Dispone che qualora il Perito Stimatore non abimevuto nel termine indicato il

fondo speseala parte del procedente trasmetta immediatamdiragtical G.E. per

10
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le valutazioni ex art. 630 c.p.c., autorizzandgtiEsso, in tal caso, a non effettuare
0 proseguire le operazioni peritali dal giornordsmissione degli atti al G.E.
ASSEGNAZIONE TERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA
L’esperto, terminata la relazione, dovra inviagopia ai creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, anche se non costitmiéb,termine di almeno 30 giorni
prima dell’'udienza fissata con il presente provvednento ai sensi dell’articolo
569 del codice, a mezzo posta ordinaahdgbitore con raccomandata e avviso
di ricevimento se non costituito a mezzo di procuttare) o per posta elettronica,
nel rispetto della normativa, anche regolamentoacernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti inforonaiteletrasmess ad allegare
all'originale della perizia una attestazione di aveproceduto a tali invii;
Nello stesso termine di 30 giorni prima dell’'udiena fissataex art. 569 c.p.c.
con il presente provvedimento,l perito dovra provvedere al deposito telematico
presso la Cancelleria del Giudice dellEsecuziogiesdguenti atti

- quale atto principale, in formato rigorosamente PDF nativo testuale ¢a n

quindi, scannerizzato), con la perizia, senza atleg

- in allegato un’ulteriore copia della perizia, in file denorato “Perizia’ in
formatoword contenente la relazione peritale;

- in allegato, un’ulteriore copia della perizia denominatadpia perizia Privacy
conomissisdeidati personalideldebitoreed eventualierzi (anche dalle fotografie,
con appositi oscuramenti);

- gli allegati alla perizia quali singoli allegati, ciascuno denominato con
descrizione sintetica del documento (le fotografidranno essere contenute in un

unico file);

11
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- quale ulterioreeventuale allegato in formatoword, bozza di ordinanza di
vendita in cui dovranno essere riportati per ciascun loseguenti dati:

la corretta e attuale indicazione dei dati catgsdel confini, dell’'ubicazione degli
immobili, 'esatta descrizione dei diritti che vemp posti in vendita, precisando
per ciascuno immobile i diritti e le quote eventoahte spettanti a ciascuno
esecutataon l'indicazione sintetica della presenza di evalitvincoli o gravami
giuridici non eliminabili dalla procedura, la necgt 0 meno di regolarizzazione
urbanistica e/o catastale, lo stato di occupaziengli estremi dell’eventuale titolo
di occupazione (contratto di affitto o locazione).

Contestualmente al deposito telematico dovra riegnare in cancelleria la

documentazione tecnica in suo possessma copia di cortesia di quanto gia

depositato _telematicamente contestualmente al deposito telematico (e

comungue non oltre 7 giorni oltre lo stesgo
In assenza di provvedimenti espressi dal G.E. i gilidici competenti il perito
stimatorenon potra interrompere o sospendere le operazioniggitali, neppure
in presenza di richieste delle parti o di terzi.

SI AUTORIZZA
I C.T.U., al fine dell'incarico conferito, ad aaere ad ogni documento mancante
concernente gli immobili pignorati, necessario dleut per l'espletamento
dell'incarico (con particolare riferimento altto di provenienza e con unica
esclusione della relazione notarile), in possessb @bmune, dell’Ufficio del
Registro, della Conservatoria dei Registri Immaini)i dell’Ufficio del Territorio o
del Condominio, acquisendone anaupia semplice non trovando applicazione

nel caso di specie i limiti di cui alla L. 31/12/86 675 come modificata; autorizza

12
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altresi il C.T.U. a richiedere al Comune competeamificato storico di residenza
relativo all'esecutato ovvero all’occupante I'imniletpignorato.

DISPONE
che il perito depositi la relazione di stima almer®® giorni prima dell'udienza
fissata con il presente provvedimento, come previllart. 173 bis d.a. c.p.c.;
awvisa le parti che copia della perizia sara lorviata dal perito al momento del
deposito a mezz®EC ovvero, se non sia possibile, a mezzo telefax siapo
ordinaria;
ai sensi dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c., lerfpgpotranno sino a 15 giorni prima
della udienza inviare direttamente all’esperto stiore note di osservazioni alla
relazione di stima con gli stessi mezi; tal caso I'esperto dovra comparire
all'udienza per rendere i chiarimenti, come espragssente previsto dall’'art. 173
bis disp. att. c.p.c.;
autorizza le parti, qualora abbiano provveduto nefmine sopra indicato alla
trasmissione al perito, a depositare telematicaraenttempo utile per I'udienza le
stesse note;
avverte le parti che in mancanza dell'invio all'es delle note nel termine
indicato, di contro, non potranno essere formulasservazioni alla perizia che
possano richiedere chiarimenti da parte dell'espert

ko
Il G.E. rinviava l'udienza al 06/07/2023, ore 13:0.
- Accettato I'incarico il CTU verificava la documiazione tecnica presente nel
Fascicolo della Procedura, come previsto ai seslbad. 567, co. 2 c.p.c., 498 co.

2, 599 co. 2, ritenendola completa;

13
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La sottoscritta Dott.ssa Agr. Laura Rosati, redlgePerizia estimativa degli

immobili esecutati ai fini di una possibile venditei medesimi.

La presente Relazione di Stima si articola nelléi parelativi punti di seguito
indicati:

« OPERAZIONI PERITALI

« RISPOSTA AL QUESITO

1. ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI pag. 18

2. SOMMARIA ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA

DEI BENI pag. 20
3. TITOLO DI PROPRIETA pag. 23
4. STATO DI POSSESSO pag. 27
5. FORMALITA, VINCOLI E ONERI pag. 27
6. ALTRE INFORMAZIONI IN MERITO A SPESE

CONDOMINIALI, EVENTUALI CAUSE IN CORSO pag. 34
7. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO pag. 34
8. REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA, AGIBILITA padh
9. FORMAZIONE DEI LOTTI E CONFINI pag. 44
10.DESCRIZIONE ANALITICA pag. 46
11.ALTRE VERIFICHE (CENSO, LIVELLO, USO CIVICO) 058,

12.SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI
DUE ANNI pag. 55

13.VALORE DI MERCATO E PREZZO BASE D’ASTA pag. 55

14
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14.INDIVIDUAZIONE DEI COMPROPRIETARI E COMODA

DIVISIBILITA pag. 63
15.ALLEGATI pag. 63
16.ACCESSO ALL’IMMOBILE pag. 68
17.EVENTUALE RICHIESTA DI SOSPENSIONE pag. 69
18.EVENTUALE ISTANZA DI RINVIO DELL’'UDIENZA pag. 69
19.RIEPILOGO LOTTI IN VENDITA pag. 69

« OPERAZIONI PERITALI

- In data20/02/2023a sottoscritta comunicava via PEC al G.E. la @diczione di
accettazione dell'incarico assegnato dalla S.V. €aresito di Stima in data
13/02/2023 notificato a mezzo PEC nella stessa datata 133Q3/ (Vds. Allegati
nn. 1/a e 1/b);

- In data25/02/2023la sottoscritta, in accordo con il Custode Giughim, VG,
comunicava a tutte le parti la data dell'inizio ldebperazioni peritali sul posto,
mediante PEC agli Avv. Grifoni e Areni e al Custd@iudiziario, IVG, a mezzo
Raccomandata A.R. all'Esecutato, Sigm({ssi3, residente ingmissi$ (PG), Via
(omissig 06024, fissata per il giorno 10/03/2023, ore 06:6ul posto, ove sono
ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, Viaghcesco Borromini, Comune di
Gubbio (PG), 06024 (Vds. Allegati nn. 1/c, 1/d,)1/e

- In data07/03/2023il CTU riceveva I'Avviso di ricevimento del 01/03323
relativo alla Raccomandata A.R. n. 20070241088t&ta\all'Esecutato, contenente
la comunicazione dell'inizio delle operazioni palitsul posto (Vds. Allegato n.

1/f);
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- In data07/03/2023e successivamente in dd14/05/2023la scrivente richiedeva
presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provincialelerritorio, Servizi Catastali di
Perugia, I'estratto di mappa, I'elaborato planinoetrle visure storiche e attuali per
immobile, l'elenco dei subalterni assegnati (a@ednto della proprieta
immobiliare urbana), presso il Catasto Fabbricaliagasto Terreni del Comune di
Gubbio;

- In data10/03/2023 il CTU si recava nel giorno e all'ora stabilitaepso gli
immobili esecutati, Via Francesco Borromini, Comuain&ubbio.

Erano presenti 'Esecutato, accompagnato dabigsi3 e dal Dott. ¢missi3, il
Custode Giudiziario, IVG.

Il Perito stimatore procedeva quindi a visionagerdevare gli immobili, svolgendo
tutte le operazioni peritali ritenute necessargegeiva fotografie dell’esterno e
dell'interno dei beni, parte delle quali € allegatl presente Relazione di Stima
per fornire una migliore visione degli immobili.

L’incaricato IVG relazionava quanto di sua compegenil cui Verbale veniva
sottoscritto anche dalla scrivente;

- In datal6/03/2023il CTU effettuava, mediante PEC, un’lstanza p&cdesso ai
Documenti amministrativi presso I'Ufficio TecnicBdilizia privata ed Urbanistica
del Comune di Gubbio (SUAPE), al fine di prendeigtone e richiedere copia di
eventuali Licenze edilizie, Concessione EdiliziegrrRessi di Costruire, DIA,
SCIA..., pratiche di agibilita, eventuali pratiche@bndono ai sensi della Legge n.
45/85, Legge n. 724/94 e Art. 36 D.P.R. n. 380/208lative ai beni immobili
oggetto di pignoramento (Vds. Allegato n. 1/9);

- In data21/03/2023il CTU richiedeva mediante PEC, presso il Setieeitorio-
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Ambiente, Servizio Urbanistica, il Certificato deBtinazione Urbanistica, ai sensi
dell'art. 30, comma 2, del D.P.R. 6 giugno 2001380 (Vds. Allegato n. 1/h);

- In data29/03/2023 il C.T.U. riceveva mediante PEC dal Comune di Bap
Settore Territorio-Ambiente, Servizio Urbanistigh,Certificato di Destinazione
Urbanistica richiesto in data 21/03/2023;

- In data06/04/2023e 24/04/2023il C.T.U. effettuava ispezioni ipotecarie presso
'Agenzia del Territorio di Perugia, Servizio di Bhlicita Immobiliare, per
verificare eventuali formalita, aggiornando la a#ione al 05/04/2023; dalla
verifica non sono risultate formalitd successive a quelle préseegli Atti
depositati nel Fascicolo della Procedura di Esenilmmobiliare (Vedasi
Certificazione Notarile sostitutiva del Certificapm-catastale, ai sensi della Legge
n. 302/1998, a cura della Dott.ssamissi$, Notaio in Omissi$, datata 24
Novembre 2022).

II C.T.U. effettuava inoltre alcune ispezioni telmohe e visionava, analizzava e
prendeva nota defitoli necessarai fini della corretta Relazione di stim@a i
quali il Titolo cartaceo di provenienza degli immobiliesecutati, come richiesto
nel Quesito del G.E.:

- In data21/04/2023 il CTU riceveva mediante PEC dal Comune di Gubbio
SUAPE, Ufficio Edilizia-Urbanistica, copia digitaiata dei documenti (titoli
autorizzativi) richiesti.

Chiedeva inoltre, in merito alle pratiche rintraei chiarimenti e delucidazioni

presso gli stessi Tecnici Geometri del Servizio $&8Adel Comune di Gubbio.

*kkkk
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Sulla base di quanto rilevato il CTU e in gradoatiigere la presente
Relazione di Stima, che per chiarezza, si artinelgounti di seguito riportati,

quale Risposta al Quesito formulato dal G.E.

*kkkkkkk

* RISPOSTA AL QUESITO
1. ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI
| beni immobili oggetto di Esecuzione Immobiliare indicati n&tto di
Pignoramento Immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di
Perugia ai nn. 331283466 del 10/11/2022,a favore di AMCO - ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A. con sede in Napoli (NA), Via Santa Brigida
n. 39, Codice Fiscale e P. IVA n. 05828330638, e g®sa, quale procuratrice
speciale, INTRUM ITALY S.P.A., con sede in MilantiaaVia Bastioni di Porta
Nuova n. 19,

contro

(omissi$ nato a Gubbio (PG), ilognissi$, Codice Fiscaleamissi$, residente in
Gubbio (PG), Viadmissis,
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1,
sonocensiti al Catasto Fabbricati di:
. Comune diGubbio (PG), Catastd-abbricati, Foglio n.196, Particella n.
7011, Subl, Categorig-/1 (Area Urbana), Consistenzd420 mgq,
Indirizzo : Via Filippo Brunelleschi, Piano T;
. Comune diGubbio (PG), Catastd-abbricati, Foglio n.196, Particella n.
7011, Sub?2, CategoriaF/3 (Unita in corso di costruzione) Consistenza: mq,
Indirizzo : Via Filippo Brunelleschi, Piano S1-T-1-2;

per il diritto di proprieta per la quota di 1/1,
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sonocensiti al Catasto Terreni di:

Comune diGubbio (PG), Catastalerreni, Foglio n. 196, Particella n.

7011, Qualita: ENTE URBANO, Superficie:2530 mq (Aree di Enti Urbani e

Promiscui);

il tutto con i relativi accessori, pertinenze e fri.

Al Catasto Fabbricati risultano individuati con i seguenti identificativ

Intestati a (omissig, nato a Gubbio (PG) il(omissi$ ((omissi3),
Diritto di: Proprieta per 1/1

Catasto Fabbricati del Comune di Gubbio (PG)

Rif.

Foglio

Part.

Sub

Cat.

Cl.

Consistenza (mq)

Rendita

A

196

7011

2

F/3

Indirizzo: Unita in corso di costruzione Via Filippo Brunelleschi, Piano: S1-T-1-2

Intestati a (omissi3, nato a Gubbio (PG) il(omissi$ ((omissi$),
Diritto di: Proprieta per 1/1

Catasto Fabbricati del Comune di Gubbio (PG)

Rif.

Foglio

Part.

Sub

Cat.

Cl.

Consistenza (mq)

Rendita

B

196

7011

1

F/1

420

Indirizzo : Area Urbana, Via Filippo Brunelleschi, Piano: T

Al Catasto Terreni l'intera superficiedistinta al Foglio n. 196, Part. n. 7011

risulta individuata con i seguenti identificativi:

Catasto Terreni del Comune di Gubbio (PG) — ENTE UBANO

Foglio

Part.

Sub

Qualita

Superficie (mq)

Rendita

196

7011

ENTE URBANO

2.530

Indirizzo: Aree di enti urbani e promiscui, Via Filippo Brunelleschi

Vedasi Allegati: Comune di Gubbio, Catasto Fabbricati, Estrattmdppa, Foglio

n. 196, Part. n. 7011, Allegato n.

2/a; ComunedGdbbio, Catasto Fabbricati,

visura storica per immobile, Foglio n. 196, Pamt. 7011, Sub 2, Unita in corso di
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costruzione, Allegato n. 2/b; Comune di Gubbio,astt Fabbricati, visura storica
per immobile, Foglio n. 196, Part. n. 7011, SulAda Urbana, Allegato n. 2/c;
Comune di Gubbio, Catasto Terreni, visura storiea immobile, Foglio n. 196,
Part n. 7011, Aree di enti urbani e promiscui, §d n. 2/d;

Comune di Gubbio, Catasto Fabbricati, Elaborataipiatrico, Foglio n. 196, Part.
n. 7011 (Protocollo n. PG0026012 del 10/02/201f6pTMappale del 04/02/2016),
Allegato n. 2/e; Comune di Gubbio, Catasto FabhbricAccertamento della
proprieta immobiliare urbana - Elenco dei subaltassegnati, Allegato n. 2/f.

Si precisa che i fabbricati cui appartengono i ggetto della presente Procedura
di Esecuzione Immobiliare sono introdotti in mapph Catasto Terreni ed
accatastati al Catasto Fabbricati quali, rispetteate, Unitd in corso di

costruzione”(Rif. Immobile A), ed ‘Area Urbana” (Rif. Immobile B)

2. SOMMARIA ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA DH BENI
| beni oggetto di pignoramento sono rappreseniatuid compendio immobiliare
costituito da:

Rif. Immobile A) Un Fabbricato uso artigianale in corso di costruzione che si

eleva su quattro piani: piano primo sottostradaniterra, piano primo, piano
secondo sottotetto ed area di sedime e pertinengraffata;

Rif. Immobile B) Un’Area Urbana, che attualmente si presenta come rata di

terreno ricoperta da piante erbacee spontaneaiatéitjarea del punto A, tale da
formare un unico accorpamento.

| beni esecutati, nell'insieme, rappresentanoumico compendio immobiliare
ubicato nella periferia ovest del centro storico @emune di Gubbio, nell’ambito

di un’area classificata nel PRG - Parte Operatigh@mune di Gubbio,Carta
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coordinata alla variante 30, Carta delle Macroareé come ‘Ambiti da
riorganizzaré, in espansione dal punto di vista artigianale oenmerciale, con
presenza anche di edifici a destinazione d’'usadeegiale.

Il compendio immobiliare in oggetto risulta, dit@atil completamento di un’area
artigianale esistente, in adiacenza ad altri falalbrdi recente edificazione.

Gli immobili pignorati distano circa 1,5 km dal ¢emstorico e sono raggiungibili,
provenendo dal Capoluogo di Regione, tramite SS8I8$6$219 o SS318 e SS219,
dal cui svincolo (Gubbio nord/Fano) distano circgh#ometri.

Le unita immobiliari oggetto di pignoramento sono rappresentatastalmente
da:

A) Fabbricato in corso di costruzione distinto al Catasto Fabbricati del Comune
di Gubbio, Foglio n. 196, Part. n. 7011, Sub 2 eGatiaF/3.

Indirizzo: Via Filippo Brunelleschi, Piano S1-T-1-2 (di fatteul posto, Via
Francesco Borromini).

Si tratta di un fabbricato realizzato su area digi@gone d’'uso artigianale a seguito
del rilascio del P.d.C. n. 516 del 28/12/2004, athente indicata nel PRG vigente
— Parte Operativa del Comune di GubbiGafta delle Macroaree come “Ambiti

da riorganizzaré

(Vds. Allegato n. 5/aCertificato di destinazione urbanistica n. 68/2023

L’edificio é costituito da tre piani fuori terrada un piano interrato, cui si accede
tramite una rampa carrabile posta sul lato oveléh deesso, per la quale allo stato
attuale risulta soltanto il modellamento del teoretal piano campagna al piano
interrato senza opere edilizie per la realizzaziglta medesima.

Ad oggi il fabbricato, la cui costruzione € iniaatel 2006, risulta ancora al grezzo.

Esposizione prevalente (lato lungo dell’edificiord-Sud.
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E compresa con detta sub-unita la superficie geaffieelativa alla maggior parte
della Particella n. 7011, che comprende sia I'aliesedime del fabbricato in corso
di costruzione, che la rata di terreno attualmemtelto circostante al fabbricato e
con esso graffata, senza opere strutturali sus#i esalizzate, quali marciapiedi o
quanto altro.

Si tratta, per quanto concerne la superficie nder@ssata dall’area di sedime del
fabbricato in corso di costruzione, di un terremcoito, ricoperto di specie erbacee
spontanee, occupato dal cantiere attualmente fermoe sara destinato, a lavori
ultimati, sulla base del progetto P.d.C. n. 5162841L.2/2004 e successiva variante
al P.d.C., S.C.lLA. n. 1125/2015, Prot. N. 42838spntata al SUAPE di Gubbio in
data 17/11/2015, per la maggior parte della superfi parcheggio auto e relativi
spazi per manovre (lato nord) e parzialmente aeverdamentale (lato nord-sud), il
tutto recintato perimetralmente unitamente all’@rit

(Vds. Allegato n. 5, Documentazione Edilizia

Esposizione prevalente: Nord-Sud.

B) Area Urbana, distinta al Catasto Fabbricati del Comune di GoabBoglio n.
196, Part. n. 7011, Sub 1, Categdtid, Consistenza420 mqg

Indirizzo: Via Filippo Brunelleschi, Piano T (di fatto, sul 1o, Via Francesco
Borromini).

Si tratta di una rata di terreno attualmente irgakecintato unitamente all’Unita A
sopra descritta, con opportuna recinzione a pratezidel cantiere attualmente
fermo.

L’area in oggetto, sulla base del progetto P.d.G16 del 28/12/2004 e successiva
variante al P.d.C., S.C.LLA. n. 1125/2015, Prot4R838 presentata al SUAPE di

Gubbio in data 17/11/2015, sara destinata, una witimati i lavori, a parcheggio
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(Vds. Allegato n. 5, Documentazione Edilizia
Esposizione prevalente: Est.
Nota: Tutta I'area che ha permesso la realizzazione eghficio artigianale allo
stato attuale al grezzo, distinta al Catasto TedehComune di Gubbio, Foglio n.
196, Part. n. 7011, Qualita: Ente Urbano - AreeEdii Urbani e Promiscui,
presenta la Consistenzazlb30 mq
Indirizzo: Via Filippo Brunelleschi (di fatto, sul posto, Vii@ancesco Borromini).
3. TITOLO DI PROPRIETA
La consistenza immobiliare descritta al Capitold*Esatta individuazione dei
beni”), oggetto di Esecuzione Immobiliare, risultgpténa ed esclusiva proprieta
per la quota di 1/1di:

e (omissi$, nato a Gubbio (PG) il(omissi$, Cod. Fisc.:(omissig
Con atto di pignoramento immobiliare trascritto ga@ I'Ufficio Provinciale di
Perugia - Territorio, Servizio di Pubblicita Immbaie in data 10/11/2022 al
numero Registro Generale n. 33128, Registro P#ateon. 23466, Numero di
Repertorio 3876 del 05/10/2022 sottopostaad Esecuzione Immobiliare
a favore di AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. con sede in
Napoli (NA), Via Santa Brigida n. 39, Cod. Fisd?artita IVA 05828330638,
la piena proprieta dei diritti per la quota di 1/1 sugliimmobili
Unita negoziale n. 1:
Immobile n. 1
Comune: Gubbio (PG), Catasto: Fabbricati, Foglia96, Particella n. 7011 Sub 1,
Categoria F/1 (AREA URBANA), Consistenza 420 maqgitizzo Via Filippo
Brunelleschi, Piano T

Immobile n. 2
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Comune: Gubbio (PG), Catasto: Fabbricati, Foglia96, Particella n. 7011 Sub 2,
Categoria F/3 (Unita in corso di costruzione), Gstesiza / mq, Indirizzo Via
Filippo Brunelleschi, Piano S1-T-1-2

Immobile n. 3

Comune: Gubbio (PG), Catasto: Terreni, Foglio r6, Particella n. 7011, Qualita
ENTE URBANO (Aree di enti urbani e promiscui), Stpee: 2.530 mq,

Indirizzo Via Filippo Brunelleschi,

contro (omissi3, nato a Gubbio (PG) il(omissi3, Cod. Fisc.:(omissi3, residente
in Gubbio (PG), Via (omissi$;

- Al Sig. (omissi3, nato a Gubbio (PG) ilofnissi$, Cod. Fisc.: dmissi3, la piena
proprieta degli immobili sopra indicati, distinti al Foglio n. 196, ex Part 1182,
soppressa che ha generato il terreno riportatadim Bl Foglio n. 196, Part. n. 7011
di cui alla Procedura in oggetto e su cui sona stetituiti gli immobili riportati in
NCEU al Foglio n. 196, Part. 7011 Sub 1 e Sub&@idalla Procedura,

e pervenuta per ATTO di COMPRAVENDITA del Notaio ¢missi3 del
23/06/1984, Rep. n. 81617/22744, trascritto prebBificio Provinciale di
Pubblicita Immobiliare di Perugia in dafi®/07/1984al numero diReg. Part.
11129e numero di Reg. Gen. 1487&a (omissi$, nato a Gubbio (PG) in data
(omissi3, Cod. Fisc.: gmissi$, titolare dei diritti pari a 1/1 di piena proprieta
degli immobili siti nel Comune di Gubbio (PG) dii@lla Procedura.

I CTU, presso I'Ufficio provinciale di Perugia —efritorio — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, ha preso visione e nadell’Atto di Provenienza degli immobili
pignorati, trascrivendo alcune parti del medesintold cartaceo, che di seguito si
riportano, per maggiore completezza di indagine:

“L'anno millenovecentoottantaquattro il giorno u#né del mese di Giugno

24



DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

(omissis) in Gubbio e nel mio studio in Corso Galib, 70, innanzi a me Dott.
(omissi$ Notaio in Gubbio, iscritto nel Ruolo del Distretiotarile di Perugia,
previa rinunzia alla assistenza dei testimoni (@isjssono presenti i signori:

1) (omissi3, nato a Gubbio ifomissi$, domiciliato in Gubbio, localita Fontevole,
pensionato (C.Homissi3).

2) (omissi$, nato a Gubbio il(omissi3, imprenditore edile (C.F(omissi3) e
P.IVA.

3) (omissi$ in (omissi3, nata a Gubbio i{omissi$, artigiana (C.F.(omissi3),
entrambi domiciliati in Gubbio, Viéomissi$ (omissis)

[) 1l signor (omissi3 dichiara di vendere al Signofomissi3 che dichiara di
acquistare:

I seguenti terreni in Gubbio, Voc. Fontevole e pamente:

1) terreno classificatartigianale dal Piano Regolatore Generale del Comune di
Gubbio, annotato al Catasto Terreni alla Partita38) da distinguersi al foglio
196, con la particella 1182 (gia 5/c), della suped di are 25.30

Confinanti: rimanenze del venditore(ofnissi3), (omissi3, fosso, strada
realizzanda(omissi3, salvo altri

2) terreno ove sopra, classificato residenziale “Cdal detto Piano e dal Piano
Particolareggiato Esecutivo, annotato al Catastaréeri alla detta Partita 8053
(gida 5/b) di are 3.30, 1183 (gia 1012/b), di arecd 15, per una superficie
complessiva di are 3.45

Confinanti: Cooperativa edilizia, strade e Piazze Riano Particolareggiato,
(omissi$, salvo altri

) Il compratore si dichiara a perfetta conoscenza &ani, subentrando,

proporzionalmente, pro-quota, in tutti i relativiridti ed oneri, anche per quanto
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riguarda accessi, servitu, opere di urbanizzazierguanto altro.

[II) Dichiara il venditore che quanto venduto e di gwaprieta, libero da vincoli,
ipoteche e diritti di terzi in genere e come tabedarantisce e trasferisce, con
azioni, accessioni, pertinenze, servitu attive espa, a corpo, come goduto e
posseduto e come pervenuto, quanto ad 1/3, in dgera dell’atto di divisione da
me Notaio ricevuto dal Notaimissi$ di Gubbio in datalomissi$, registrato il
28 succ. al n. 689, Vol. 86, trascritto il 14/0464%al n. 2867

-quanto a 2/3, in dipendenza dell'atto di Donazialadla madre(omissi$, ricevuto
dal detto Notaio in data 11/03/1964, registrato albio il 28/03/1964 al n. 690,
Vol. 86, trascritto il 14 succ. al n. 2868

IV) Prezzo: Lire 60.000.000,00

- Lire 40.000,00 terreno artigianale

- Lire 20.000,00 terreno residenziale

V) Agli effetti della Legge 19/05/1975, n. 151, dachi il venditore di essere in
regime di comunione legale di beni tra coniugi ntee d'immobile in oggetto &
escluso da tale comunione, in quanto pervenutoedasimo prima dell’entrata in
vigore di detta legge.

Dichiara il compratore di essere in regime di comone legale di beni con la
propria consorte ma che l'acquisto in oggetto dewgendersi escluso da tale
comunione in quanto destinato al servizio della prea impresa edile

Interviene al presente atti la di lui consoftamissi3 in (omissi3, la quale dichiara
di confermare quanto sopra (omissis)”

4. STATO DI POSSESSO

II compendio immobiliare oggetto della presente Preedura di Esecuzione

Immobiliare, costituito da unfabbricato indipendente a destinazione d’uso
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artigianale, attualmentello stato grezzo (unita in corso di costruzione, &eg.
Catastale F/3 compreso il terreno di sedime e pertinenzialee dauna rata di
terreno attigua Categ. Catastale Fltale da formare un unico accorpamento,
occupato da attrezzature/macchine varie da cant{aefla data del primo
sopralluogo € presente una gru edile) e delimgattutti i lati da idonea recinzione

da cantiere, allo stato attuale non attwon risulta occupato da alcuno

All'interno dell'immobile, al piano Terra, Primo $econdo sono presenti alcuni
pacchi di mattoni pieni e forati, del cui valorennsi terra conto nella presente
Relazione di Stima in quanto entita mobili.

Vedasi Documentazione Fotografica allegata all&RefAllegato n. 6/a).

5. FORMALITA, VINCOLI E ONERI

Dalla documentazione agli atti del Fascicolo déMeocedura di Es. Imm. n.
206/2022, Certificazione Notarile sostitutiva dedrificato ipo-catastale, ai sensi
della Legge n. 302/1998, a cura della Dott.ssai¢si$, Notaio in Palermo iscritto
al Collegio Notarile dei distretti riuniti di Paleo e Termini Imerese, validata al
10/11/2022 e sulla base delle successive ispepialimarie (aggiornamento delle
formalita al 05/04/2023), a cura del CTU, pressAgénzia delle Entrate —
Direzione Provinciale di Perugia, Ufficio Provinlga— Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare, risultano le seguefatimalita :

Trascrizioni

- n. 25153 del 30/12/2004Reqistro Generale n. 40830, Repertorio n. 685318 d
13/12/2004COSTITUZIONE DI VINCOLO

A favore di Comune di Gubbio (PG) con sede in Gubbio (PG)d.Ceisc.
00334990546,

relativamente all’'unita negoziale n. 1 per il daitli proprieta per la quota di 1/1
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Contra (omissi3, nato a Gubbio (PG) ibfnissi3, Cod. Fisc. dmissi$,
relativamente all’'unita negoziale n. 1 per il doiti proprieta per la quota di 1/1, in
regime di comunione legale

Titolo: Atto tra vivi — Costituzione di vincolo

Grava la piena proprieta dellenita immobiliari di seguito riportate:

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1

Comune: Gubbio (PG), Catasto: Terreni, Foglia96, Part. n1182

Consistenza: /

('immobile riportato in NCT al Foglio n. 196, Pam. 1182 e soppresso ed ha
generato il terreno riportato in NCT al Foglio 196, Part. n.7011, di cui alla
procedura in oggetto, e su cui sono stati costigliiimmobili riportati in NCEU al
Foglio n. 196, Part. 7011 Sub 1 e Sub 2, oggetlopdesente pignoramento
immobiliare).

Ulteriori informazioni: “Il Signor (omissi$ ha premesso che. Per gli immobili
della presente notaha avanzatoistanza per l'acquisizione del titolo abitativo
(Permesso di costruiredi sensi dell'art. 13 comma “A” della Legge Regited 8
febbraio 2004, n. 1per la realizzazione di edificio artigianajlea fronte delle
previste destinazioni (laboratori artigianali) varmindividuate le necessarie aree
per standard urbanistici, in misura non inferiore guanto stabilito dall’art. 61,
comma della Legge Regionale 14 marzo 2000, n, 27A fronte delle previste
destinazioni commerciali, vanno individuate le rssegie aree per standard
urbanistici in misura non inferiore a quanto stataldall’art. 26, commi 1 e 2 della
Legge Regionale 21 ottobre 1997 n. 31Ai sensi dell’art. 14, commi 1 e 2, della

Legge Regionale 18 febbraio 2004 n. Xildscio del titolo abitativo & subordinato
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alla esistenza delle OO.UU. primarticovvero allimpegno del richiedente di
procedere all’attuazione delle medesimé In attuazione di quanto disposto al
precedente punto 3 e riferendosi alla verifica ttffgta dall’'Ufficio Tecnico

Comunale in data 19 aprile 2004 in merito alla ssza delle OO.UU. primaria,
si precisa che tali opere risultano essere esistent adeguate alle esigenze del
nuovo edificia Il medesimo si &€ obbligato irrevocabilmente pereskaventi causa

nei confronti del Comune di Gubbio a quanto segug: A realizzare e cedere

gratuitamente le aree per standard al servizio deliiestinazione artigianale

produttivg individuate nell’elaborato progettuale TAV. n. Bllegato all'istanza
di Permesso di Costruire, contestualmente alla daiaultimazione dei lavori e
comunque prima del rilascio del Decreto di agibdlittali aree sono quantificate

nella misura di mg 112 per parcheqgio pubblico e @ per verde ornamentale

da cedere al Comune di Gubbio, nelle forme previatBarticolo 61, comma 5
della Legge Regionale n. 27/2000. Tutte le spestpdi tecnico e amministrativo
derivanti dalla progettazione e cessione delle @ger la realizzazione degli
standard, sono a carico del richiedente. Il richiedte si & obbligato a provvedere,
a propria cura e spese, alla manutenzione ordinaabe opere di cui sopra; 6. In
alternativa a dette cessioni, qualora 'amministiane emanasse disposizioni ai
sensi dell’art. 61 comma 7 della L.R. n. 27/2008,dcrivente si riserva la facolta
di accedere alle eventuali sopraggiunte modalitanguensative sostituendo alla
cessione o adeguati servizi ed infrastrutture, msinche all’esterno della zona
oggetto di intervento, o la monetizzazione del valdelle aree. 7. A realizzare ed
adibire ad uso pubblico le aree per standard al \8eio della destinazione
commerciale individuate nell’elaborato progettuale TAV. N. lallegato

all'istanza di Permesso di Costruire, contestualmene comunque prima del
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rilascio del decreto di agibilita, tali aree sonagntificate nella misura dimg 216

per parcheggio pubblico e mg 54 per verde ornaméntd8. A mantenere la

destinazione a parchegqgio per le aree costituemtiet standard urbanistico a

servizio della destinazione commerciale, per tutta durata dell’esercizio

commerciale secondo quanto previsto dall’'articolo 25, commadglla L.R. 21

ottobre 1997, n. 31; il rapporto pertinenziale cosostituito permarra fino a

guando non interverranno norme diverse, in virtu ddventuali sopravvenute

modificazioni__nella _normativa _urbanistico-edilizia 9. A garanzia delle

obbligazioni assunte il richiedente ha costituit@uzione mediante polizza
fideiussoria n. 96/40090782 rilasciata dalla “Aumrassicurazioni S.p.A.”per
I'importo di euro 4.560,55 corrispondente al costielle opere di realizzazione
degli standard come da computo metrico allegato all’atto sotto lttera “A”,
comprensivo di IVA e spese tecnich@. A far riferimento allatto d’obbligo negli
eventuali atti preliminari e definitivi di venditadell'immobile interessato dal
progetto per il subentro degli acquirent tutti gli obblighi fissati nella scritturg
gualora listanza di rilascio del titolo abitativaon venisse accolta dal Comune di
Gubbio, I'atto e da intendersi risolto contestuahteealla emissione della relativa
decisione negativa, rimanendo a carico del richigde in virtu della scrittura, le
spese gia effettuate”.

(Vds. Allegato n. 3/e)

- n. 23466 del 10/11/2022Registro Generale n. 33128, Repertorio n. 38716 de
05/10/2022VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

A favore di AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p.A. con sede i
Napoli (NA), Cod. Fisc. 05828330638, relativameaitauinita negoziale n. 1 per |l

diritto di proprieta per la quota di 1/1
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Contra (omissi3, nato a Gubbio (PG) il ofmissiy, Cod. Fisc. ¢missis3,
relativamente all’'unita negoziale n. 1 per il doitli proprieta per la quota di 1/1
Titolo: Verbale di Pignoramento immobili, Atto Uff. GiudUNEP presso Corte
d’Appello di Perugia del 05/10/2022, Repertorio3876 e trascritto presso gli
Uffici di Pubblicita Immobiliare di Perugia in dal®/11/2022

Grava la piena proprieta dellenita immobiliari di seguito riportate:

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1

Comune: Gubbio (PG), Catasto: Fabbricati, Foglia96, Particella n. 7011 Sub 1,
Categoria F/1 (Area Urbana), Consistenza 420 mq

Immobile n. 2

Comune: Gubbio (PG), Catasto: Fabbricati, Foglia96, Particella n. 7011 Sub 2,
Categoria F/3 (Unita in corso di costruzione), Gstesiza: /

Immobile n. 3

Comune: Gubbio (PG), Catasto: Terreni, Foglio n6,1®articella n. 7011,
Consistenza: /

Ulteriori informazioni: Si precisa quanto segue: GIt immobili, meglio descritti
nella sezione B — immobili della presente notageso sottoposti a pignoramento
e lo stesso deve intendersi esteso a tutti i gt servitu, pertinenze, relative
accessioni, accessori e frutti come per legge.pighoramento viene trascritto per
euro 671.564,22 oltre interessi e spese fino aldsfd. — AMCO — ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A. (gia S. G.A. S.P.A),semie in Napoli alla
Via Santa Brigida n. 39, e per essa, quale proaizatspeciale INTRUM ITALY
S.P.A., con sede in Milano alla Via Bastioni di oNuova n. 19, rappresentata e

difesa dall’Avv. Maurizio Grifoni (omissis), il gleaelegge domicilio in Perugia,
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alla Via XIV Settembre n. 73, presso lo studio’delt. Danilo Areni”

(Vds. Allegato n. 3/f).

Iscrizioni

- n. 5193 del 29/06/20Q6Registro Generale n. 22591, Repertorio n. 77824
del 26/06/2006, IPOTECA VOLONTARIA, derivante dancessione a garanzia di
mutuo fondiario

A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A., con sediena (Sl), Cod.
Fisc. 00884060526, relativamente all’'unita negezial 1 per il diritto di proprieta
per la quota di 1/1

Contra (omissi3, nato il missi3 a Gubbio (PG), Cod. Fisc.orfissi3,
relativamente all’'unita negoziale n. 1 per il doitli proprieta per la quota di 1/1
Titolo: IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZIA
DI MUTUO FONDIARIO del 26/06/2006, Rep. 77805/102Xbtaio pmissig con
sede in Gubbio (PG);

Grava la piena proprieta dellenita immobiliari di seguito riportate:

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1

Comune: Gubbio (PG), Catasto: Terreni, Foglio 196 Particella n.1182
Consistenza: /

('immobile riportato in NCT al Foglio n. 196, Panm. 1182 €& soppresso ed ha
generato il terreno riportato in NCT al Foglio 106 Part. n.7011 di cui alla
procedura in oggetto, e su cui sono stati costiglitmmobili riportati in NCEU al
Foglio n. 196, Part. 7011 Sub 1 e Sub 2, oggetlopdesente pignoramento
immobiliare).

Ulteriori informazioni Ipoteca Volontaria derivante da concessione argaa di
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mutuo fondiario, Atto Notaio gmissi3 del 26 giugno 2006, Repertorio n.
77805/10224 ed iscritta presso gli Uffici di Pulbltd Immobiliare di Perugia in
data 29 giugno 2006 al numero Generale 22591 aialero Particolare 5193 a
favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.An sede in Siena, Cod. Fisc.
00884060526, per capitale di € 1.400.000,00 oltteirderessi e spese per una
somma complessiva di € 2.800.000,00, durata 10, genii diritti pari ad 1/1 di
piena proprieta su riportato in NCT al Foglio 1P@yt. n. 1182.

A margine della suddetta iscrizione sussiston@usati annotamenti:

- In data 31 agosto 2006 al n. 5264 di erogazi@neigle

- In data 4 maggio 2007 al n. 2190 di erogazioneipke

- In data 6 settembre 2007 al n. 5086 di erogaziameiale

(Vds. Allegato n. 3/g).

Dalle Ispezioni Ipotecarie eseguite dal CTU in da®404/2023, si evince
che fino al 05/04/2028o0n risultano formalita successive a quelle riportagdia
Certificazione Notarile allegata agli attialidata alla datadel 10/11/2022 a cura
della Dott.ssadmissi3, Notaio in Palermo

(Vds. Allegati nn. 3/a, 3/b, 3/c, 3/d, 3/e, 3/iyB/

6. ALTRE INFORMAZIONI IN MERITO A SPESE CONDOMINIALI,
EVENTUALI CAUSE IN CORSO

Gli immobili esecutati non costituiscono Condominio

7. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO
Si delinea, di segquito, il quadro sinottico defleovenienza nel ventenniodel
compendio immobiliare oggetto di pignoramento pediritti di piena proprieta

pari ad 1/1 a carico del Sig(omissi3, nato a Gubbio (PG) ibfnissi3, Cod. Fisc.
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(omissis;

- Al Sig. (omissi3, nato a Gubbio (PG) in datanjissi3, Cod. Fisc. gmissi3
I'immobile riportato in NCT al Foglio n. 196, Part. 1182, soppresso, che genera il
terreno riportato in NCT al Foglio n. 196, Part. 7011 di cui alla procedura in
oggetto e su cui sono stati costituiti gli immobitiortati in NCEU al Foglio n. 196,
Part. n. 7011 Sub 1 e Sub 2 di cui alla procedargervenuto per atto di
compravendita ddNotaio (omissi3 del 23/06/1984, Repertorio n. 81617/22744 e
trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Perugia in
data 19/07/1984 al numero di Registro Generale 1482 numero di Registro
Particolare 11129

da Emissi3 nato a Gubbio (PG) in datarfissi3 per i diritti pari ad 1/1 di piena
proprieta, Cod. Fisc. gmissi$ degli immobili siti nel Comune di Gubbio (PG) di
cui alla procedura.

(Vds. Certificazione Notarile sostitutiva del Céciato ipo-catastale, ai sensi della
Legge n. 302/1998, a cura della Dott.ssmisi$, Notaio in Palermo, iscritto al
Collegio Notarile dei Distretti riuniti di Palerme Termini Imerese, datata

24/11/2022 e valida al 10/11/2022 (Vds. Allegatd/a.).

8. REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA, AGIBILITA

- In merito alla regolarita edilizia ed urbanistidai beni oggetto della presente
Esecuzione Immobiliare ed alla relativa presenzagibilitd degli stessi, il CTU ha
prodotto, mediante PEC, un’istanza di accesso @igicdocumenti amministrativi
presso lo Sportello Unico, SUAPE, del Comune di I8ol§PG),Ufficio Edilizia —
Urbanistica, Prot. di ricevimento del Comune di Giob n. 0013588 del

16/03/2023, al fine del reperimento, visione edliandei documenti necessari per
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la verifica della regolarita edilizia ed urbanistidei beni oggetto di pignoramento
(Licenza edilizia, Concessione edilizia, PermessGasktruire, D.I.A., S.C.L.A...),
nonché dell'esistenza della dichiarazione di atébidegli stessi e in caso di
esistenza di opere abusive, della possibilitd dasaia ai sensi delle Leggi nn.
47/85 e 724/94 e dell'articolo 36 del decreto dedsiRiente della Repubblica del 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi dellassée che potranno essere
considerati nella stima del prezzo; altrimenti, lgerifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, con indicazidal soggetto istante, della
normativa in forza della quale listanza sia stgieesentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento dellgiton sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere.

- II CTU, in data 21/03/2023, ha inoltrato, medeaREC, presso lo Sportello
Unico, SUAPE del Comune di Gubbio (PQ)fficio Edilizia — Urbanistica,
richiesta del Certificato di Destinazione Urbamiati (CDU), Prot. Rif. di
ricevimento Comune di Gubbio n. 0014361.

. In data 29/03/2023, mediante PEC, il Comune di GufBervizio SUAPE-
Settore Territorio - Ambiente, Ufficio Piano Regiliae) inoltrava il CDU richiesto,
Prot. n. 0015876/2023, RIif. Prot. n. 0014361/202Bascio CDU n. 68/2023.

Da tale Certificato si evince chd terreno sito in Gubbio, identificato al C.T. al
Foglio 196, mappale 7011 (cfr. planimetria allegpt& classificato, dai vigenti
Strumenti Urbanistici Comunali, come di seguitoidado;

PRG - Parte strutturale

“Citta Consolidata” - SPAZIO URBANO, di cui al TIT@ VI, Capo lll - ove ogni
intervento é regolato dalle NTA/PRG, parte strudtar cosi come approvato con

D.C.C. n. 197 del 24/10/2007.
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PRG - Parte operativa

“ambiti da riorganizzare di tipo II” - prevalentenmée per attivita - macroarea di
Gubbio ovest - “MACROAREE” di cui al TITOLO V, Capodisciplinati dagli
artt. 58ter e ss. delle NTA/PRG parte operativasi @mme approvato con D.C.C. n.
39 del 17/03/2008.

- L’area di cui sopra non risulta essere stata pesa da fuoco.

Il presente certificato limita i suoi aspetti altmla certificazione del PRG vigente,
ma non certifica eventuali vincoli derivanti da noe o provvedimenti
amministrativi, per i quali occorre effettuare agp@ certificazione.

La certificazione non si estende ad eventuali oessli volumetrie od asservimenti.
Il presente certificato, ha validita di anni uncalg che in questo periodo non
vengano modificati gli Strumenti Urbanistici ComiihgVds. Allegato n. 5/a).

- In data 21/04/2023, mediante PEC, il Comune dblitu (Servizio SUAPE-
Settore Edilizia-Urbanistica) inoltrava la docuneibne richiesta mediante PEC
dal C.T.U., con Prot. n. 0019828/2023, Rif. ProD®13588/2023 relativa a:

. P.d.C. n. 516 del 28/12/2004o0n il quale il Comune di Gubbidascia al
Sig. (omissi3, Cod. Fisc. (omissi$, nato a Gubbio il dmissi$ e residente in
Gubbio Via S. ¢missi3, CAP 06024, vista la domanda presentata in data
17/04/2003, Proto. n. 14100, con allegato il prmget cura del Geomofnissis,

con studio in Gubbio, Viaofmissi$, per la realizzazione di edificio artigianale in

area CAl, da esequirsi sull'area sita in Gubbio, Pza Bernini, identificato al

C.T., al Foglio 196, mappale 1182

“ai sensi dell'art. 10 del D.P.R. 6 giugno 2001,380 e ss.mm.e ii.,
il Permesso di Costruireper la realizzazione degli interventi indicati niegl

elaborati allegati, fatti salvi i diritti dei terze nel rispetto delle seguenti condizioni
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(Vds. Allegato n. 5/g):

-L’inizio dei lavori dovra avvenire entro un annalth data di rilascio del presente
permesso di costruire, pena la decadenza del tgtdeso;

-Il termine di ultimazione dei lavori, entro il gleal’opera deve essere completata,
non puo superare i tre anni dall’'inizio dei lavori;

- Entrambi i termini citati, possono essere prorbgaon provvedimento motivato
per fatti sopravvenuti estranei alla volonta déblare del permesso di costruire;

- Decorsi tali termini si applicano le disposiziodell'art. 15, commi 2 e 3, del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e successive modi&dhategrazioni;

- Il presente provvedimento si intendera decaduto €entrata in vigore di
contrastanti previsioni urbanistiche, salvo chavdri siano gia iniziati e vengano
completati entro il termine di tre anni dalla dadealla comunicazione di inizio
Prescrizioni General{omissis)

Prescrizioni Particolari

- latamponatura esternalovra essere realizzata mattoni a faccia vista

-attenersi alle prescrizioni contenute nel parere abnformita favorevole del
Comando Provinciale Vigili del Fuoco della Proviaaili Perugia del 15/11/2004
Prot. 67228/3954Vds. Allegato n. 5/d);

-attenersi alle prescrizioni contenute nel paregénico-sanitario rilasciato dalla
competente Azienda Sanitaria Locale, Dipartimentd’evenzione — Spsal, del
02/12/2004 GDP/2179, copia del quale si alléyas. Allegato n. 5/e);

-attenersi alle prescrizioni contenute nel nulldeoslel Settore Servizi Pubblici
Manutentivi ed Ambiente — Unita Organizzativa SaoviPianificazione delle
Manutenzioni, del Comune di Gubbio Prot. del 082084, copia del quale si

allega(Vvds. Allegato n. 5/f);
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-attenersi a quanto contenuto nell’attual#@o unilaterale d’obblige rogito Notaio
(omissi$ del 13/12/2004, Rep. 68578

(Vds. Allegato n. 3/e ed Allegati nn. 5/b, n. 5/c);

. Relazione tecnica descrittiva e relativa Tav. 1 “Rygetto architettonico”
allegata a cura del progettista Tecnico Geonfomissi$

Il progetto prevede laealizzazione di edificio artigianale in Gubbio, Piazza
Bernini su terreno di cui al Foglio n. 196, Part1h82.

“Il fabbricato di cui all'oggetto verra realizzatsu terreno classificato CAI dal
P.R.G. vigente (omissis), facente parte di arefite espansione dal punto di vista
artigianale e commerciale.

In particolare il lotto in questione risulterebblecompletamento di area artigianale
esistente, in adiacenza ad altri edifici di receobstruzione.

Conformazione planimetrica

L’ingombro del nuovo edificio e dettato dalla caomi@zione della particella su cui
verra realizzato dopo aver eseguito i distacchiimirrelativamente alle strade, ai
confini di proprieta ed ai fabbricati adiacenti.

Da cio ne € derivata una forma allungata con “sd¢td&ure” sul lato nord.

Valutazione urbanistica

La superficie della particella 1182 del foglio o@.e dimqg 2530che permette la
realizzazione di una superficie coperta di mq 1@a2 al 0,4 di densita edilizia
come previsto dall'art. 7, comma 3 delle N.T.A. coraeltezza massima di m 8,40

per unavolumetria max ammissibileli mc 8500,80

L’edificio in progetto avra unasuperficie massimali mg 949ed unvolume fuori

terradi mc 7967circa, inferiori a quelli massimi ammessi.
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Composizione del fabbricato

Il fabbricato sara costituito da n. 2 piani fuoerra oltre il sottotetto ed un piano
interrato cosi composti.

Piano interrato: adibito a garage della superficie di mg 513,30, da due locali
tecnici della superficie complessiva di mqg 22,99aen. 5 locali uso magazzino e
disimpegno della superficie complessiva di mq 35,9

Piano terra: Si prevede la realizzazione di nlaboratori artigianali con relativi
servizi e antistanti locali uso negozi per la veéadiei prodotti artigianali, aventi le
seguenti superfici: (omissis)

Piano primo: Si prevede la realizzazione di nlaboratori e relativi accessori, n. 2
uffici e servizi ed uappartamentoubicato sulla parte est del fabbricato; tali unita
avranno le seguenti superfici: (omissis)

Piano secondo sottotetton. 6 locali adibiti a soffitta e disimpegni per una
superficie complessiva di mq 846,10.

L’accesso ai vari piani sara garantito dalla scal#bicata centralmente e da
ascensore che garantira anche l'accessibilita anssedella L. 13/89 all'intero
edificio.

Al fine di realizzare tale impianto di sollevamentecessita la realizzazione di
piccola torretta oltre il piano di copertura perdirivo della cabina sino al piano
sottotetto.

Struttura portante

L’edificio sara realizzato con struttura portante cemento armato gettato in loco
poggiante su fondazioni continue a travi rovesce, thmponature saranno
realizzate a cassa vuota con interposto materistgdante, tutti i solai saranno in

latero-cemento;
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In corrispondenza delle pareti verticali interratem C.A. sara realizzato un
drenaggio con muro a secco in laterizio, guaina emmpeabilizzante e barriera a
vapore, oppure sara disposto un adeguato strato nuteriale di cava
appositamente dimensionato per drenaggi.

Nei punti piu bassi delle pavimentazioni esterneusao collocate delle caditoie
per la raccolta delle acque piovane successivameatevogliate nella rete delle
acque chiare.

Finiture interne

Internamente verranno realizzati intonaci civilintéggiati a tempera, le
pavimentazioni saranno in monocottura per i piara e primo, al quarzo per la
parte interrata. Le pedate e le alzate delle seanno realizzate con lastre di
trani o travertino come pure le soglie delle apeetesterne.

Finiture esterne

Esternamente le pareti saranno intonacate e colm@n tinta sulla scala delle
terre e travature e pilastri in c.a. a vista; cop@a in coppo-tegola, canale e
discendenti in rame, infissi esterni in alluminmncavvolgibili in plastica.

Sistemazione esterna

La superficie non occupata dal fabbricato sara #ata previa delimitazione della
proprieta con cordolo in c.a.p. sul lato sud e daretto in c.a. e sovrastante rete
metallica plastificata, sul lato nord della partitz1182.

Sul lato ovest verra realizzata rampa carrabileadcesso al piano interrato.

Ai sensi della Legge 122/89 la superficie interratiibita a garage (mq 512,30) é
sufficiente a garantire gli standard relativi alifero fabbricato.

Per quanto riguarda le porzioni di unita adibite ado commerciale, si prevede la

realizzazione, sulla corte esterna, di area uscchaggio di mq 216 (omissis) e mq
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54 di verde (omissis) il tutto da utilizzare ad ymdoblico.

Per la superficie artigianale si prevede la reatizione sulla parte est della
particella 1182 di una superficie a parcheggio pakril0% della detta superficie ed
una zona a verde pari al 5% della stessa.

Tutti gli impianti tecnologici saranno realizzatiragola d’arte in conformita alle
vigenti norme in materia...

Relativamente al progetto di cui all'oggetto si gisa che il fabbricato € ad uso
artigianale con presenza di laboratori e relativegozi ed uffici, ma che allo stato
attuale non si conoscono le attivita che vi verramffettivamente svolte.

A destinazione conosciuta verra presentata nuoehigsta di parere igienico-
sanitario al fine dello svolgimento delle futureiwta.

Locali al piano interrano uso magazzino sarannolizgati solamente per il
deposito di materiale; all’interno non si prevede dvolgimento di alcuna attivita
lavorativa.

Inoltre si prevede che tutti i bagni e gli antibagmon dotati di illuminazione
naturale ed areazione diretta tramite finestre gsdesaranno dotati di estrattore
d’aria (omissis)”

(Vds. Allegato n. 5/c, Relazione tecnica desemttielativa al P.d.C. n. 516/2004);
- In data 21/04/2023, mediante PEC, il Comune dblitu (Servizio SUAPE-
Settore Edilizia-Urbanistica) inoltrava la docuneibne richiesta mediante PEC
dal C.T.U., con Prot. n. 0019825/2023, Rif. Prat.0013588/2023 relativa alla
SCIA 1125/2015, Prot. N. 42838 presentata al SUAP& Gubbio in data
17/11/2015

. Segnalazione Certificata di Inizio Attivita per conpletamento opere,

cambio di destinazione d'uso e variante al P.d.C..n516/2004 relativo ad
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immobile in Gubbio Piazza Bernini di cui al Foglion. 196, Part. n. 1182 —
Proprieta (omissi3 (tipologia intervento edilizio: non residenziale)

Al punto n. 7 della SCIA, ai sensi degli artt. 464@ del DPR 445/2000, il
proprietario dell'immobile oggetto della presenggmsalazione attestaclie per le
opere oggetto della segnalazione, le somme relaiveontributo di costruzione
come quantificate nel prospetto allegato alla atiegdichiarazione asseverata dal
progettista verranno corrisposte in modo ratealej termini previsti dalle vigenti
norme in materia. (In questo caso sono allegati:igpegni alla rateizzazionda
eventuale ricevuta di avvenuto pagamento dell’actmnla fideiussione a
garanzia delle somme rateizzdite

(Vds. Allegati nn. 5/h, 5/i, 5/1)
. Relazione tecnica illustrativa della SCIA 1125/2015Prot. N. 42838

presentata al SUAPE di Gubbio in data 17/11/201&vente ad oggettdVariante
e rinnovo al P.d.C. n. 516 del 28/12/2004 amambio di destinazione d’'uso ed
altre modificherelative ad edificio in Gubbio Via Brunelleschi clii al Foglio n.
196, Part. n. 1182(Tecnico progettista: Geonorfissi3).

La presente SCIA ha per oggetto il fabbricato sopradentificato realizzato su
area a destinazione artigianale a seguito del rilag del P.d.C. n. 516/2004
“Tale titolo abilitativo prevedeva la realizzazior® n. 3 piani fuori terra ed un
piano interrato cosi composti:

Piano Interrato: Garage ed accessori

Piano Terra: n. 5 Laboratori artigianali con relafi punti vendita ed accessori
Piano Primo: n. 2 Uffici, n. 3 Laboratori, n. 1 Alrione

Piano secondo sottotetto: n. 6 unita uso soffitta.

Allo stato attualeil fabbricato risulta essere ancora allstato grezza@ome risulta
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dalla allegata documentazione fotografica.

Con la presente, si intendportare a completamento il suddetto fabbricato
apportando modifiche a quello gia autorizzato

In particolare, si richiede il cambio di destinazione d’'uso del p@terra e del
piano secondo sottotetto ai sensi della L.R. 1/28&Be di seguito indicato:

Pianto terra trasformazionedell’intero piano da artigianale a commercialeome
di seguito riportato (omissis)

Piano_secondo_sottotettdrasformazionedell’intero piano in abitativocome di

seguito riportato (omissis)

Relativamental piano primo rimangono invariate le destinaziodiuso assentite
conmodifiche dal punto di vista distributivo

Dal lato architettonico all’esterno del fabbricato sir@gvede una diversa
distribuzione delle aperture, anche sul piano dipstura (velux)

Il fabbricato saratamponato con mattone a faccia viskasciando leravatureed i
pilastri rifiniti ad intonaco colorato sulla scala delle tee.

Infissi in alluminio, canale di gronda e discendentalluminio.

Relativamente agli standard urbanistici ai sensi ReR. 2/2015 artt. 86 e 87 dli
stessi sono cosi determinati (omissis)”.

(Vds. Allegato n. 5/m, 5/n, 5/0, Relazione tecniltastrativa, Documentazione
fotografica e Tavola dei grafici allegata alla SC1A25/2015, Prot. 42838 del

17/11/2015, Comune di Gubbio - SUAPE).

Per tutto quanto espresso sopra, sulla base dmdleme effettuate presso |l
SUAPE Ufficio Edilizia ed Urbanistica del Comune @ubbio, dopo avere

analizzato la documentazione progettuale (P.d.®16.del 28/12/2004 e relativa
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SCIA n. 1125/2015, variante del P.d.C. n. 516/20@Hpo avere visionato e
rilevato, a seguito di sopralluogo effettuato intadd0/03/2023, glimmobili
oggetto di pignoramentq attualmentello stato grezzg sono da ritenersegolari
dal punto di vistadilizio, urbanistico e catastale

9. FORMAZIONE DEI LOTTI E CONFINI

In considerazione del fatto che i beni oggettaidia sono composti da un

unico compendio immobiliarecostituito da:

A) Fabbricato ad uso artigianalgUNITA IN CORSO DI COSTRUZIONE)
attualmente allstato grezzg posto su quattro piani, un piano interrato eptesi
fuori terra: piano terra, piano primo e piano selmsottotetto, per il quale con
S.C.ILA. n. 1125/2015, e stato chiesto cambio ditidazione d'uso, V.D.U. al
piano sottotetto (da soffitta ad uso abitativo) éON. al piano terra (da uso
artigianale a destinazione d’'uso commerciale),idnp primo con destinazione
d’uso artigianale, con presenza di uffici ed unaafpmento, il piano interrato con
destinazione d’'uso garage e magazzoompresa l'area di sedime e l'area
pertinenziale circostante graffataal fabbricato (Censito al Comune di Gubbio,
Catasto Fabbricati, Foglio n. 196, Part. n. 701 & Categ. F3);

B) Terreno (AREA URBANA) attigua all’area su cui sge il fabbricato, sul lato
est del medesima@ttualmente superficie incolta con specie erbapeatanee, che
sulla base del P.d.C. n. 516/2004 e variante ddkesimo S.C.1.A. n. 1125/2015 del
17/11/2015, sara destinato a parcheggio

(Censito al Comune di Gubbio, Catasto Fabbricatglie n. 196, Part. n. 7011, Sub
1, Categ. F1);

Al Catasto Terreni tutta I'area dei due subalterni risulta ENTE URBANO,

attualmente, salvo la superficie coperta, incolta @erimetralmente recintata
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con apposita recinzione di cantiere.
(Comune di Gubbio, Catasto Terreni, Foglio n. 12 t. n. 7011, mqg 2.530).

Il CTU prevede la vendita inn_unico lotto, cosi formato:

LOTTON. 1

A) DIRITTO DI PIENA PROPRIETA per 1/1 spettante al
Sig. (omissi3, nato a Gubbio (PG) il(omissi3,

C.F. (omissi3,

su un fabbricato (Unita in corso di costruzione) aduso artigianale, attualmente allg
stato grezzo, compresa l'area di sedime e pertineiate,
il tutto cosi distinto:

Catasto Fabbricati del Comune di Gubbio (PG)

RIif. Foglio Part. Sub. Cat. Cl. Consistenza (mq) Rendita
(€)
A 196 7011 2 FI3 - - -
Via Filippo Brunelleschi, Piano: S1-T-1-2
B) DIRITTO DI PIENA PROPRIETA per 1/1 spettante al
Sig. (omissi3, nato a Gubbio (PG) il(omissi3,
C.F. (omissi3,
su un terreno (Area urbana)
il tutto cosi distinto:
Catasto Fabbricati del Comune di Gubbio (PG)
Rif. Foglio Part. Sub Cat. Cl. Consist. Sup. Rendita
Catast. (€)
B 196 7011 1 F/1 420
Via Filippo Brunelleschi, Piano: T
Al Catasto Terreni risulta:
Catasto Terreni del Comune di Gubbio (PG) ENTE URBANO
Foglio Part. Qualita CL Superficie (mq) Rendita
(€)
196 7011 ENTE URBANO 2.530

Via Filippo Brunelleschi
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Sul posto di fatto risulta in Via Francesco Borroim(agli atti risulta invece Via
Filippo Brunelleschi).

CONFINI: Via Francesco Borromini, Via Bramantepnfissi3 e (©missi$,
(omissi$, salvo se altri.

10. DESCRIZIONE ANALITICA

Gli immobili oggetto di pignoramento sono costitdid:

A) Fabbricato ad uso artigianale (UNITA IN CORSO DI COSTRUZIONE),

distinto al Comune di Gubbio (PG), Foglio n. 196, &ticella n. 7011, Sub 2,
Categoria F/3 (Unita in corso di costruzione), conarea di sedime e
pertinenziale graffata.

Indirizzo: Via Filippo Brunelleschi, Piano: S1-T-1-2

B) Terreno (AREA URBANA), distinto al Comune di Gubbio (PG), Foglio n.

196, Particella n. 7011, Sub 1, Categoria: F/1, Ceistenza 420 mq, Terreno
adiacente al Sub 2

Indirizzo: Via Filippo Brunelleschi, Piano: T

Di fatto € rappresentato da un lotto di terreno edicabile Censito al Catasto
Terreni, Ente Urbano, mq 2.530, sul quale e statoostruito un fabbricato
artigianale attualmente allo stato grezzo.

DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESI NEL LOTTON .1

Il compendio immobiliare oggetto della presentecBdura di Esecuzione forzata
mediante pignoramento, riguarda un fabbricato irs@ali costruzione, ubicato
nella periferia “Gubbio Ovest” del Comune di Guhbion relativo terreno (Area
urbana), circostante. Gli immobili pignorati distecirca 1,5 km dal centro storico e
sono raggiungibili, provenendo dal Capoluogo diiBeg, tramite SS3bis e SS219

0 SS318 e SS219, dal cui svincolo (Gubbio nord/fdrstano circa 2 chilometri.
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Tale immobile, edificato a partire dal 20@ftualmente allo stato grezzo, insiste
su un lotto di terreno di completamento di area aligianale esistente, in
adiacenza ad altri edifici di recente costruzione.

| beni esecutati, nellinsieme, rappresentanoumico compendio immobiliare
posto nellambito del PRG - Parte Operativa del Goen di Gubbio, Carta
coordinata alla variante 30,Carta delle Macroaree come “Ambiti da
riorganizzaré (arll 20), disciplinati dagli artt. 58ter e ss. delle NTA/PRf@rte
operativa, cosi come approvato con D.C.C. n. 39@&13/2008, in espansione dal
punto di vista artigianale e commerciale, con preaedi edifici a destinazione
d'uso residenziale. Il compendio immobiliare in etig risulta, di fatto, il
completamento di un’area artigianale esistenteadiacenza ad altri fabbricati di
recente edificazione.

La superficie della particella n. 7011 (Catastord@iei), Foglio n. 196 € di 2530 mq.
L’'ingombro dell’edificio e derivato dalla conformane della particella su cui
insiste, dopo avere eseguito i distacchi minimatreamente alle strade, ai confini
di proprieta ed ai fabbricati adiacenti.

Cio ha determinato una forma allungata dello stesscscalettature sul lato nord.

Il tutto posto nella periferica suburbana del Comuin Gubbio, equidistante dal
centro storico del medesimo e dall’uscita Gubbiddfféano della SS219.
Descrizione

A): Fabbricato ad uso artigianale (UNITA IN CORSO DI COSTRUZIONE),

distinto al Comune di Gubbio (PG), Foglio n. 196, &ticella n. 7011, Sub 2,
Categoria F/3 (Unita in corso di costruzione) commsa l'area di sedime e
pertinenziale graffata.

Indirizzo: Via Filippo Brunelleschi, Piano: S1-T-1-2
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L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare silgppa su tre livelli sopra terra:
piano terra, piano primo e piano secondo (sottmtettl un piano interrato cui si
accede da rampa carrabile, allo stato attuale amumr realizzata, ma rappresentata
da terreno incolto caratterizzato dalla congruadpaena per I'accesso direttamente
dalla Via Francesco Borromini al piano interratbecsara destinato, una volta
ultimata la costruzione dell’edificio, a garages.

L’edificio € caratterizzato da struttura portanmtecemento armato gettato in loco
poggiante su fondazioni continue a trave rovest@atamponature (muratura
esterna) sono realizzate a cassa vuota, tramit®megbieno esterno, lana di roccia
e mattone forato interno.

Il fabbricato si trovaallo stato grezzg sono state pressoché ultimate le finiture
esterne, realizzate con mattoni a faccia vistaidaslo le travature ed i pilastri
rifiniti ad intonaco a sughero colorato sulla saiddle terre.

La copertura presenta una conformazione varia.

Sotto questo aspetto (copertura), I'edificio pusees suddiviso in quattro corpi,
caratterizzati da differenti dimensioni, con relatietti a due falde aventi stessa
direzione dell’asse principale per quanto concerpeimi tre corpi di fabbrica,
'ultimo, con esposizione ad est, presenta invesseaprincipale orientato
ortogonalmente rispetto ai tre precedenti.

Al fine di realizzare all'interno del vano scaldyicato in posizione baricentrica
rispetto all’'edificio nel suo complesso, I'impianth sollevamento/ascensore che
permettera I'accessibilita all'intero edificio, &t costruita una piccola torretta,
centrale rispetto al fabbricato, oltre il pianocdipertura per I'arrivo della cabina
fino al piano sottotetto.

Non sono presenti finiture interne, fatto salvo pdissi di tipo velux presenti al
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piano secondo sottotetto.

Piano Interrato (S1):

E caratterizzato da struttura portante in c.aipiide fondazioni continue a travi
rovesce. Il vano unico, non suddiviso da pareérim¢ presenta imponenti pilastri in
c.a. e travi ribassate in c.a.

E visibile la chiusura orizzontale inferiore detliicio, costituita dal pavimento del
piano piu basso del medesimo, del quale, allo stttmle, € stato realizzato il solo
vespaio. Questo ultimo e un sistema di isolameatludhidita dal suolo del piano
terreno realizzato con uno strato dello spessorg0eb0 cm di ghiaia vagliata e
lavata, contenuta tra i cordoli di fondazione, sudeve essere ancora realizzato il
pavimento del piano interrato, non ultimato, metiaspposizione di rete armata e
realizzazione di sovrastante soletta in c.a.

Le pareti verticali sono in cemento armato, preaatedle opportune bocche di lupo
per I'arieggiamento.

Dal piano interrato si raggiunge il piano terra mate un vano scala, posto in
posizione baricentrica rispetto alla pianta delfieob.

All'interno del vano scala € collocato l'ingombroerp la realizzazione
dell'ascensore, che garantira I'accessibilita @ti€ro edificio, per i quattro piani
presenti.

Dal piano interrato si accede esternamente al piama tramite rampa carrabile,
non ancora realizzata, di fatto sul posto rateedieho incolto caratterizzato dalla
pendenza per I'accesso al livello del piano ste@dla Francesco Borromini), per
il quale e stato ottenuto passo di accesso cagra@oih Prot. 16008 del 8 aprile
2004, allegato al P.d.C. n. 516 del 28 dicembred2@mune di Gubbio, Settore

Servizi Pubblici Manutentivi ed Ambiente (Vds. Adito n. 5/f).
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Il piano interrato risulta allo stato grezzo, dantmare la realizzazione del
pavimento mediante apposizione di rete armata estante soletta in c.a.

Pareti verticali non intonacate, neé tinteggiateseaga della realizzazione e
suddivisione nei vani di progetto (garages, lo¢atico...), sulla base del P.d.C.
n. 516/2004 e variante del medesimo, S.C.I.A. 2512015 del 17/11/2015;
Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serramtie

Assenti gli impianti tecnologici elettrici, idri@ termici.

-Superficie commerciale piano S1: 948,375 mq

-Altezza utile piano S1: 3,50 m

-Esposizione prevalente piano S1: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione piano S1: d(ibrpiano interrato si trova
allo stato grezzg

Piano terra (PT):

Si accede al piano terra dell’edificio direttameinf@l’esterno tramite ingresso
principale, privo di infissi e serramenti, come dekto tutte le aperture del
fabbricato.

E possibile accedere allo stesso, dall'internanite vano scala, posto in posizione
baricentrica rispetto alla pianta del fabbricatows artigianale, commerciale e
residenziale, che collega i quattro piani caratgamti I'edificio.

Il piano terra é formato dan vano unico, non ancora suddiviso da muri divisar
di tamponatura interni; sono visibili imponenti pilastri in c.a. e tranvbassate in
c.a.

| solai, a vista, non tinteggiati, né intonacabing in latero-cemento.

Le pareti verticali esterne non sono internamentedgiate, né intonacate. Si tratta

di pareti pluristrato in cui I'isolamento termicocéncentrato in uno strato isolante
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intermedio (a cassa vuota).

(Vds. Documentazione fotografica, Allegato n. 6/a).

Il piano terra risulta allo stagrezza Assente pavimentazione.

Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serrantie porte interne, portoni esterni.
Presenza, per alcune aperture, di soglie e davanzedvertino.

Assenti gli impianti tecnologici: elettrici, idriganitari, termici, di ascensore.
-Superficie commerciale PT: 923,375 mq

-Altezza utile PT: 3,30 m

-Esposizione prevalente PT: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione PT: buonpidiho terra si trova allstato
grezzo

Piano primo (P1):

Si accede al piano primo tramite vano scala, piospmsizione baricentrica rispetto
alla pianta del fabbricato ad uso artigianale, cenunale e residenziale, che collega
I quattro piani caratterizzanti I'edificio.

Il piano primo & formato dain vano unicqg non ancora suddiviso da muri
divisori di tamponatura interni; sono visibili imponenti pilastri in c.a. e travi
ribassate in c.a.

| solai, a vista, non tinteggiati, né intonacabing in latero-cemento.

Le pareti verticali esterne non sono internamentedgiate, né intonacate.

Si tratta di pareti pluristrato in cui I'isolament&rmico € concentrato in uno strato
isolante intermedio (a cassa vuota).

(Vds. Documentazione fotografica, Allegato n. 6/a).

Il piano primo risulta allo statgrezza Assente pavimentazione.

E dotato di n. 5 terrazzi, n. 4 con affaccio suib laud, caratterizzati dallo stesso

51



DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

sviluppo longitudinale, in corrispondenza dei toepe di fabbrica che costituiscono
I'edificio artigianale, con tetto a due falde edetongitudinale con direzione nord-
sud, il quinto, piu lungo, con affaccio sul latcest:

| terrazzi sono dotati di parapetto in c.a. nonetygiato, assente il pavimento dei
medesimi.

Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serramtie

Le aperture sono dotate di soglie e davanzalawettino.

Assenti gli impianti tecnologici: elettrici, idriganitari, termici, di ascensore.
-Superficie commerciale P1: 923,375 mq

-Altezza utile P1: 2,80 m

-Esposizione prevalente P1: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione P1: buonadio primo si trova allstato
grezzo

Piano secondo sottotetto (P2):

Si accede al piano secondo tramite vano scalap pasposizione baricentrica
rispetto alla pianta del fabbricato ad uso artiglancommerciale e residenziale,
che collega i quattro piani caratterizzanti I'eciii.

Il piano secondo é formato da vano unicq non ancora suddiviso da muri
divisori di tamponatura interni; si tratta del piano sottotetto, caratterizzato da
altezza massima al colmo della copertura pari 30 dhe, data la conformazione
del tetto costituito nel complesso da diversi daementi delle due falde della
copertura a capanna circa l'intero corpo di faldbdell’edificio, presenta differenti
altezze del piano in gronda (Vds. Allegato nn. 5/g,ed Allegato n. 6/a).

Le pareti verticali esterne non sono internamentedgiate, né intonacate. Si tratta

di pareti pluristrato in cui I'isolamento termicocéncentrato in uno strato isolante
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intermedio (a cassa vuota).

| solai, a vista, non tinteggiati, né intonacabing in latero-cemento.

(Vds. Documentazione fotografica, Allegato n. 6/a).

Il piano sottotetto e caratterizzato da apertucefinari dotate di velux con infissi in
alluminio.

L’intero piano secondo sottotetto risulta aditato grezzocome del restd intero
edificio.

Il piano secondo non @avimentato, le pareti verticali non sono internatee
tinteggiate, né intonacate. Non sono presentiuigitinterne, fatto salvo per gli
infissi dei lucernari che hanno impedito, negli iarfla data di inizio della
costruzione del manufatto risale al 2006) I'ingeedsll’acqua nel fabbricato.

Sono presenti soglie e davanzali alle finestreawndrtino.

Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serrantie porte interne e portoni.

Le aperture sono dotate di soglie e davanzaleweitino.

Assenti gli impianti tecnologici: elettrici, idriganitari, termici, di ascensore.
-Superficie commerciale P2: 923,375 mq

-Altezza al colmo P2: 4,00 m

-Esposizione prevalente P2: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione P2: buon@iého secondo sottotetto si
trova allostato grezzg.

Superficie commerciale fabbricato ad uso artigienammerciale e residenziale in
base a quanto in Variante al P.d.C. n. 516/2004A$C1125/2015 Prot. n. 42838
del 17/11/2015)3718,5 mq

(Vds. Allegati nn. 5/h, 5/i, 5/, 5/m)

Altezza alla gronda fabbricato ad uso artigianetenmerciale e residenziale: 8,40
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m.
Il terreno di pertinenza del fabbricato ad essdfgi@ salvo la superficie coperta, si
presenta come superficie incolta, con presenzaegetazione erbacea spontanea
sovrastante e di attrezzature ed elementi mobdadtiere (quale gru edile).

Il tutto in stato di manutenzione e conservazione umno, considerando che il
fabbricato in corso di costruzione si trova attuate allostato grezzo

(Vds. Documentazione Fotografica, Allegato n. 6/a).

B): Terreno (AREA URBANA ), distinto al Comune diGubbio (PG), Foglio n.

196, Particella n. 7011, Sub 1, Categoria: F/1, Ceistenza 420 mq, Indirizzo:
Via Filippo Brunelleschi, Piano: T

Si tratta di una rata di terreno posta in adiaceaalleasuperficie del subalterno 2
sopra descritto che a seguito dellinserimento imppa del fabbricato in
costruzione é stata staccata al fine di crearesdbalterni.

Si tratta di terreno pressoché pianeggiante di domtmapezoidale, attualmente
incolto, con vegetazione erbacea spontanea sontast& presenza di alcune
attrezzature ed elementi mobili di cantiere.

La superficie catastale e di 420 mq.

Tale area, sulla base del P.d.C. n. 516/2004 eessima variante del medesimo,
SCIA n. 1125/2015 Prot. n. 42838 del 17/11/2018 siestinata a parcheggi delle
attivita artigianali e commerciali previste in pettp e per la quali e stato rilasciato
titolo abilitativo, attualmente scaduto e da rinnovare

Il tutto in stato di manutenzione e conservazionenel complessdyuono.

(Vds. Documentazione Fotografica, Allegato n. 6/a).

Al Catasto Terreni, tutta I'area del sub. 2 e subl, risulta distinta al Foglio n.

196, Particella n. 7011, Qualita ENTE URBANO, Supéditie 2.530 mq.
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Si tratta di terreno pressoché pianeggiante di fotmapezoidale, su parte del quale
insiste il fabbricato in corso di costruzione (S@b con destinazione d'uso
artigianale, commerciale e residenziale. La sugierfiatastale é di 2.530 mq.
L'intera area é recintata con recinzione di castier

(Vds. Documentazione Fotografica, Allegato n. 6/a)

11. ALTRE VERIFICE (CENSO, LIVELLO, USO CIVICO)

L’immobile non risulta gravato da censo, livelluso civico.
12. SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNI
Il compendio immobiliare esecutato non costituiSmdominio, pertanto non vi

sono spese condominiali non pagate negli ultimiaiua.

13. VALORE DI MERCATO E PREZZO BASE D’'ASTA
Per la stima degli immobili il Tecnico ha applicdtaspetto economico di stima
del Valore di Costo, procedendo in maniera sinteticarelativamente alEdificio

In_costruzione al grezzo, determinando il costo unitario di nagbne per lo stato

di avanzamento dei lavori in cui si trova I'edibdn base atonfronto diretto con

i costi di costruzione sostenuti per edificare fatddii simili nella zona, assumendo
informazioni presso Imprenditori (ditte) Edili clesercitano nella zongecnici e
pubblicazioni specializzate.

Si e fatto inoltre riferimento alla stim&8intetico Comparativa del valore di

mercato per quanto concerne la stima de#la _edificabile, acquisendo i valori di

riferimento presso la Banca dati delle quotazienmibiliari del’Agenzia delle
Entrate (OMI), 2° semestre 2022 e al Listino deiz2r degli Immobili sulle piazze
dell’'Umbria, Borsa Immobiliare Umbria della Came&iaCommercio, 4° Trimestre

2022, a informazioni reperite presso imprenditodiliedella zona, tecnici e
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pubblicazioni specializzate ed ai valori periodieaite emessi dal Comune ai fini
IMU.

Nella determinazione di tali valori unitari di caostione dell’edificio si e tenuto
conto di tutte le caratteristiche intrinseche edirseche dei beni esecutati descritti
in precedenza.

Si é tenuto conto della consistenza complessiyagessa mediante il parametro di
confronto tecnico utilizzato per la stima del valali costo della superficie lorda di
pavimento, del grado di finitura, dello stato dinservazione, dell’eta e della
stabilita della costruzione, del pregio architeito, della dotazione di servizi
(previsti), dell’'ubicazione, dellaonformita alle normative edilizie, urbanistiche,
paesaggistiche e catastalidei vincoli urbanistici, della disponibilita, del
destinazione d’'uso.

Si tiene inoltre conto nella stima dell’assenza djaranzia per vizi occulti dei

beni stimati a tutela dell’'acquirente, applicando & correzione in percentuale

sul valore di stima del compendio pignorato

Si precisa che il prezzo unitario del fabbricato rierito alla superficie
commerciale; nella determinazione della superficiemuri interni e quelli
perimetrali esterni vengono computati per intermfad uno spessore massimo di
50 cm.
La superficie degli elementi di collegamento vextigc quali scale, ascensore sono
computati una sola volta in misura pari allbro proiezione orizzontale
indipendentemente dal numero di piani collegati

* * *
Come detto in premessa del presente capitolo, ) @iTbase alle indagini eseguite

ha constatato cheon esiste un mercato di beni simili al fine di par applicare
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la stima Sintetico Comparativa per confronto diretb riguardo al fabbricato in
costruzione, pertanto gli unici aspetti economici di stima aggabili in situazioni
simili sono due:

1. Piu probabile Valore di Costo

2. Piu probabile Valore di Trasformazione
Di questi due aspetti economici la scrivente regi@pportuno stimare il compendio
oggetto di pignoramento seconidlpiu probabile Valore di Costo sulla base delle
seguenti motivazioni:
1) L’edificio oggetto di pignoramento immobiliare (Rimmobile A, unita in corso
di costruzione) si trova attualmente altato grezzg non sono state ancora
realizzate le opere di finitura interne (intonacipfissi, tramezzature,
pavimentazione, serramenti, porte di ingresso, amioi idrico, elettrico e termico,
rivestimenti delle scale interne, ascensore e quaitto per rendere I'edificio
funzionale)
2) Occorre inoltre considerare che il titolo abiliatin virtu del quale I'immobile
pignorato e stato edificato, P.d.C. n. 516/2004 domuale si autorizza la

realizzazione di uredificio a destinazione di uso artigianalen area CAl da

esegquirsi sull'area sita in Gubbio, Piazza Berrfimglio n. 196, Part. n. 1182, ha
subito una successiva variante e rinnovo media@B\ $. 1125/2015 Prot. n.

42838 del 17/11/201%er completamento opere, cambio di destinazione d’eso

altre modificherelative ad edificio in Gubbio via Brunelleschi @i al Foglio n.

196, Part. n. 1182con la quale si chiede Igasformazione dell'intero piano

terra da artigianale a commerciale e la trasformazne dell’'intero piano

secondo sottotetto da soffitta ad abitativo.

Attualmente tale titolo abilitativo risulscaduto e da rinnovare
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il fabbricato cosi come autorizzato e per il qual@isultano interamente pagati
gli oneri di costruzione per quanto concerne il P.&C. n. 516/2004 e
parzialmente pagati gli oneri di costruzione per edilizia resignziale ed edilizia
commercialedirezionale per quanto concerne &CIA n. 1125/2015

(Vds. Allegati nn. 5/i e 5/1).

Per i motivi sopra esposti, in base alle informazia possesso da parte del CTU,
non risulta pertanto applicabile nemmeno il crdgedi stima del piu probabile
Valore di Trasformazione, che per la sua applicazione richiede la conosceet
Valore di Mercato ordinario dellimmobile trasfortoa (definito nella sua
destinazione d’'uso)e quindi completato, la cwalutazione data lI'esigenza di
presentare nuovamente i progetti ormai scadutirerimmovati (SCIA n.1125/2015,
Prot. 42838 datata 17/11/2015), soprattutto al faheverificare le possibili
destinazioni di uso in base al PRG vigente dell'mhite in corso di costruzione,
risulterebbe incerta, difficoltosa ed imprecisafaiti questo criterio di stima si
determina sottraendo al Valore di Mercato (Vm) 'gethobile finito, il Costo di
trasformazione (K), cioé delle spese ancora dasest (Vt = Vm - K).

Valutazione del compendio

Per tutto quanto sopra, la scrivente determinevaldre del compendio sommando
al Valore del fabbricato in costruzione nello stato in cui si trova il Valore
dell’Area edificabile, applicando quindi per la stima dibbricato al grezzo
I'aspetto economico d&alore di Costo.

a) Valore del fabbricato nello stato in cui si troa

Il costo totale di costruzione comprende due tifgpbsa:
- il costo secco di cantiere

- le spese generali
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La stima del valore di costo costruzione & basataanfronto con i costi sostenuti
per edificare fabbricati simili e quindi sulla egiane:
D Vk: Y p=Vkip
da cui:
Vk=(D>.Vk/> p)p

dove:

. ZVk = sommatoria dei costi di costruzione sostenutiretiente per

edificare fabbricati simili¢sclusa I'areg
. Z p = sommatoria dei parametri di confronto relativifabbricati simili
(superficie lorda di pavimento

« Vk=valore di costo del fabbricato oggetto di stima

* P = parametro relativo alla consistenza del fabboioggetto di stima
Con procedimento sintetico, il dato iniziale perstéma € ilvalore unitario di
costoottenuto, in base all’equazione, dal rapporta t@sti di costruzione sostenuti
per edificare fabbricati simili e il relativo paratno (€/mq):
| costi di costruzione sostenuti per edificare fadddi simili edificati di recente
nella zona considerata, sono stati determinati nassdo informazioni presso
Imprenditori (ditte) Edili che esercitano nella agriecnici progettisti, nhonché la
valutazione storica del medesimo fabbricato e pgoabioni specializzate.
Pertanto, ialore unitario di costo (Ku) & dato:

Ku= ZVK/Z p

In base alle varie indagini eseguite si assumeasto unitario di costruzione
(Ku) per la realizzazione di un fabbricato allo stato gezzo (privo cioe di tutte
le opere di finitura, privo degli impianti elettrici, idrici, termici etc e delle

sistemazioni esterne)
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» Ku= 250 €/mqdi superficie lorda di pavimento

e Superficie lorda di paviment@)=3.718,5 mq
(la superficie degli elementi di collegamento &k, vano scale, pari a mq 25,00, €
computata una sola volta in misura pari alla lom@igrione orizzontale, indipendentemente
dal numero di piani collegati)

Valutazione del fabbricato

Vk =250 €/mqg * 3.718,5 mq = 929.625,00 €

(Valore del fabbricato in corso di costruzione,lmedtato grezzo in cui si trova,
determinato in base al costo, Comune di Gubbioli¢og 196, Part. n. 7011, Sub
2, esclusa l'area di sedime e pertinenziale graffat

b) Valore dell’Area edificabile (censita al Catasto Fabbricati, parte al Sub 2

rappresentata dall’area di sedime e pertinenzigléathbricato al quale & graffata e

parte al Sub 1), tutta I'area al Catasto Terreniltamqg 2.530.

Si tratta dell'area edificabile che ha permessme#izzazione del fabbricato sopra
stimato, € stata gia descritta nei precedenti akpiti fini della stima si evidenziano

| seguenti aspetti:

- Procedimento di stima applicato: Valore di mescagter via sintetico-
comparativa. Anche l'area edificabile potrebbe essere stimataase al valore di
Trasformazione: \& = Vm — K (sottraendo al valore di mercato del fatddo
realizzabile il suo costo di costruzione), ma, peanto sopra esposto circa la
difficile determinazione del valore di mercato d@bbricato “finito”, si ritiene un
aspetto di stima di scarsa attendibilita.

Per questo, pur nelle sue limitazioni, si ritien&i pcorretto applicare |l
procedimento di stima Sintetico-Comparativo.

| valori delle aree simili vengono assunti facemdlerimento alla Banca dati delle
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quotazioni immobiliari del’Agenzia delle Entrat©MI), 2° semestre 2022 e al
Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze deknbria, Borsa Immobiliare
Umbria della Camera di Commercio, 4° Trimestre 2022 informazioni reperite
presso imprenditori edili della zona, tecnici e Iplidazioni specializzate ed ai
Valori delle aree edificabili ai fini degli accemi@nti fiscali emessi periodicamente
dal Comune di Gubbio, opportunamente adeguatséliazione di mercato attuale.
Gli elementi tecnici dei quali si tiene conto nedlaa stima sono: la destinazione
d’'uso del fabbricato realizzabile, I'ubicazione, denensioni, la zonizzazione, la
cubatura edificabile, il rapporto di copertura;ltredi altre caratteristiche, quali la
forma, la pendenza, la possibilita di effettuar@npinterrati, la natura del terreno
sotto I'aspetto geologico e geotecnico, la giaeiturentita del fronte strada, la
presenza delle opere di urbanizzazione secondae#ieederivazione delle opere di
urbanizzazione primaria.

Riguardo aparametro di confronto con aree simili si usa il mc edificabile.

A seguito delle indagini effettuate, si assume @atore unitario di€ 30/mc di
edificio realizzabile.

Volumetria massima ammissibile 8.500,80 mc

Valutazione dell’area

Vae= mc 8.500,80 x €/mc 30 = € 255.024,00 €
La stima viene eseguita senza beni mobili.
Di seguito si riporta |&abella riepilogativa dei beni stimati, valori unitari, diritti

di proprieta, valore del Lotto, quale base d’asta:
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LOTTO N. 1 (Via Francesco Borromini-Gubbio)

Stima eseguita in base al Valore di Costo relataldabbricato in costruzione e Sintetico-
comparativa relativa al Terreno edificabile.

DIRITTO DI PIENA PROPRIETA per 1/1 spettante al Sig. (omissi3, nato a Gubbio
(PG) il (omissi$, C.F. (omissi$, su un compendio formato da un fabbricato artigiamle

in corso di costruzione ed area edificabile

Comune di Gubbio — Via Filippo Brunelleschi

-Fabbricato artigianale,
in corso di costruzione,
censito al Catasto
Fabbricati al f. 196, part.
7011, sub 2, categ. F/3, #
S1-T-1-2, (esclusa l'areq
di sedime e pertinenziale
graffata, stimata
separatamente)

. €/mqg

250,00 mq

3718,

929.625,0(

-Terreno edificabile
censito al Catasto
Fabbricati, f. n. 196,
part. n. 7011, sub 1,
categ. F/1, mq 420, oltre
al terreno dell’area di
sedime e pertinenziale
del fabbricato f. 196,
part. 7011, sub 2 (Cat.
F/3). Complessivamente
censita al Catasto
Terreni, f. n. 196, Part.
n. 7011, Ente Urbano,
mq 2.530.

(stimato a mc

realizzabile)

€/mc

30,00 mc

8.500,8(

255.024,0(

TOTALE VALORE DI MERCATO intero compendio

pignorato

1.184.649,0(

A

Riduzione per assenza d
garanzia per vizi occulti
dei beni stimati a tutela
dell'acquirente,
applicando la correzione
in percentuale sul valore
di stima del compendio
pignorato

5% del valore totale del compendio

- 59.232,45

TOTALE VALORE CORRETTO

1.125.416,55%

Totale valore lotto n. 1

€ 1.125.416,5%

VALORE LOTTO N. 1: € 1.125.400,0@&rrotondato

Prezzo base d'asta: € 1.125.400,00

(Euro unmilionecentoventicinquemilagquattrocento/00)

62



DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

14. INDIVIDUAZIONE DEI COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA

Il pignoramento del compendio immobiliare oggetwlla presente Relazione di
Stima costituito dagli immobili identificati nellmedesimaA (Fabbricato ad uso
artigianale con area di pertinenzac®n la letteraB (Terreno- AREA URBANA

grava esclusivamente dtiritti di piena proprieta per |la quota di 1/1spettanti a

(omissig, nato a Gubbio (PG) il (omissi$, C.F. (omissi3, pertanto non si

evidenziano situazioni di divisibilita.

15. ALLEGATI

n. 1) Comunicazioni e richieste atti

1/a — Nomina del GE con Quesito di Stima in dat@2/2023

1/b — Accettazione incarico del 20/02/2023

1/c — CTU, PEC del 25/02/2022, comunicazione in@perazioni peritali all’Avv.
Grifoni e Avv. Areni, fissate per il 10/03/2023

1/d — C.T.U., PEC del 25/02/2025, comunicaziongi@nioperazioni peritali al
Custode Giudiziario, IVG, fissate per il 10/03/2023

1/e — C.T.U., Raccomandata A.R. n. 200702410882%€2/2023, comunicazione
al Sig. pmissi$ relativa all'inizio delle operazioni peritali 8ate per il 10/03/2023
1/f — C.T.U., Awviso di Ricevimento della Raccomatal A.R. n. 200702410885
del 25/02/2023 tornato al CTU (mittente)

1/g — C.T.U,, Istanza trasmessa mediante PEC pit&sSiwio Tecnico, Edilizia
privata ed Urbanistica del Comune di Gubbio (SUAREYine dell’Accesso ai
Documenti amministrativi

1/h — C.T.U,, Istanza trasmessa mediante PEC pfésswne di Gubbio — Settore
Territorio — Ambiente, Servizio Urbanistica, peottenimento del Certificato di

Destinazione Urbanistica (CDU) ai sensi dell'aft, Bomma 2, del D.P.R. 6 giugno
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2001, n. 380

n. 2) Documentazione Catastale

2/a — Comune di Gubbio, Catasto Terreni, Estrattoappa, Foglio n. 196, Part. n.
7011

2/b — Comune di Gubbio, Catasto Fabbricati, vistioaica per immobile, Foglio n.
196, Part. n. 7011, Sub 1 (Area Urbana)

2/c —Comune di Gubbio, Catasto Fabbricati, visura séoper immobile, Foglio n.
196, Part. n. 7011, Sub 2 (Fabbricato artigianalerso di costruzione)

2/d — Comune di Gubbio, Catasto Terreni, visuraicaoper immobile, Foglio n.
196, Part. n. 7011 (Ente Urbano, aree di enti urbgmomiscui)

2/e —Comune di Gubbio, Catasto Fabbricati, ElaboratmiRiatrico (Protocollo n.
PG0026012 del 10/02/2016, Tipo Mappale n. 15669Dd42/2016) Foglio n. 196,
Part. n. 7011

2/f —Comune di Gubbio, Accertamento della proprieta irbitiere urbana, Elenco
dei subalterni assegnati

n. 3) Documentazione Ipotecaria

3/a — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio\pnziale Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare, Ispezione ordinaria Comudie Gubbio (PG), Catasto
Fabbricati, Foglio n. 196, Part. n. 118aggiornamento elenco sintetico delle
formalita al 05/04/2023)

3/b — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio yreiale Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare, Ispezione ordinaria Comudie Gubbio (PG), Catasto
Fabbricati, Foglio n. 196, Part. n. 7011, Subafjgfornamento elenco sintetico
delle formalita al 05/04/2023)

3/c — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio yarwiale Territorio — Servizio di
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Pubblicita Immobiliare, Ispezione telematica ComutieGubbio (PG), Catasto
Fabbricati, Foglio n. 196, Part. n. 7011, Subaggfornamento elenco sintetico
delle formalita al 05/04/2023)

3/d — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio yrxiale Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare, Ispezione ordinaria Comudie Gubbio (PG), Catasto
Fabbricati, Foglio n. 196, Part. n. 701dggiornamento elenco sintetico delle
formalita al 05/04/2023)

3/e — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio\pnziale Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare, Ispezione ipotecaria ordiaa Nota di trascrizione
Registro Generale n. 40830, Registro Particola@bh53 del 30/12/2004, Scrittura
privata con sottoscrizione autenticata, descrizigastituzione di vincolp Notaio
(omissig, Comune di Gubbio, Catasto Terreni, Foglio n.,2&t. n. 1182

3/f — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio piraciale Territorio — Servizio di
Pubblicita ImmobiliareNota di trascrizioneRegistro Generale n. 33128, Registro
Particolare n. 23466 del 10/11/2022, Atto giudiniardescrizione Verbale di
pignoramento immobllj Uff. Giudiziario UNEP presso Corte d'Appello di
Perugia, Comune di Gubbio, Catasto Fabbricati,iBagl196, Part. n. 7011 Sub 1,
Foglio n. 196, Part. n. 7011 Sub 2, Catasto Terfarglio n. 196, Part. n. 7011

3/g — Agenzia delle Entrate di Perugia, Ufficio ynxiale Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare, Ispezione ipotecaria ordiaa Nota di trascrizione
Registro Generale n. 22591, Registro Particolar&1®3 del 29/06/2006, Atto
notarile pubblico, descrizionelgoteca volontaria derivante da Concessione a
garanzia di mutuo fondiarip Notaio (Omissi$, Comune di Gubbio, Catasto

Terreni, Foglio n. 196, Part. n. 1182
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n. 4) Certificato Notarile

4/a — Certificazione Notarile sostitutiva del Clectito ipo-catastale, ai sensi della
Legge n. 302/1998, a cura della Dott.ssmi6si3, Notaio in Palermo, iscritta al
Collegio notarile dei distretti riuniti di Palerme Termini Imerese, datata
24/11/2022 e validata al 10/11/2022

n. 5) Documentazione Edilizia

5/a — Comune di Gubbio — Settore Territorio — Ambee Servizio Urbanistica,
inoltro del Certificato di Destinazione Urbanistica68/2023

5/b — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Edilizigrivata ed Urbanistica
(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia deimBsso di Costruire n.
516/2004 (Protocollo Comune di Gubbio n. 00198283&®Rif. n. 0013588/2023)
5/c — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Edilizigrivata ed Urbanistica
(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia dedl@Bone Tecnica descrittiva
5/d — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliz@rivata ed Urbanistica
(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia ded¢rieéatti Conformita favorevole
del Comando Provinciale Vigili del Fuoco della Armia di Perugia 15/11/2004
Prot. 67228/3954

5/e — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliz@ivata ed Urbanistica
(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia dekreatgienico-Sanitario a
P.d.C. n. 516/2004 “Realizzazione edificio artigili rilasciato dalla competente
ASL dipartimento di Prevenzione — Spsal del 02/a@& GDP/2179

5/f — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliziprivata ed Urbanistica
(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia deéreafnulla-osta) del Settore
Servizi Pubblici Manutentivi ed Ambiente — Unita danizzativa Servizio

Pianificazione delle Manutenzioni, del Comune dibGo Prot. 16008 del
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08/04/2004 (realizzazione di passo di accessolu&ya

5/g — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliz@rivata ed Urbanistica

(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia delvola n. 1 (Progetto

architettonico) relativa al P.d.C. n. 516/2004

5/h — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliz@rivata ed Urbanistica

(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia delldASn. 1125/2015, per

completamento opere, cambio di destinazione d'uswagante al P.d.C. n.

516/2004 di proprieta del Sig.orfissi3 (Protocollo Comune di Gubbio n.
0019825/2023, Rif. n. 0013588/2023)

5/i — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliziprivata ed Urbanistica

(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia dedfgrthinazione del costo di
costruzione e del relativo contributo in riferimerdlla SCIA n. 1125/2015 per
edilizia residenziale ed edilizia commerciale edionale

5/ — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliziprivata ed Urbanistica

(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia deltaizzazione del contributo
sul costo di costruzione e rateizzazione del couato per opere di urbanizzazione
(copia Polizza Fidejussoria e copia bonifico déltarata rateizzazione contributo
per opere di urbanizzazione e costo di costruzéoneme del Sig.oMmissig)

5/m — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Ediliz@rivata ed Urbanistica

(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia deilaRone Tecnica descrittiva
allegata alla SCIA n. 1125/2015 Prot. n. 42838 1d#lL1/2015 avente ad oggetto
“Variante e rinnovo al PdC n. 516 del 28/12/2004 @ambio di destinazione

d’'uso ed altre modifiche relative ad edificio in l@hio Via Brunelleschi di cui al

Foglio n. 196, Part. n. 1182

5/n — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Edilizigrivata ed Urbanistica
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(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia dell@ummentazione Fotografia
allegata alla SCIA n. 1125/2015 Prot. n. 428381d@11/2015 per completamento
opere, cambio di destinazione d’'uso e variantedl® n. 516/2004

5/0 — Comune di Gubbio — Ufficio Tecnico, Edilizigrivata ed Urbanistica
(SUAPE), trasmissione mediante PEC di copia deiiGrdi progetto, Tav. n. 1
(piante, prospetti, sezione e sistemazione estefog)io n. 196, Part. n. 1182

n. 6) Documentazione fotografica

6/a — Numero 22 fotografie a colori dell'esternadel'interno degli immobili
pignorati, che nell'insieme costituiscono un uncmmpendio immobiliare, indicati
con le lettereA: Fabbricato ad uso artigianale — Unita in corso distruzione ed
area pertinenziale (Foglio n. 196, Part. n. 701LbS e Foglio n. 196, Part. n.

7011)eB: Terreno— Area Urbana adiacente (Foglio n. 196, Part. n. 70%ub 1)

16. ACCESSO ALL'IMMOBILE

I CTU ha effettuato I'accesso agli immobili pigadir e contestuale inizio delle
operazioni peritali in data 10/03/2023, alla presedellincaricato IVG, Custode
Giudiziario, dell’Esecutato e dei tecnici che acpagnavano questo ultimo.

II CTU, in tale data, identificava i beni immobitiggetto di esecuzione forzata
mediante pignoramento e prendeva visione dell’'essterdell’interno dei medesimi,
effettuando gli opportuni rilievi ed eseguendo fptdie degli immobili medesimi,
al fine della elaborazione della presente Relazir&tima.

17. EVENTUALE RICHIESTA DI SOSPENSIONE

Non ¢ stata effettuata richiesta di sospensio@ Bl da parte del CTU.

18. EVENTUALE RICHIESTA DI RINVIO DELL'UDIENZA

Non é stata effettuata istanza di rinvio dell'udiemal G.E. da parte del CTU.
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19. RIEPILOGO LOTTI IN VENDITA
LOTTON. 1

Diritti posti in vendita

Diritti di 1/1 di piena proprieta a favore di ¢missi3, nato a Gubbio (PG) il
(omissi3, Cod. Fisc. dmissi3, su un compendio immobiliare sito in Gubbio (PG),
catastalmente individuato in Via Filippo Brunellescdi fatto, sul posto, Via
Francesco Borromini, composto da leabbricato ad uso artigianale in corso di
costruzione compresa l'area di sedime e pertinenziale, oltre adin’Area
Urbana adiacente

Descrizione dell'immobile

| beni esecutati, nell'insieme, rappresentanoumico compendio immobiliare
ubicato nella periferia ovest del centro storico @emune di Gubbio, nell’ambito
di un’area classificata nellambito del PRG - Pa@eerativa del Comune di
Gubbio, Carta coordinata alla variante 30, Citta constéiddCarta delle
Macroareé, come “Ambiti da riorganizzarg arll 20 (Ambiti da Riorganizzare) in
espansione dal punto di vista artigianale e comialerccon presenza anche di
edifici a destinazione d'uso residenziale, prowidgdi tutte le opere e le
infrastrutture lineari di urbanizzazione primariaeeondaria.

Il compendio immobiliare in oggetto risulta, dit@atil completamento di un’area
artigianale esistente, urbanizzato, in adiacenzaaklud fabbricati di recente
edificazione.

Gli immobili pignorati distano circa 1,5 km dal ¢emstorico e sono raggiungibili,
provenendo dal Capoluogo di Regione, tramite SS8I85219 o SS318 e SS219,
dal cui svincolo (Gubbio nord/Fano) distano circeh#ometri.

Si tratta di un fabbricato attualmergio stato grezzo, non completat@er quanto
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concerne tutte le opere di finitura e sistemazesterne su un’area a destinazione
d'uso artigianale a seguito del rilascio del P.drC.516 del 28/12/2004, e
successiva variante del medesimo SCIA n. 1125/28%%, attualmente indicata nel
PRG vigente — Parte Operativa del Comune di Gubi@ayta delle Macroarek
come ‘Ambiti da riorganizzarg arll.

A) Edificio ed area pertinenziale

Edificio

L’edificio, realizzato a partire dallanno 2006 céstituito da tre piani fuori terra,
compreso il piano sottotetto, e da un piano inteyraui si accede tramite una
rampa carrabile posta sul lato ovest dello stepso,la quale allo stato attuale
risulta soltanto il modellamento del terreno dan@ campagna al piano interrato
senza opere edilizie necessarie per la realizzazlela medesima.

La struttura portante del fabbricato e in c.a. pagtg su fondazioni continue a travi
rovesce, tamponature esterne a cassa vuota coposte materiale isolante, tutti i
solai in latero cemento.

La tamponatura esterna é realizzata in mattoniceidavista, lasciando pilastri e
travature rifiniti con intonaco a sughero spruzzato

Canali di gronda e discendenti in rame, copertui@ppo-tegola.

Ad oggi il fabbricato, la cui costruzione € iniaatel 2006, risulta ancora al grezzo.
Tutti i piani dell’'edificio sopra terra (piano tegrprimo e secondo) si presentano
come un unico vano al cui centro della pianta vi eano scala, che permette
I'accesso dall’interno a tutti i piani del fabbrioaa partire dal piano interrato.

E presente inoltre nello stesso ambito della stakno ascensore, che giunge fino
al piano sottotetto.

Il fabbricato si trova allo stato grezzo, sono estptessoché ultimate le finiture
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esterne, non sono presenti finiture interne, fa@bv/o per infissi di tipo velux
presenti al piano secondo sottotetto.

Piano Interrato: E caratterizzato da struttura portante in c.aipili le fondazioni
continue a travi rovesce. Il vano unico, non suiddivda pareti interne presenta
imponenti pilastri in c.a. e travi ribassate in c.a

E visibile la chiusura orizzontale inferiore detliicio, costituita dal pavimento del
piano piu basso del medesimo, del quale, allo stttmle, € stato realizzato il solo
vespaio. Questo ultimo e un sistema di isolameatludhidita dal suolo del piano
terreno realizzato con uno strato dello spessorg0eb0 cm di ghiaia vagliata e
lavata, contenuta tra i cordoli di fondazione, sudeve essere ancora realizzato il
pavimento del piano interrato, non ultimato, metiaapposizione di rete armata e
realizzazione di sovrastante soletta in c.a.

Le pareti verticali sono in cemento armato, preaatedle opportune bocche di lupo
per I'arieggiamento.

Dal piano interrato si raggiunge il piano terra mate un vano scala, posto in
posizione baricentrica rispetto alla pianta delfiet. All'interno del vano scala é
collocato lingombro per la realizzazione dell'assere, che garantira
I'accessibilita all'intero edificio, per i quattymiani presenti.

Dal piano interrato si accede esternamente al pi@ma tramite rampa carrabile,
non ancora realizzata, di fatto sul posto e stabdettato il terreno con pendenza
per I'accesso al livello del piano stradale (Viamigesco Borromini), per il quale e
stato ottenuto passo di accesso carrabile con 28008 del 8 aprile 2004, allegato
al P.d.C. n. 516 del 28 dicembre 2004, Comune dibi&y Settore Servizi Pubblici
Manutentivi ed Ambiente.

Pareti verticali non intonacate, neé tinteggiateseaga della realizzazione e
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suddivisione nei vani di progetto (garages, lo¢atico...), sulla base del P.d.C.
n. 516/2004 e variante del medesimo, S.C.I.A. 2512015 del 17/11/2015;
Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serramtie

Assenti gli impianti tecnologici elettrici, idri@ termici.

-Superficie commerciale piano S1: 948,375 mq

-Altezza utile piano S1: 3,50 m

-Esposizione prevalente piano S1: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione piano S1: d(ibrpiano interrato si trova
allo stato grezzo)

Piano terra: Si accede al piano terra dell’edificio direttamedédi’esterno tramite
ingresso principale, privo di infissi e serrameatime del resto tutte le aperture del
fabbricato.

E possibile accedere allo stesso, dall'internonitieavano scala, posto in posizione
baricentrica rispetto alla pianta del fabbricato usib artigianale, commerciale e
residenziale, che collega i quattro piani caratgamti I'edificio.

Il piano terra e formato da un vano unico, non amswddiviso da muri divisori di
tamponatura interni; sono visibili imponenti pilash c.a. e travi ribassate in c.a.

| solai, a vista, non tinteggiati, né intonacabing in latero-cemento.

Le pareti verticali esterne non sono internamentedgiate, né intonacate. Si tratta
di pareti pluristrato in cui I'isolamento termicocéncentrato in uno strato isolante
intermedio (a cassa vuota).

Il piano terra risulta allo stato grezzo. Asserdeimentazione.

Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serramtie porte interne, portoni esterni.
Presenza, per alcune aperture, di soglie e davanzedvertino.

Assenti gli impianti tecnologici: elettrici, idriganitari, termici, di ascensore.
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-Superficie commerciale PT: 923,375 mq

-Altezza utile PT: 3,30 m

-Esposizione prevalente PT: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione PT: buonpidiho terra si trova allo stato
grezzo)

Piano primo: Si accede al piano primo tramite vano scala, pastposizione
baricentrica rispetto alla pianta del fabbricato wsw artigianale, commerciale e
residenziale, che collega i quattro piani caratiamti I'edificio.

Il piano primo é formato da un vano unico, non aacsuddiviso da muri divisori di
tamponatura interni; sono visibili imponenti pilash c.a. e travi ribassate in c.a.

| solai, a vista, non tinteggiati, né intonacabing in latero-cemento.

Le pareti verticali esterne non sono internamentedgiate, né intonacate.

Si tratta di pareti pluristrato in cui I'isolament&rmico € concentrato in uno strato
isolante intermedio (a cassa vuota).

Il piano primo risulta allo statgrezza Assente pavimentazione.

E dotato di n. 5 terrazzi, n. 4 con affaccio swb laud, caratterizzati dallo stesso
sviluppo longitudinale, in corrispondenza dei togpt di fabbrica che costituiscono
I'edificio artigianale, con tetto a due falde edetongitudinale con direzione nord-
sud, il quinto, piu lungo, con affaccio sul latcest:

| terrazzi sono dotati di parapetto in c.a. nonetygiato, assente il pavimento dei
medesimi.

Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serramtie

Le aperture sono dotate di soglie e davanzaleaweitino.

Assenti gli impianti tecnologici: elettrici, idriganitari, termici, di ascensore.

-Superficie commerciale P1: 923,375 mq
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-Altezza utile P1: 2,80 m

-Esposizione prevalente P1: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione P1: buonggio primo si trova allo stato
grezzo)

Piano secondo sottotettoSi accede al piano secondo tramite vano scalag post
posizione baricentrica rispetto alla pianta del bfatato ad uso artigianale,
commerciale e residenziale, che collega i quattniaratterizzanti I'edificio.

Il piano secondo e formato da un vano unico, nmonsuddiviso da muri divisori
di tamponatura interni; si tratta del piano sottotecaratterizzato da altezza
massima al colmo della copertura pari a m 4,00 da& la conformazione del tetto
costituito nel complesso da diversi orientamentieddue falde della copertura a
capanna circa I'intero corpo di fabbrica dell’ediidi, presenta differenti altezze del
piano in gronda.

Le pareti verticali esterne non sono internamentedgiate, né intonacate. Si tratta
di pareti pluristrato in cui I'isolamento termicocéncentrato in uno strato isolante
intermedio (a cassa vuota).

| solai, a vista, non tinteggiati, né intonacabing in latero-cemento.

Il piano sottotetto e caratterizzato da apertucefinari dotate di velux con infissi in
alluminio.

L’intero piano secondo sottotetto risulta allo stgrezzo come del resto I'intero
edificio.

Il piano secondo non @avimentato, le pareti verticali non sono internatee
tinteggiate, né intonacate. Non sono presentiuiaitinterne, fatto salvo per gli
infissi dei lucernari che hanno impedito, negli iarfla data di inizio della

costruzione del manufatto risale al 2006) I'ingcedslla pioggia nel fabbricato.

74



DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

Sono presenti soglie e davanzali alle finestreawndrtino.

Assenza di tutti gli infissi e dei relativi serramtie porte interne e portoni.

Le aperture sono dotate di soglie e davanzalawettino.

Assenti gli impianti tecnologici: elettrici, idriganitari, termici, di ascensore.
-Superficie commerciale P2: 923,375 mq

-Altezza al colmo P2: 4,00 m

-Esposizione prevalente P2: nord-sud

-Stato di manutenzione/conservazione P2: buon@igiho secondo sottotetto si
trova allo stato grezzo).

Superficie commerciale fabbricato ad uso artigenammerciale e residenziale in
base a quanto in Variante al P.d.C. n. 516/2004A$C1125/2015 Prot. n. 42838
del 17/11/2015)3.718,5 mq

Altezza complessiva alla gronda fabbricato ad ud®@ianale, commerciale e
residenziale: 8,40 m.

Il tutto in stato di manutenzione e conservazionenel complessdyuono.

Area pertinenziale

Il fabbricato e dotato oltre che dell'area di segelidel medesimo, di circa mille mq
di superficie pertinenziale circostante ad essffajma

Si tratta di un terreno pianeggiante delimitatodsie lati dalla rete viaria (Via

Borromini e Via Bramante) di forma regolare, pohgée che circonda su tutti i lati

il fabbricato in corso di realizzazione. Allo statiuale risulta terreno incolto, con
sovrastanti attrezzature da cantiere.

Tale area, sulla base del P.d.C. n. 516/2004 eessi#a variante del medesimo,
SCIA n. 1125/2015 Prot. n. 42838 del 17/11/2015a sdestinata a verde

ornamentale e a parcheggi delle attivita artigiamalcommerciali previste in
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progetto e per la quali € stato rilasciato titdbilitativo, attualmente scaduto e da
rinnovare.

B) Area urbana:

Si tratta di una rata di terreno posta in adiacalleasuperficie del subalterno 2
sopra descritto che, a seguito dell’inserimento nppa del fabbricato in
costruzione é stata staccata al fine di crearesdbalterni.

Si tratta di terreno pressoché pianeggiante di dotmapezoidale, attualmente
incolto, con vegetazione erbacea spontanea somntast presenza di alcune
attrezzature ed elementi mobili di cantiere.

La superficie catastale & di 420 mg.

Tale area, sulla base del P.d.C. n. 516/2004 eessi#a variante del medesimo,
SCIA n. 1125/2015 Prot. n. 42838 del 17/11/2018 siestinata a parcheggi delle
attivita artigianali e commerciali previste in pattp e per la quali & stato rilasciato
titolo abilitativo, attualmente scaduto e da rinnovare

Il tutto in stato di manutenzione e conservazionenel complessdyuono.

Individuazione catastale:

Il compendio e censito al Catasto Fabbricati demGoe di Gubbio al foglio di
mappa n. 196, part. 7011, Sub 2, Categ. F/3, Pi&16T-1-2, Via Filippo

Brunelleschi; Catasto Fabbricati del Comune di Gala foglio di mappa n. 196,
part. 7011, Sub 1, Categ. F/1, Piano: T, AREA URBANonsistenza mq. 420,
Via Filippo Brunelleschi.

Corrisponde al Catasto Terreni del Comune di Gubbiboglio di mappa n. 196,
Part. 7011, qualita: Area di Enti Urbani e Promis@artita 1, Superficie mq 2.530.

Stato occupazionalel'immobile risulta libero.
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CONFINI: Via Francesco Borromini, Via Bramantepnfissi3 e (©missi$,

(omissi$, salvo se altri.
Prezzo base d'asta: € 1.125.400,00

(Euro unmilionecentoventicinquemilagquattrocento/00)

Tanto si doveva riferire ad evasione del manda&yuto.
Assisi, li 03/06/2023
ILC.T. U.

Dr. Agr. Laura Rosati
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