TRIBUNALE DI PERUGLA - Proc, . 384/2017 .G, BEa Imm,
Grodice Drssa Giadin Maria LIGNANT

TRIBUNALE DI PERUGIA - 111 Sezione Civile
Relazione di CTU nel proc. n. 394/2017 R.G. Es. Imm.
(Udienza di rinvio: 21 mageio 2019)
Promossa da:
CERVED CREDIT MANAGEMENT S.P.A.
(PROCURATRICE MANDATARIA DI PURPLE SPV S.R.L.
Avv. Antonio Coaccioli

Creditori intervenut:

Avv.ti Michele Di Lembo, Francesco Menichetti
Contro
FEsecutata in contumacia

IL.mo Sig. Giudice
Dt.ssa Giulia Maria Lignani,

con “decreto di fissazione di udienza” (ex art. 569 c.p.c.) del 23 ottobre 2018, la
S.V.I. ha nominato me sottoscritto dr. ing. Mauro Moscett, residente in Gubbio
(PG) alla via Cesare Battisti n. 8, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Perugia al n. A1929, ed agli Albi dei Consulenti Tecnici e dei Periti
del Tribunale di Perugia, rispettivamente al n. 2099 e al n. 580, consulente
tecnico d’Ufficio nell’esecuzione immobﬂiare in epigrafe, invitandomi a
confermare — con modalitd telematiche — entro dieci giorni dalla suddetta

nomina, 'accettazione del seguente incatico

“Proveeda lesperlo, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione

S1-

Moo MOSCETT! inpegners — m. 3924475584
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NMALE DI PERUGLA - Prog, o, 394720107 Ro45 Ba I,
Grindice Dyessa Gludia Marta LIGNANT

rifennta necessaria, previa comniicazione, alle parti a meszo posta, e-mail o jax, dellinizio
delle operasion peritali:

1) all'esatta individuazione dei beni ogoetto del pignoramento secondo ke risitltanze dei pubblici
registyi immobilfiari, comprensiva dei confini, e allidentificagione catasiale dellimmobile,
evidenziando [eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati
all'atto di pignoramento ed indicando tutti gli wlteriori elementi necessari per emissione del
decreto di trasferimento, esequendo le variazioni che fossero necessarie per Laggiornamento del

cataslo (ivi compresa la dennncia al N.CE.U. in relazione alla legee n. 1249/ 39),

acguisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; in caso d
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua corresione o redazione;

2) ad nna sommaria elencazione ¢ descrizione sintetica dei beni, mediante indicasione della

lipologia di ciascyn immobile, della sua nbicazione (citta, via, niumero civico, piafesspming
nipiere interno), del contesto in cui essi si trovano (es. se facenté parte di un condominio o di
allro complesso immobiliare con arti comuni ece.) delle caratteristiche ¢ della destinazione della
zond ¢ dei servigl da essa offerti; degli accessi, dei confini, ¢ dei dati catastali, delle eventuali
pertinense ¢ accessori, degli eveninal millesimi di parti comunt, idestificando ciaseun immobile
con una lettera dell alfabeto e gh aciessori della medesima letiera con n numero progressivo;
3) a wverificare il titolo di proprieti e la sussistenza di eventnali divitti di comproprieti
(specificando se si trafta di communione legale Ira coningi o alfro) o di altri divitti parzialk,
owpery indicando chiararente if diverso divitto o guota pignorata;
4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se ocnpato dall'esecntato o da
" terzy, del titolo in base al guale ¢ occupato, con particolare riferiments all'ssistenza di contratti
regisirati in dala antecedente al pignoramento ¢ alla data di scadenza per leventuale disdetta,
ovvere alla sussistenza di eventual controversie pendenti e all'eventnale data di rilascio fissata

st precisa che in caso di indicagioni non esaustive su lale punto, sard disposta integrazione

—Ran

Maveo MOSCETTT ingegnere — m. 3924473584
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TRIBUNALE DUPERUGIA - Proc. n. 384/2017 .G Es. [,

Crudiice Prssa Gualia Muria LIGNANI

della perizia senza nlteriore compensoy
5) ad individuare Pesistenga di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiat,
Sravanti sul bene distingnendo quelli che resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande
Gindizials, atti di asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatnra, convensioni matrimoniali ¢
proveediments di assegnazione della casa coningale al coninge, pesi o limitazioni d'nso — oners
reals, obbligazioni ‘propler rem”, servith, uso, abitazione — | vincoli derivati da contratts
incidenti snil attitudine edificatoria, vincoli connessi eon il carattere storico — artistico) ¢ quelli
che saranno cancellati o rogolarizzati dalla procedura ovvero risulieranne non oppouibils
all'aequirente  (iscriziont,  pignoramenti ed altre frascrigioni pregindigievoli, difformita
wrbanistico — edifizie, difformitd catastali);
6) a fornire altre informazgioni per l'acquirente, concernents:

a. Limporte annio delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali

ordinarie);
b, eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scaduts;
¢ eventnali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi dwe anni anteviori alla
data della perizia;

d. eventuali cause in corso;
7) ad individnare i precedenti proprietari nel ventennio elencands ciascun atto di acquisto, con
indicazione dei suoi estremti (data, notaio, data e numero di registrazione ¢ frascrizione), ¢ vid
anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotia dal creditore procedente;
8) alla verifica della regolariti edilizia ¢ urbanistica del bene, wonché della esistenza della
dichiarazione di agibilita dello itesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanisiica previsto dalla vigente normativa. In caso di esisienza di opere abusive,
ad indicare Peventnale sanabifita ai sensi delle leggi nn. 47/85 ¢ 724794 ¢ i relativi costi,

assumendo I opportune informasioni presso gli Uffici Comunali competenti;

Mavre MOSCETTT ingepgnere — . 3924475584

PR RIOSCOETE

.—
=
ol

@

€O

O
0
~
0

Q
(=1
e
=
s}
o

[%]
=1
@
133
o

kol

o
o
£
a
<t
-
&

[
=

4
w
el
<
Q
o
p=4
<
o
w
(@]
[}
o
<
[is]
2
@
<

]
(=]

Q

@

[

(]

E
w
Q
o
o
LY
=
it}
Q
0
Q
=

a
()
i)

(]
£
[TH




L — Proc, o, 394 /2047 .G, Ba Tmim,
sa Cruben Mok LTGNANT

TRIBUNALE DI PERUGHE

Crudice D

9) ad esprinere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita in uno o pis
lotti ¢ in caso affermative procedere alla formazione di uno o pii lotti identificando [ wiovi
confini e provvedendo, previa antorizzazione del Gindice, ove necessario, alla realizzazione del
Sfragionamento, allegando alla relagione estimativa i 1ipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecpico Brarials;

10) a descrivere analiticamente ciascuno del beni compresi nel lotto [nn paragrafo per ciascin
inobile,  cascno  di essi intitolate “DESCRIZIONE  ANALITICA DEL
(appartapsento, capannone eécc.) con riferimento alla lkttera che contraddistingne limmobile nel
paragrafo “Identificazione doi beni oggetto della stima” di cni sub 2[; ad indicare la tipologia
del bene, laltesza interna wiile, la composisione interna; ad indicare in_formato tabellare, per
ciascin locale, la superficie netta, i coefficients wtilizzzato ai fini della determinazione della
supelficie commerciale, la superficie commerciale medesima, Pesposizione, le condisioni di
manitenzione; ad indicare nei miedesimi paragrafi altresi le caratteristiche strutturali del bene ¢
e caratteristiche interne di claschn impmobile (infissi, tramegzoture inferne, pavimeniagione,
porta dingresso, seale interne, impianto eletirico, impianto idrico, impianto lfermico ec)
precisando per ciascun elemento lattuale stato di manutenzione ¢ per gl impianti la loro
rispondenza alla vigente normativa ¢ in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; ad
indicare alfyesi le eventuali dotazioni condorsiniali (es. posti anto cominii, Garding, &)

17) accertare, con adeguata motivazione, if valore di mercato dell immobile con indicazione del
criterio di stima utilizzate, anche in relagions ad eventuale incidenza snl valore dello stesso
defla condizions di regolaritd (o meno) awministrativa, e di stato fibero o meno esponendo
altresi analiticamente gli adegyamenti ¢ correzioni della stima, precisando fali adegnamenti in
maniera distinta per lo stato duso ¢ manutenzione, lo stato di possesse, ¢ vincoli ed oneri
ginridici non eliminabili dalla procedura ¢ la assenza di garangia per vizgi vccnlfi nonché per

eventnali spese condominiali insolute, la necessitd di bonifica da eventuali rifinti anche fossici o
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AL DIPERUGES — Prow, ) 394 /2817 .G B T
Giudice Dirssa Criokia Mot LIGNANI

Hocivy allri oner: o pesiy e prefigurando e tre diverse ipotesi in ewi eventunali oneri di
regolariszazione urbanistica o catastale o per la bowifica da eventuali vifinti siano assunti
dalla  procedura ovvero siano  assunti  dafla  procedura limitatamente agli oneri di
regolarigzagione  wrbanistico —  catastale, ovvern siamo lasciati inferamente a  carito
dellacquirente;

12) a yaﬁrz‘are nel caso di pignoramento di quota indivisa, la sola gnota, tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per Je quote indivise, ¢ ad esprimere il proprio motivate parere
silla comoda divisibilita del bene, identificando in caso affermativo, gli enti che potrebbero
essere separati in favore della procedura;

13) ad allegare a ciascuna relazione di stima abmeno due fotografie esterne del bene ¢ almeno
due interne, nonché lu planimetria del bene, visura catastale attnale, copia della concessione o
fiwenza edilizia e atti in sanatoria, il ceriificato di definita valutazione ¢ la restante
docimentagione necessaria, integrando, se del caso, gnella predisposta dal creditore; in
pariicolare, a depositare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene ¢ copia
dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni def ferzp occnpante;

14) ad inviare, contestnalmente al deposito della perigia in cancelleria, ¢ comungue almeno
guarantacingne giorni prima delludienza, copia della perizia al debitore, ai creditori
procedents ed intervenuti, a meszo fax, posta o e-mail, ¢ ad allegare all'originale della perizia
una attestagione di aver procedito a tall invil;

15) a soipendere le operazioni pevitali in caso d'impossibilita di accedere all’immobile, ¢ ad
avvertire il Gindive ¢ il creditore procedenie, ai Jini della nomina di custode gindiziario;

16) a riferire immediatamente al Gindice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni perital, informando contestualmente la parte che lesecuzione potrd essere sospesa
solo con proveedimento del Gindice su vicorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli aliri

ereclitors;

Mawre MOSCE T ingepoere — an 3924475
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TRIBUNALE DI PERUGLA — Proc, o, 3942087 LG, By, I,
Crudice Dirasa CGivdia Murda LIGNANT

17) a formulare tempestiva istanga di rinvie della wdienya in caso di impossibilita ds
osservanza del lermine del deposito, provvedends altresi alla notifica alle parti”.
In data 2 novembre 2018, entro il termine stabilito dalla S.V.I., lo scrivente ha
depositato listanza di “accettazione incarico e giuramento di CITU”. Col
summenzionato decreto del 23 ottobre 2018, la 8.V 1., inoltre, fissava il termine
del 4 febbraio 2019 per rispondere al quesito con relazione scritta, rinviando la
causa per il prosieguo al giorno 6 marzo 2019.
Si riferisce di seguito, dettagliatamente, riguardo alle

MOTIVAZIONI DELL’ISTANZA DI PROROGA

in quanto suscettibili del potenziale (futuro) mutamento del risultato di stma

scaturito dal presente elaborato peritale.

Nel corso delle operazioni di consulenza, in data 4 febbraio 2019, entro la
scadenza fissata per il deposito della perizia, si & reso necessario depositare
un’istanza di CTU, per mezzo della quale lo scrivente ha chiesto alla S.V.1. di
poter prorogare il deposito della propria CTU al giorno 5 maggio 2019, motivata da “/...]
Tempi resisi necessari afle indagini presso gl Uffici comunals, in particolare per accertamento
degli aspetti wrbanistici delle porzioni immobiliari pégwbmi‘e Lo g5

In esito a tale istanza, la 8.V 1., ha autorizzato il termine del 18 aprile 2019 per il
deposito della relazione di stima, fissando 'udienza di rinvio al giotno 21 maggio
2019; nello stesso provvedimento, la S.V.1,, avendo ritenuto che le motivazioni
vportate dal CTU nelPistanza attenevano a difficolfa genericamente indicate che non
sono state dociwmentate, ba chiesto al CTU di indicare nel deftaglio fe difficolta incontrate
con il Comune ¢ dochmentando ke date delle proprie richieste.

Le difficoltd incontrate attengono, principalmente, al fatto che nel momento di

acquisizione delle informazioni presso il Comune, ovvero nel tempo di tempo

Mo MOSCETTT ingegoers — o, 3924475584
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TRIBUNALE DT PERUGHA — Proc. n, 39472017 .G Ee lom
Giudice Drssa Giubia Marda LIGNANI

tra la data di inizio delle operazioni di consulenza (5/12/2018) ed il deposito
della presente relazione (18/04/2019), 'Ente ha avuto in itinere modifiche
sostanziali del Piano Regolatore Generale, le quali si sono concretate con atto di
deliberazione del Consiglioc Comunale 0. 32 del 8/04/2019, avente ad oggetto:
“Piano Regolatore Generale, Parte Strutturale; vatriante a1 27 LR, o, 1/2015, art.
32. Adozione”.

Tale Variante NON ¢ ancora stata pubblicata dal Comune di Gubbio e,
pertanto, allo scrivente NON gli ¢ dato di sapere se i beni oggetto di stitna
abbiano subito o meno variazioni della loro destinazione urbanistica attuale
(edificatoria, agricola, ecc). A tale riguardo ¢ d'uopo riferite che, dalle
informazioni acquisite presso gli Uffici pubblici, la_variante in questione
pottebbe_avet cowportato la variazione della destinazione urbanistica di
qualsiasi terreno, compresi guindi quelli oggetto di stima,

[ presente elaborato peritale, il cui tertnine per il deposito & stato fissato dalla
S.V.I. al giorno 18 aprile 2019, ¢ stato pertanto redatto sulla base delle previsioni
urbanistiche {pubbliche) attualmente vigenti.
SVOLGIMENTQ DELLE OPERAZIONI

In primo luogo, il sottosctitto ha verificato la natura e la destinazione dei beni,
nonché la completezza di tutta la documentazione tecnica, catastale ed ipotecaria
presente nel fascicolo; I fascicoli risultavano completi di tutta la documentazione
necessatia ex art. 567 c.p.c.

Con lettera del 2 novembre 2018, spedita alle parti a mezzo racc. A/R e PEC,
che si produce in allegato wunitamente alle notifiche di avvenuta
spedizione/ricezione {Cfr. All. 1/a}, & stato comunicato alle pasti 'inizio delle

operazioni peritali previsto per il giorno 5 dicembre 2018, sul posto; le

Mauro MORCETTT ingegnors — m. 3824473584
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TRIBUNALE DEPHRUGIA - Proc, o, 39472017 R.G,
Ghaddice Drssa CGiudia Maga LIGH

opetazioni di consulenza si sono svolte regolatmente e si sono concluse sul
posto nei giorni seguenti.
Nel corso delle operazioni di consulenza venivano eseguite altre indagini per
Pacquisizione di tutti gli elementi tecnici ed estimativi necessart per la pubblica
vendita, in patticolare: presso gh Uffici del’Agenzia Entrate per acquisire la
documentazione catastale aggiornata, presso lo studio del notaio dr. Paolo Efisio
Anedda Angioy in Perugia e presso ’Archivio Notarile di Perugia (atto 2 rogito
notaio dr. Paclo Biavat]) per lo studio degli atti di provenienza riguardant i beni
pignorati, presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Gubbio per vesificare la
destinazione urbanistica degh immobile e per acquisire le relative certificazion,
presso PAgenzia delle Entrate di Perugta per verificare esistenza di contratd di
locazione o comodato ecc. interessanti e porzioni immobiliar sottoposte ad
indagine giudiziaria, nelle zone limitrofi ai luoghi di causa per le ricerche di
mercato, infine presso la Conservatotia dei Registri Immobiliari di Perugia per
un aggiornamento dei gravami e vincoli presenti a carico dei soggetti esecutati.
Elaborati tutti i dati tecnici ed estimativi assunti, lo scrivente riassume il lavoro
svolto nella seguente

RELAZIONE PERITALE

la quale, per una migliore chiarezza espositiva, si ritiene articolare nei seguent

capitoli:

1) Identificazione catastale e attuale proprietd degli immobili;
2) Descrizione degli immobili pignorati;

3 Indagini urbanistiche;

4) Vincoli e gravami;

5} Criteri estimativi e giudizio di stima;

Maure MOSCETT] ingegnoere — m. 3974475584
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TRIBUNALE DI PERUGIA - Proc. 0, 3042007 .G Hs T,
Criuddics Dieossa Ginbia Maria TIGHNANT

6) Studio e formazione dei lotti e bando di vendita;
7 Elementi necessati per la vendita e relativo decreto di trasferimento;
8) Cronistoria nel ventennio e aggiornamenti ipotecari.

* & ok

1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE E ATTUALE PROPRIETA DEGLI IMMOBILI
Oggetto di pignoramento nell’es. immobiliage n. 394/2017 (Cfr. All.ti n. 2/a-b:
pignoramento immobiliare e certificato notarile art. 567, ¢, 2, c.p.c.) risultano:

- digied di 171 della piena proprietd, spettanti alla ditta _
in persona del legale rappresentante pro-fempore, con sede in Perugia, viaiiiilies

SR . sui scguenti beni posti in Comune di
Gubbio (PG), frazione Branca, distinti al Catasto di detto Comune come qui di
seguito:

Catasto Terreni:

1) fol. 425, part. 1122, sup. 9517 mq;

2) fol. 425, part. 1013, sup. 771 mq,;

3) fgl. 425, past. 1154, sup. 32276 mq.;

4) fgl. 425, part. 1084, sup. 6686 mq.;

5) fol. 425, part. 1147, sup. 1320 mq.;

6) fgl. 425, part. 1148, sup. 12340 mq.;

7) fgl. 425, part. 1149, sup. 4794 mq.;

8) fgl. 425, part. 1151, sup. 1726 mq.;

9 fgl. 425, part. 1153, sup. 670 mq.;

10) fgl. 425, part. 1155, sup. 14778 mq.;

11) fgl. 425, part. 1150, sup. 4325 mq.;

12) fgl. 425, part. 1152, sup. 5484 mq.;

Sawro MOSCETTT ingegnare —m. X 3584
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TRIBUNALE DI PERUGIA - Proc. n, 30472017 R.G, Ba b
Cadice Dinsan Giudla Marka LIGNANT

13} tgl. 425, part. 1156, sup. 1202 mq.;

14} fgl. 425, part. 1055, sup. 143 mq.;

15) fgl. 425, pait. 1110, sup. 228 mq.;

A riguardo si produce la documentazione catastale attuale dei beni pignorati
(Cfr. All. n. 3/a~b: mappa catastale e visure storiche per immobile).

All'attualita ed al momento del pignoramento risalente al 6/10/2017 {data di
trascrizione), 1 beni oggetto di valutazione risultano pervenut alla ditta esecutata

come risulta g', & daggioli atti, in particolare comn:

- atto di coppravendita a rogito del notaio dr. Paclo Biavati in Perugia del

22/11/2005, repertorio n. 317385, raccolta

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia in data 2/12/2005 ai nn.
40708 reg. gen. e 22817 reg, part. (Cfr. All. n. 4/a);

- atto di compravendita a rogito del notaio dr. Paolo Efisio Anedda Angioy in

Perugia del 20/12/2007, repertorio n. 170719, raccolta n. 8505, trascritto alla
Conservatoria dei Registti Immobiliari di Perugia in data 31/12/2007 ai an.
43101 reg. gen. e 24253 reg. part. (Cfr. All. n. 4/b);

- atto di_compravendita 2 rogito del notaio dr. Paolo Efisio Anedda Angioy in
Perugia del 20/12/2007, repertotio n. 170724, raccolta n. 8506, trascritto alla
Conservatoria dei Registri Inmobiliar di Perugia in data 31/12/2007 ai nn.
43103 reg. gen. e 24255 reg. part. (Cfr. All. n. 4/¢).

2) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILT PIGNORATT

Trattasi di vari appezzamenti di terreno tra loro confinanti, quindi formanti un
corpo unitario, di morfologia complessivamente pianeggiante con leggera
pendenza nord — sud e singolarmente dotati un buon grado di fertilith. Detto

corpo, che come detto ricomprende gli appezzamenti in questione, sorge in una
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TRIBUNALLE I PERUGIA — Proc, o, 39:4/2817 R.G. Es. [

Grudice Dessa CGraba Maria TIGMNANI

zona strategica sia dal puato di vista dei servizi che viatio, essendo posta a
ridosso dell’Ospedale di Gubbio — Gualdo Tadino, tra le intersezioni stradali
della Strada Statale n. 219 di Gubbio ¢ Pian d’Assino con la Strada Statale n. 318
di Valfabbrica (gid in parte nuova strada ANAS 22 di Pianello).
A corredo della descrizione dello stato dei luoghi si produce documentazione
fotografica (Cfr. All. n. 5).
3) INDAGINI URBANISTICHE
Dalle verifiche effettuate presso PUTC di Gubbio tisulta, per ciascuno degli
appezzamentl di terreno costituenti la massa degli immobili pignorati, uno stato
riguardo ai vincoli cui essi sono softoposti e la loro destinazione urbanistica,
come espressamente riportato nei seguenti certificati rilasciat dall’Ente (Cft.
All.ti n. 6/a-b):

- Certificato di Destinazione Urbanistica n. 71/2019,

- Cettificazione sull’Esistenza e sulla Qualita dei Vincoli n. 7/2019.

Nota itnportante:

Da qui in avanti, nel presente elaborato peritale si procedera alla trattazione del

vari appezzamenti di terreno, gaggrappandoli, sia per quanto attiene il loro

inquadramento urbanistico che alla desciizione dei criteri di stima applicabili, in,

uattro) ot omogenei. che pertanto andranno a costituire n. 4 distinti loki

{vendibih).
Inguadramento urbanistico.

I terreni in oggetto, ai sensi del vigente PRG — parte strutturale — approvato con
D.C.C. n. 197 del 24/10/2007 e — parte operativa — approvato con D.C.C. n. 39
del 13/03/2008, sono classificati come segue:

Lotton, 1:
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TRIBUNALE DI PERUGIA - Prog. n 384/2007 RG. Be oo

Cruddice Dirssa Giudin Maria LGN AN

Costituito da:

- fol. 425, part. 1013, sup. 771 mq.;

- fol. 425, part. 1147, sup. 1320 mq.;

- fpl. 425, part. 1149, sup. 4794 mq.;

- fgl. 425, part. 1153, sup. 670 mq.;

- fgl. 425, part. 1152, sup. 5484 maq.;

- fgl. 425, part. 1156, sup. 1202 mq.;

della superficie complessiva di 14.241 mq., ricadente nella “SCHEDA NORMA
01 — Loc. Branca Stazione” (Cft. All. n. 7/a).

In dettaglio:

Modalita di attuazione: indiretta;

UT dell’ambito: 0,41 mq/mq;

Suc-Utb complessivamente realizzabile (= mq. 14.241 x 0,41) = mq. 5.838,81;
Dei quali:

sino a mq. 1.751,64 circa che possono essere adibiti ad attivird commerciale,
sino a mq. 1.751,64 circa che possono essere adibiti a servizi;

sino a mq. 2.335,53 circa che possono essere adibiti ad attivita produttive,
Altezza massima degli edifici: m. 9,00.

Parchegpi: mq. 3.144,95.

Area da cedere gratuitamente al Comune: tnq. 5.480,12.

Lotto n. 2:

Costituito da:

- fgl. 425, part. 1122, sup. 9517 mq.;

ricadente nella “SCHEDA NORMA 02 — Loc. Branca Stazione” (Cfr. All. n.

7/b).
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TRIBUNALE DI PERUGIA - Proc, n, 304 /20107 BLG. BEs, I,
Cringdice Dinssa Gialia Maria LIGNANT

In dettaglio":

Modalita di attuazione: Indiretea;

UT dell’ambito: 0,41 mq/mq;

Suc-Urb complessivamente realizzabile (= mq. 9.517 x 0,41) = mq. 3.901,97,
Dei quali:

sino 2 mq. 1.210 circa che possono essete adibiti ad abitazione;

sino a mq. 860 circa che possono essere adibiti ad attivita commerchle;
sino a mq. 860 circa che possono essere adibiti a servizi;

sino a mq. 971,97 che possono essere adibiti ad attivita produttive.
Altezza massima degli edifici: m. 9,00.

Parcheggi: mq. 1.500 circa.

Area da cedere gratuitamente al Comune: mq. 3.300 circa.

Lotiwo n. 3:

Costituito da:

- fol. 425, part. 1151, sup. 1726 mq.;

- fol. 425, part. 1150, sup. 4325 mq.;

della superficie complessiva di 6.051 mq.

Si rimanda di seguito per la descrizione dell’inquadramento urbanistico.
Lotto n. 4:

Costituito da:

- fgl. 425, part. 1154, sup. 32276 mq.;

- tgl. 425, part. 1084, sup. 6686 mq.;

- fgl. 425, part. 1148, sup. 12340 mq;

- fol. 425, part. 1155, sup. 14778 mq;

L Si produce estratto delle NTA — Parte Surotturale, da cui desemere il slgmﬁcato della principale
simbologia adoitata nella relazione {Cfr. All. n. 7/c).
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TRIBUNALE DI PERUGIA = Proc, o, 394/2017 G, Bs. I
Criclice Divossa Gradin Maria LIGN AN

- fgl. 425, part. 1055, sup. 143 mq.;

- fgl. 425, part. 1110, sup. 228 mq;

della superficie complessiva di 66.451 mq.

Si rimanda di seguito per la descrizione dell'inquadramento urbanistico.

4) VINCOLI E GRAVAMI

Al momento del sopralluogo — condotto alla presenza del figlio del legale
rappresentante pro-fempore della ditta esecutata — tutti beni risultavano, in base a
quanto riferito verbalmente allo scrivente, utilizzat dalla ditta esecutata.

Inoltre, le ricerche svolte presso ghi Uffici dell’Agenzia delle Entrate di Perugia
NON hanno silevato Pesistenza di contratti di locazione o comodato ecc.
interessanti le porzioni immobiliati pignorate (Cfr. All. 8/a-b).

Pertanto, sulla base di quanto ¢ stato possibile accertare fino ad oggi non & stata
mlevata la presenza di particolari vincoli o gravami.

5) CRTTERI ESTIMATIVI E GIUDIZIO DI $TIMA

In relazione alla tipologia dei beni oggetto di pignoramento e dello scopo del
presente elaborato petitale, diretto a valutare gli immobili da destinare ad una
vendita giudiziaria, i beni verranno stimati come di seguito.

Il mercato degli immobili e delle atee edificabili in particolare ¢ molto iiliquido,
con conseguente numero limitato di compravendite. Nella frazione di Branca,
poi, la costruzione dell’Ospedale del comprensotio eugubino-gualdese ha creato
molte aspettative per Pespansione del nucleo frazionale, tanto che anche la
variante generale al PRG ha sovradimensionato sia le nuove atee residenziali che
quelle per attivitd e servizi.

Il PRG ¢ stato definitivarmente approvato il 13 marzo 2008, ma ad oggi

risulterebbe che non ¢ stata avviata alcuna Scheda Norma {cosi vengono definiti

- 14 -
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TRIBUNALE MY PERUIGIA « Proc. o, 394/2017 .G EBs Imm
Griudice Dirssa Gialia Maria LICGNANT

nel PRG — patte operativa — gli strumend urbanistici attuativi — vecchie
lottizzazioni), sia per la complessita delle procedure, ma anche ed in modo
particolare per la mancanza di domanda.

In definitiva, nella frazione di Branca risulta all’attualita un’ampia offerta sia di
aree residenziali che concernenti attivitd e servizi, ma con assenza di domanda,
quindi con conseguente diminuzione degli investimenti e riduzione del prezzo di
mercato.

A supporto delle valutazioni di seguito esposte, si riferisce che il Comune di
Gubbio, con ptoprio atto di deliberazione di Giunta Comunale n. 179 del
30/07/2009 approvato ai fini deil’imposta comunale sugli immobili, ha adottato
la valutazione redatta dall’Agenzia del Tetritorio — Ufficio Provinciale di
Perugia, che sulla base delPallegato “A” (Cfr. All. n. 7/d), al progressivo n. 5
{ambiti di trasformazione prevalentemente residenziali, disciplinati da scheda o
progetio norma senza convenzione), attribuisce un valore pari a:

Suc-Urb = €137/mq.

Alla luce di quanto sopra riportato, pet il calcolo del piti probabile valore di
mercato dellarea si ritiene oppottuno adottare due diverse metodologie e
precisamente:

“Metodo indiretto”, che individua il valore di mercato dell’area nel valore del
fabbricato realizzabile, al netto di tutti i costi che é necessatio sostenere per la
realizzazione del fabbricato medesimo;

“Metodo diretto”, che consiste nella stitna diretta di tipo sintetico/comparativo.
In dettaglio:

Metodo indiretto.

La stima, come sopra detto, si basa sul valore di trasformazione che parte dal

Ao MOSCETTT ingegnere — m. 3924475584
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TRIBUNALE DI PERUGIA — Proc o 3 /2007 RGO E
Giudice Diessa Giubia Marda DIGN AN

presupposto di considerare il terreno edificabile come “un bene di produzione”,
dal quale, con lapplicazione di un capitale equivalente al costo di
trasformazione, si ottene il prodotto edilizio finito, sulla base della seguente
formula:

Va=Ve~[at+tb+ctd+e)/(1+1)7]

Dove:

Vi = Valore attuale delParea;

Ve = Valore del fabbricato finito (si assume un prezzo di € 1.300/mq, di Suc-Utb);

a = Costo di costruzione (si assume un prezzo di € 850/ mq. di Suc-Urb);

b = Costo oneri professionali (8% sul costo di costruzione);

¢ = Costo oneri concessosi (€ 75/mq. di Suc-Urb);

d = Interessi sui pagamenti anticipati {7%);

e = Profitto dell'impresa (10%);

t = Saggio netto di investimento nel settore edilizio (7%);

n = Tempo espresso in numero di anni intercorrenti tea la stima e Pinizio della
redditivita del fabbricato (nel caso specifico si considerano anni 4},

St precisa che il valore unitario del prodotto finito ¢ stato rilevato da una ricerca
di mercato per edifici residenziali/commerciali e per servizi di nuova
costruzione, di cui si tiportano alcune fonti:

Nomisma = 1.350 €/mq,

Agenzia delle Entrate (OMI) = 1.150 €/mq.

Immobiliare.it = 1.232 €/mq. (appartamento di recente costruzione in vendita a
Branca, valore € 180.000 di mq. 146 circa).

Valutazioni,

Lotton, 1;
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TRIBUNALE DUPERUGIA - Proc, o) 394 /2017 R.G. T Iovn,
Gindice Dirasa Givdla Marta LIGNANT

Metodo indiretto:

Terreni di cui al fotto n. T delPinquadramento urbanistico: “Scheda Norma 01 —
Loc. Branca Stazione”, con Suc-Urb, = 5.838,81 mq.

Da cui risulta:

Vr = Valore fabbricato finito = 5.838,81 mq. x 1.300 €/mq. = € 7.590.453,00

a = Costo di costruzione = 5.838,81 mq. x €/mq. 850 = € 4.962.988,50

b = Costo oneri professionali = 8% di € 4.962.988,50 = € 397.039,08 _

¢ = Costo oneri concessori = 5.838,81 mq. x 75 €/mq. = € 437.910,75

d = Interessi sul pagamenti anticipati = 7% di € 5.797.938 33 = € 405.855,68

¢ = Profitto dell’impresa = 10% di € 7.590.453,00 = € 759.045,30

r = Saggio netto di investimento = 7%,

n=anni =4

Quindi applicando la formula si ottiene:

Vi = € 759045300 — [(€ 4.962.988,50 + € 397.039,08 + € 437.910,75 + €
405.855,68 + € 759.045,30) / (1 + 0,07)'] = € 479.094,00 (arrotondato) pari al
valore dell'intera superficie Suc-Uth.

Metodo diretto.

Come detto, dalla valutazione effetruata dall’Ufficio Territoriale di Perugia su
incarico del Comune di Gubbio ai fini dell'imposta comunale sugli immobili,
risultava un valore di stima della Suc-Utb, risalente al 2009, pari a 137 €/mgq.
Attualizzando tale previsione, in seguito alla imponente crisi immobiliare che ha
comportato la conseguente quasi totale assenza di domanda, si tidene equo
applicare un abbattimeato della valutazione assunta nella misura pari al 60%, da
cui si ottiene pertanto un valore di stima defla Suc-Utb, all’attualitd, pari a (137

€/mq. * 60% =) 82,20 €/mq.

Mauro MOSUETTT ingegnere — m. 3924473584
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TRIBUMNALE DI PERUGIA — Prow. o, 394 /2617 .G Ee lmm
Gradice Einssa Giodia Mara LIGNANI

Si ottiene pertanto:

Suc-Urb. 5.838,81 mq. x €/mq. 82,20 = € 479.950,00 (arrotondato)

Media dei valos.

Per individuare il piu probabile valore di mercato del lotto in oggetto (1. 1), si
procede con la media arittetica del valori come sopra calcolati da cui st ottiene:
Stitna indiretta = € 479.094,00

~ Stima diretta = € 479.950,00

Media aritmetica = € 479.522.

In definitiva si considera il valore di € 480.000,00.(arrotondato).

Pati a 82,20 €/mq. di Suc-Utb.

Lotto n. 2:

Terreni di cul al lotto n. 2 dell'inquadramento urbanistico: “Scheda Norma 02 —
Loc. Branea Stazione”, con Suc-Urb. = 3.901,97 mq.

Considerato che detta Scheda Norma permetre la costruzione deila stessa
tipologia di edifici, per la valutazione, si attribuisce il valore upitario a mq. di
Suc-Utb pari a 82,20 €/mq. come sopra calcolato.

Da cui si ottiene:

Suc-Urb 3.901,97 mq. x € 82,20 €/mq. = € 320.741,93, cotrispoadente al valore
di € 321.000,00 (arrotondato).

Lotto n. 3:

Terreno di cut al lotto n. 3 dell’inquadramento urbanistico, che il vigente PRG —
Parte Operativa — classifica, unitamente a maggiore consisienza di altra
proptieti, come “Ambito da Riorganizzare”, che deve essere attivato con le
procedure del programma urbanistico, previste dagli articoli nn. 59, 60, 61, 62,

63 e 64 (Cfr. AlL n. 7/e).

Z 18-
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B DI PERIIGIA - Proc. . 394/2047 LG Bs T
Giadice Dressa Giodia Marda LIGNANI

Indice di copertura = 0,5

Suc-Urb realizzabile = 6.051,00 mq. x 0,50 = 3.025,50 mgq.

La stima effettuata dall’Ufficio Territoriale di Perugia su incatico del Comune di
Gubbio ai fini dellimposta comunale sugli immobili, per gli ambit da
tiotganizzare sulla base dellallegato “B” — Settore 5 — fissava ua valore parl a
circa 78,00 €/mgq. di Suc-Urb (Cfr. AlL n. 7/£).

Applicando il ragionamento precedentemente adottato, si ritiene equo abbattete
tale valutazione del 60%, da cui si ottiene il valore di (€ 78,00 * 60% =) 46,80
€/mq di Suc-Utrb.

Da cui si ottiene la seguente valutazione:

Suc-Urb = 3.025,50 mq. * 46,80 €/mq. = € 141.593,40, cui pud cotrispondere il
valore di € 142.000,00 (arrotondato).

Lotto n. 4

Terreni di cul al lotto n. 4 dellinquadramento urbanistico, che il vigente PRG
classifica a destinazione agricola.

Pertanto, tale lotto si caratterizza da vasto appezzamento di terreno agticolo, a
forma trapezoidale, di natura pianeggiante con legpera pendenza nord-sud,
confinante con i terreni di cui ai lotd n. 1, 2 e 3, con un buon grado di ferdlita,
ove sono praticate le colture tradizionali della zona (gtano, girasoli, mais,
foraggere ecc.).

La zona & caratterizzata da rare transazioni di terreni agricoli perché di proprietd
di medie-grandi aziende, ma si ritiene che detto terreno possa avere una discreta
commetciabilita.

Per la valutazione si fa anche riferimento ai valori medi della Regione Agraria

a1 “Alto Chiascio”, pubblicati nel Supplemento Ordinatio n. 2 al “Bollettino
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TRIBUNALE DI PERUGHA - Proc, 1, 39472007 R.GL Ta, Tooas,

Giudice Drssa Giadia Maria DICNANT

Ufficiale — Serie Generale — n. 5 del 01/ 02/2017” della Regione Umbria, per
qualitd di coltura: seminativi di pianura irrigabili, il cui valore unitario & stimato
pari a 17.000,00 €/HA (Cfr. All. 0. 7/g), da comparatre con le transazioni di
mercato {annunci di vendita) il cui valore unitario & simato mediamente pari a
22.000,00 €/HA.

Dalla media dei due valori si otdene un valore unitario ad HA part ad (€
17.000,00 + € 22.000,00) / 2 =) € 19.500/HA.

Da cui si ottiene:

Superficie terreno pari a 66.451,00 mg. x 1,95 €/mq. = € 129.579 45, cui puo
cotrispondere il valore di € 130.000,00 {arrotondato).

Riepilogo della stimna.

Dunque, la stima si concretizza come qui di seguito:

Lotto n. 1 = € 480.000,00

Lotto n. 2 = € 321.000,00

Lotto n. 3 = € 142.000,00

Lotto n. 4 = € 130.000,00

Complessivamente il valore della massa pignorata si pud stimare pati ad
€ 1.073.00,00.

6} STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTI E BANDO DI VENDITA

Da un punto di vista commerciale ed estimativo, si ritiene di poter suddividere la
massa immobiliare pignorata in n. 4 {(quattro) lotti; essi infatti vanno a costituire
quattro unitd funzionale comprendent porzioni omogenee da punto di vista
uthanistico.

Al fini quindi della migliore valotizzazione dei beni pignorati si procede alla

formazione di n. 4 (quattro) lotti da destinare alla vendita giudiziaria.
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TRIBUMNALE DI PERUGEA - Proc. o 3% /2007 LG Es T
Gringdice Divosaa Ciudin Maorda LEGDNANI

LOTTON. 1

Dirittl di 1/1 della piena proptieti spettanti alla ditta

persona del legale rappresentante pro-fempors, con sede in Perugia, via Wi

ﬂ—, sul seguenti beni posti in Comune di

Gubbio (PG), frazione Branca, distint al Catasto di detto Comune come qui di

seguito:

Catasto_terrefssiy®

- fel. 425, past. 1013, sup. 771 mq.;
- fgl. 425, part. 1147, sup. 1320 mq.;
- fgl. 425, part. 1149, sup. 4794 mq.;
- fgl. 425, part. 1153, sup. 670 mq;
- fgl. 425, part. 1152, sup. 5484 mq;
- fgl. 425, part. 1156, sup. 1202 mq;
estesi su di una superficie catastale complessiva di 14.241 mq; aventi
destinazione urbanistica ricadente nella “SCHEDA WNORMA 01 — Loc. Branca
Stazione”, quindi con Suc-Utb. compllessiva pati a circa 5.838,81 mq.
Valore del lotto: € 480.000,00.

LOTTON.2
Dirittd di 1/1 della piena proprieti spettanti alla ditta .
petrsona del leg MEPSH PR TANTE pr®tempore, con sede in Perugia, vies ISy
", sul seguenti beni posti in Comune di

B

Gubbio (PG), frazione Branca, distinti al Carasto di &it@”é‘%ﬁlﬁé

seguito:
Catasto terreni:

- fgl. 425, part. 1122, sup. 9517 mq,;
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TRIBUMNALE DUPPRUGLY - Proc, o, 304 /2007 LG Fs, I
Crndice Drssa Gialia Marka TIGNANT

estesi su di una superficie catastale complessiva di 9.517 mq.; avent destinazione
urbanistica ricadente nella-S8EGHEDA NORMA 02 — Loc. Branca Stazione”,
quindi con Suezldily. complessiva pari a circa 3.901,97 mq.

Valore del lotto: € 321.000,00, it

i

LOTTON.3
Diritd di 1/1 della piena proprieti spettant alla dicts™ NI |
persona del legale rappresentante pro-fempore, con sede in Perugia, via g
m, sul seguenti beni posti in Comune di
Gubbio (PG), frazione Branca, distinti al Catasto di detto Comune come qui di
seguito: |
Catasto terreni:
- fgl. 425, part. 1151, sup. 1726 mq;
- fgl. 425, part. 1150, sup. 4325 mq;
estesi su di una superficie catastale complessiva di 6.051 mq.; aventi destinazione
urbanistica ricadente in “Ambito da Riorganizzare”, che deve essere attivato con
le procedure del programma urbanistico, previste dagli articoli nn. 59, 60, 61, 62,
63 ¢ 64, quindi con Suc-Urb. complessiva pari a circa 3.025,50 mq.
Valore del lotto: € 142.000,00.
Diritt di 1 /ﬂkﬁgﬂa@xena proprietd spettanti alla ditta ETEGGRGGGG_——) . i1
e megiap 0 WSl o g
estes SENENEUIESNERY) . i scoucni beni posti in Comune di

Gubbio (PG), frazione Branca, distinti al Catasto di detto Comune come qui di

persona del legale rappresentante pro-fempore, con s

seguito:

Catasto terreni:
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TRIBUNALE DI PERUGLA - Proc. o, 33 /2017 1O, Es T
Crudice Dirssa Giubia Maria LIOGMANI

- fgl. 425, part. 1154, sup. 32276 mq.;

- fgl. 425, part. 1084, sup. 6686 mq.;

- tgl. 425, part. 1148, sup. 12340 mq.;

- fol. 425, part. 1155, sup. 14778 mq.;

- tgl. 425, part. 1055, sup. 143 mq;

- fgh. 425, past. 1110, sup. 228 mq.;

estesi su di una supetficie catastale complessiva di 66.451 mq.; avend
destinazione urbanistica agricola, caratterizza da vasto appezzamento di terreno
agricolo, a forma trapezoidale, di natura pianeggiante con leggera pendenza
nord-sud, confinante con 1 terreni di cul ai lotid n '1, 2 e 3, con un buon grado di
fertilita, ove sono praticate le colture tradizionali della zona (grano, girasoli,
mais, foraggere ecc.).

Valore del lotto: € 130.000,00.

7y ELEMENTI NECESSARI PER LA VENDITA E RELATIVO DECRETO DI
TRASFERIMENTO

Non sono state levate ultetioti problematiche tali da poter ostacolare la vendita
giudiziaria. '

8) CRONISTORIA NEL VENTENNIO E AGGIORNAMENTI IPOTECARI

Nel ventennio la propriet dei beni di cui sopra ¢ compendiata nel certificato
notasile ai sensi dell’art. 567 c.p.c. che si produce in allegato (Cfr. Al 2/b).  :
A seguito dello swudio della  documentazione presente nel fascicolo

.
delPesecuzione e dell’aggiornamento delle visure ipotecarie presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia in data 18 aprile 2019,

relativamente ai beni oggetto di esecuzione, lo scrivente riferisce che nei riguardi
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TRIBUNALE DIPERUGLA — Proc, o, 39472017 1.6, Ty, T,
Cructice Dirossa Criutia Macda LIGMANT

della ditta esecutata, a carico degli immobili in oggetto, NON sono_state

riscontrate altre formalith pregiudizievoli olire quelle riportate in atti (Cfr. AlLti

9/a-b: Elenchi sintetici defle formalita a tutto il 18 aprﬂe 2019).
SRRk ok
La presente relazione che si compone di n. 24 (ventiquattro) pégine dattiloscritte
con n, 10 (dieci) allegati:
- All. 1/a: comunicazione di inizio opetazioni peritali;
- All. 2/a: atto di pignoramento avv. Antonio Coaccioli;
- All. 2/b: certificato notarile dr.ssa Maria Pantaleone Balice,
- AlLti 3/a-b: documentazione catastale;
- All. 4/a: atto di provenienza notaio dr. Paolo Biavaii;
- Allti 4/b-c: atti di provenienza notaio dr. Paolo Efisio Anedda Angioy;
- All. 5: documentazione fotografica;
- All. 6/a: Certificato di Destinazione Urbanisdea n. 71/2019;
- All. 6/b: Certificazione sull’Esistenza e sulla Qualita dei Vincoli n. 7/2019;
- All. 7: documenti PRG;
- All.ti 8/a-b: istanza di accesso atti e Certificazione Ag. delle Enteate;
- AlL.ti 9/a-b: ispezioni ipotecarie;
- Al 10: attestazione di avvenuta spedizione della perizia;
viene depositata in Cancelleria via telematica, e seguird contestualmente il
deposito a mani di copia cartacea di Cortesia presso gli Uffici della Cancelleria,
Letto, confermato e sottoscritto.
Con Perfetta Osservanza.
Gubbio, iS aprile 2019 I CT..
(Dr. Ing. Mauro MOSCETTI)
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