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PREMESSA 

Con comunicazione del 07/10/2021 il Dott. Antonio Scampoli nominava il sottoscritto Dott. 

Riccardo Trabalza, nato a Perugia il 08/06/1969 ed ivi residente, con studio in via dei Filo-

sofi n. 41/A, iscritto all’ordine dei Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia 

al n. 695 per la stima del valore dei beni mobili e immobili afferenti alla procedura. 

INCARICO 

Il Curatore Dott. Antonio Scampoli con istanza del 30.05.2024 chiedeva all’Ill.mo Sig. Giu-

dice Delegato Dott.ssa Stefania Monaldi di conferire l’incarico al Dott. Riccardo Trabalza 

per la stima delle unità immobiliari per le quali era stata dichiarata improcedibile la proce-

dura esecutiva n. 259/2016, essendo lo stesso già stato nominato per la valutazione del pa-

trimonio immobiliare afferente alla procedura fallimentare in oggetto. 

In data 31.05.2024 il G.D. Dott.ssa Stefania Monaldi ha conferito l’incarico al sottoscritto 

anche in relazione all’ulteriore bene bene acquisito (Allegato n. 1). 

CIÒ PREMESSO 

In ottemperanza all'incarico affidato, in base ai dati acquisiti e successivamente elaborati, lo 

scrivente ha effettuato tutte le operazioni necessarie per la stesura della presente relazione 

tecnica estimativa. 

DATI SALIENTI DELLA SOCIETÀ  

Denominazione attuale: “Gatti Armando S.r.l.”  

Sede Sociale: Gualdo Tadino, Voc. Voltole n. 16/A 

Partita Iva: 02730960545 

 

DETERMINAZIONE E FORMAZIONE DEI LOTTI 
 

Dopo aver esaminato la consistenza delle proprietà e le caratteristiche dei beni immobili og-

getto di stima, lo scrivente ritiene idoneo accorpare i beni in un unico lotto e precisamente: 

Lotto n. 1: Piena proprietà di appartamento e magazzino, ubicato in Comune di Gualdo Ta-

dino, Via Riviera del Brenta. 

 

RELAZIONE TECNICA DI STIMA 

LOTTO N. 1 

Beni di pertinenza della società Gatti Armando S.r.l. per la piena proprietà  
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stalmente intestato a Gatti Armando S.r.l., part. n. 389 subalterno n. 2 bene comune non 

censibile – scala interna comune ai subalterni nn. 8-11-12-13, salvo altri. 

L’unità immobiliare censita con il subalterno n. 13 confina con part. n. 389 subalterno n. 12 

catastalmente intestato a Gatti Armando S.r.l., part. n. 389 subalterno n. 2 bene comune non 

censibile – scala interna comune ai subalterni nn. 8-11-12-13, con part. n. 389 subalterno n. 

8 catastalmente intestata a  salvo altri. 

 

DISPONIBILITÀ 
 

Allo stato attuale il compendio immobiliare è nella disponibilità della società Gatti Arman-

do S.r.l. 

 

RILEVAZIONI PRESSO L'AGENZIA DELL’ENTRATE – UFFICIO DEL 
TERRITORIO 

 

C.F. del Comune di Gualdo Tadino 

Foglio 61 - particella 389 sub 12 – Indirizzo Via Vittorio Veneto snc – Piano 1 – Cat. A/3 

– Classe 3 – Consistenza 3 vani –- Sup. catastale totale 57 m2 – Sup. catastale escluse aree 

scoperte 52 m2 – Rendita € 178,18; 

Foglio 61 - particella 389 sub 13 – Indirizzo Via Vittorio Veneto snc – Piano 1 – Cat. C/2 

– Classe 5 – Consistenza 16 m2 – Sup. catastale totale 19 m2 – Rendita € 35,53. 

 

Le parti comuni sono rappresentate dalla scala interna censita con il subalterno n. 2 

(B.C.N.C. comune ai subb. nn. 8,11,12,e 13) e dalla corte comune censita con il subalterno 

1 (B.C.N.C. comune ai subb. nn. 6,8,11,12,e 13). 

Intestazione catastale: 

Gatti Armando S.r.l. (CF 02730960545) - sede in Gualdo Tadino (PG)  

Diritto di: Proprietà per 1/1 

(Allegato n. 6 – visure catastali toriche subb. nn. 12 e 13). 

 

Si precisa che i subalterni nn. 12 e 13 si sono originati per variazione del 11.08.2015, pratica 

n. PG0173249, per divisione e cambio di destinazione (n. 78867.1/2015), dalla soppressione 

del subalterno n. 7.  
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FORMALITÀ 
 

Secondo quanto riportato nella certificazione notarile redatta dal Notaio Filippo Brufani in 

data 05.08.2024 (Allegato n. 7), i beni immobili in estimazione risultano gravati dalle se-

guenti iscrizioni e trascrizioni: 

 

 ISCRIZIONI IPOTECARIE 

 R.P. n. 4429 del 06.06.2006: ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare dell’Etruria 

e del Lazio Società cooperativa a responsabilità limitata, contro Gatti Armando S.r.l., 

per  € 1.3600.000,00 di cui € 650.000,00 per sorte, durata anni 10, gravante sulla parti-

cella n. 389 sub. 7 del foglio n. 61, oltre a maggiore consistenza; a margine della iscri-

zione risultano i seguenti annotamenti:  

1) R.P. n. 1205 del 18.03.2022, con il quale si svincola il sub. n. 6 della particella n. 389 

del foglio n. 61 e i proporzionali diritti sul sub. n. 1; 

2) R.P. n. 3615 del 18.07.2023, con il quale si svincola il sub. n. 11 della particella n. 389 

del foglio n. 61;  

3) R.P. n. 995 del 28.02.2024, con il quale si svincola il sub. n. 8 della particella n. 389 

del foglio n. 61. 

 R.P. n. 3467 del 15.09.2016: ipoteca legale a favore di Equitalia Servizi di Riscossione 

S.p.A., contro Gatti Armando S.r.l., per € 306.765,90 di cui € 153.382,95 per capitale, 

atto emesso da Equitalia Servizi di Riscossione S.p.A. in data 15.09.2016, rep. n. 

2010/8016, gravante sulla particella n. 389 subb. 12 e 13 del foglio n. 61, oltre a mag-

giore consistenza; a margine della iscrizione risultano i seguenti annotamenti: 

1) R.P. n. 5191 del 08.11.2023, con il quale si svincola il sub. n. 2 della particella n. 78 

del foglio n. 60 al C.F.; 

2) R.P. n. 1930 del 10.05.2024, con il quale si svincolano le particelle nn. 36 e 623 del 

foglio n. 62 al C.F. e le particelle nn. 629, 630 e 623 al C.T. 

 

 TRASCRIZIONI 

 R.P. n. 12646 del 21.07.2016: verbale di pignoramento immobili a favore di 

, contro Gatti Armando S.r.l., derivante da Atto Giudiziario 

dell’Ufficiale Giudiziario di Perugia del 13.07.2016, rep. n. 4247/2016, gravante sulla 

particella n. 389 sub. 7 del foglio n. 61, oltre a maggiore consistenza; a margine della 

trascrizione risultano i seguenti annotamenti:  
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1) R.P. n. 1206 del 18.03.2022, con il quale si svincola il sub. n. 6 della particella n. 389 

del foglio n. 61 e i proporzionali diritti sul sub. n. 1; 

2) R.P. n. 3616 del 18.07.2023, con il quale si svincola il sub. n. 11 della particella n. 389 

del foglio n. 61;  

3) R.P. n. 996 del 28.02.2024, con il quale si svincola il sub. n. 8 della particella n. 389 

del foglio n. 61. 

 R.P. n. 1785 del 30.01.2020: sequestro preventivo a favore del Demanio dello Stato ed a 

carico della società Gatti Armando S.r.l., Atto Giudiziario del Tribunale Penale di Peru-

gia del 20.01.2020, rep. n. 5753/2017, gravante sulla particella n. 389 subb. 12 e 13 del 

foglio n. 61, oltre a maggiore consistenza; richiedente: Nucleo Operativo Ecologico – 

Carabinieri sede di Perugia; 

 R.P. n. 4110 del 05.03.2020: sequestro preventivo a favore del Demanio dello Stato ed a 

carico della società Gatti Armando S.r.l., Atto Giudiziario del Tribunale Penale di Peru-

gia del 06.02.2020, rep. n. 1118/2020, gravante sulla particella n. 389 subb. 12 e 13 del 

foglio n. 61, oltre a maggiore consistenza; richiedente: Nucleo Operativo Ecologico – 

Carabinieri sede di Perugia. 

Per maggiore dettaglio si rimanda alla certificazione notarile allegata. 

 

SITUAZIONE TECNICO URBANISTICA - CONDONO EDILIZIO 
 

Dalle indagini svolte presso i competenti uffici del Comune di Gualdo Tadino è emerso che 

per l’immobile in oggetto è stata rilasciata la seguente autorizzazione: 

- Concessione edilizia n. 136 del 16.07.1986, per realizzazione fabbricato artigianale-

commerciale; 

- Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica del 

21.06.1989 – 2° variante alla concessione edilizia n. 136/1986; 

- Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica del 

13.05.1988 – variante alla concessione edilizia n. 136/1986; 

- Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica n. 86 del 

05.05.2003, per piccole modifiche da eseguire nel fabbricato artigianale-

commerciale situato in via Vittorio Veneto; 

- Permesso di Costruire n. 217 del 05.07.2004, per cambio di destinazione d’uso senza 

opere su fabbricato artigianale-commerciale sito in via Vittorio Veneto; 

- Comunicazione di inizio, lavori pratica n. 82/15, prot. n. 17489 del 27.07.2015; 

- Comunicazione di inizio, lavori pratica n. 83/15, prot. n. 17490 del 27.07.2015. 
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(Allegato n. 8 – titoli abilitativi). 

Relativamente alle unità immobiliari oggetto di stima, a seguito delle indagini esperite pres-

so gli uffici comunali, non sono stati reperiti certificati di agibilità. 

A seguito del sopralluogo è stato possibile riscontrare che le unità immobiliari sono confor-

mi ai titoli abilitativi assentiti ad eccezione della demolizione parziale del muro di confine 

tra i subalterni nn. 12 e 13 e la diversa destinazione d’uso del vano censito con il subalterno 

n. 13 che, allo stato attuale, è adibito a cucina e non a magazzino (v. foto n. 9 e 10). 

Quanto alla regolarità catastale, le planimetrie corrispondono allo stato dei luoghi ad ecce-

zione delle difformità urbanistiche di cui sopra. 

 

PROVENIENZA 
 

Gli immobili in oggetto sono pervenuti alla società Gatti Armando S.r.l. tramite atto di 

compravendita a rogito Notaio Antonio Fabi del 01/06/2006 rep. n. 61875/16741, trascritto 

a Perugia il 06.06.2006 al n. 11326 di formalità (Allegato n. 9). 

 

PROCEDIMENTO E CRITERIO DI STIMA 
 

Vista la natura e lo scopo della presente stima, lo scrivente ha reputato idoneo valutare il 

bene in oggetto secondo l’aspetto economico del "valore di mercato" all’attualità.  

Secondo la definizione data dall’Istituto per la Vigilanza sulle Assicurazioni Private e di In-

teresse Collettivo all’art. 2 del Provvedimento n. 1915/G del 20 luglio 2001 “Disposizioni in 

materia di determinazione del valore di mercato dei terreni e fabbricati”, per valore di mer-

cato si intende il prezzo al quale il bene immobiliare può essere venduto al momento della 

valutazione con un contratto privato tra un venditore ed un compratore assumendo che la 

vendita avvenga in condizioni normali, cioè tali che:  

- entrambe le parti agiscano in condizioni di uguaglianza, liberamente, prudentemente ed in 

modo informato; 

 - sia disponibile un ragionevole lasso di tempo, tenuto conto della natura del bene, per 

espletare le pratiche per commercializzare l'immobile, condurre le trattative, definire il 

prezzo e le condizioni e per la stipula dell'atto;  

- le condizioni di mercato ne consentano una vendita regolare;  

- il bene formi oggetto di un'offerta sul mercato per un ragionevole lasso di tempo;  

- il venditore non sia indotto da circostanze attinenti alla sua situazione economico-

finanziaria a dover necessariamente realizzare l'operazione;  
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- l'acquirente non abbia un interesse particolare nell'immobile legato a fattori economica-

mente non rilevanti per il mercato. 

In caso di vendita all’interno di procedura concorsuale, non trattandosi più di libera vendita 

tra privati, le condizioni sopra riportate si verificano difficilmente, in quanto influiscono al-

tri fattori quali la non perfetta trasparenza del mercato e una maggiore rigidità nelle modali-

tà e nei tempi di pagamento; di quanto sopra detto se ne tiene in debito conto nella valuta-

zione espressa.  

Il valore di mercato del bene sarà determinato mediante stima per confronto diretto.  

Tale criterio si basa su tre presupposti fondamentali: 

1. Esistenza nel mercato della zona di immobili simili a quello in oggetto; 

2. Presenza di valori di mercato noti e recenti; 

3. Esistenza di un parametro di confronto, sia tecnico che economico. 

Al fine di avere a disposizione ampi ed attendibili valori di confronto, lo scrivente ha effet-

tuato un'indagine presso professionisti ed operatori immobiliari della zona, volta al reperi-

mento di prezzi di beni simili per ubicazione, natura e destinazione urbanistica. Sono stati 

inoltre analizzati i dati di prezzo rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia dell’Entrate. Individuato un intervallo di valori, si è proceduto alla determina-

zione del più probabile valore di mercato del bene in oggetto prendendo in considerazione 

ogni altro elemento che può influire in positivo o in negativo su esso, in particolar modo: 

 posizione logistica dell’immobile; 

 consistenza, qualità, destinazione d’uso; 

 anno di costruzione/ristrutturazione; 

 impianti ed accessori presenti (o assenti); 

 stato di conservazione e manutenzione; 

 conformità alle norme edilizie; 

 disponibilità del bene, libero o meno; 

 valori medi espressi dal mercato immobiliare; 

 fattori contingenti che influiscono sulla valutazione. 

Sulla base delle informazioni raccolte è stato possibile infine definire un sistema di riferi-

mento, tramite il quale si è giunti alla definizione del valore di mercato dei beni oggetto di 

stima. Il parametro tecnico di raffronto è stato individuato nel metro quadrato.  

Per il computo della superficie commerciale sono stati seguiti i criteri dettati dal D.P.R. n. 

138 del 23/03/1998, che considerano: 

- il 100% delle superfici calpestabili; 
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- il 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali fino ad uno spessore 

massimo di 50 cm; 

- il 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti, fino ad un massimo di 25 cm. 

Considerando la superficie del terrazzo al 30% si ha una superficie commerciale comples-

siva dell’unità immobiliare identificata con il subalterno n. 12 pari a 57 mq circa.  

La superficie commerciale dell’unità immobiliare identificata con il subalterno n. 13 è pari 

a mq 19 circa. 

 

ATTRIBUZIONE DEL VALORE 
 

Posto quanto precede, in conformità al criterio di stima assunto ed aderendo al principio 

dell’ordinarietà e concretezza, che presiede all’attività di stimatore, si procede alla determi-

nazione del valore.  

La valutazione del fabbricato è comprensiva del valore dei proporzionali diritti sulle parti 

comuni. 

 

RIEPILOGO DELLE CONSISTENZE E DEI VALORI: 

 

Appartamento 

57 mq x 600,00 €/mq = 34.200,00,00 €    

Magazzino    

19 mq x 300,00 €/mq = € 5.700,00 

Sommano € 39.900,00 

 

L’importo arrotondato ad € 40.000,00 (Quarantamila/00 euro), rappresenta il più pro-

babile valore del bene in oggetto. 

 

 

Perugia, 5 settembre 2024   

 

        L’Esperto stimatore 
                   Dott. Agr. Riccardo Trabalza  















Data: 07/10/2021 - Ora: 12.22.17 - Pag: 1

Visura n. : T186870

Direzione Provinciale di Perugia

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Comune di: GUALDO TADINO

Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
GUALDO TADINO 6 389

Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
1 via vittorio veneto SNC T BENE COMUNE NON CESIBILE CORTE ESTERNA

COMUNE AI SUBALTERNI N. 6,8,11, 12 E 13
2 via vittorio veneto BENE COMUNE NON CESIBILE SCALA INTERNA

COMUNE AI SUBALTERNI N. 8, 11, 12 E 13
3 SOPPRESSO
4 SOPPRESSO
5 SOPPRESSO
6 via vittorio veneto SNC T MAGAZZINO
7 SOPPRESSO
8 via vittorio veneto SNC 1-2 ABITAZIONE
9 SOPPRESSO

10 SOPPRESSO
11 via vittorio veneto SNC T NEGOZIO
12 via vittorio veneto SNC 1 ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO
13 via vittorio veneto SNC 1 MAGAZZINO

Unità immobiliari n. 13 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

Fine

































































































































 FALLIMENTO N. 65/2021  
Gatti Armando S.r.l. 

Unità immobiliari censite al CF del Comune di Gualdo Tadino al Foglio n. 61 Particella n. 389 Subalterni nn. 12 e 13 
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