



























































Giuseppe Lepri

architetto

Oggetto: C.P. 7/2015 — _ Spa
RELAZIONE TECNICA DI PRECISAZIONE

In riferimento alla relazione di stima redatta dal sottoscritto riferita all’oggetto ed in
particolare al punto 4a inerente il compendio immobiliare in loc. Mocaiana del comune di Gubbio, ¢
emerso che la superficie catastale della particella n. 181 del foglio 136 indicata nella
documentazione catastale di allora con una superficie di mq. 8.127,00 non corrisponde, in loco, alla
superficie reale. Detto errore risale ad un errato aggiornamento, da parte del competente ufficio, dei
frazionamenti pregressi introdotti.

Pertanto ¢ stato necessario “ricostruire” la pregressa progressione catastale riferita ai vari
frazionamenti con I’agenzia del territorio di Perugia; all’esito di tale elaborazione ¢ stato aggiornata
la reale superficie della particella n. 181 che risulta essere pari a mq. 5.577,00, come desumibile
dall’allegata visura catastale.

Nella relazione di stima era stato valutato il valore della Suc (Superficie utile coperta) residua

rispetto al lotto particella n. 181 scrivendo ....La superficie complessiva dell'area edificabile del compendio
ammonta a mq. 9.656,00; considerando che l'indice di edificabilita e pari a 1,2 mq/mq e l'indice di copertura é pari
allo 0,50, detratte le SUC dell'edificio principale e dell'ampliamento da regolarizzare, esprime ancora una concreta
potenzialita edificatoria. Detta capacita puo essere utilizzata per la realizzazione di edifici afferenti alla stessa ragione
sociale, mentre la possibilita di realizzarli da parte di altri soggetti, é concretizzabile soltanto se si “ritaglia” un lotto
di almeno duemila metri quadrati di superficie. In considerazione della zona e della possibilita effettiva di realizzazione
di nuove superfici, si ritiene di valutare a corpo la SUC residua, come da stima che segue.

Stima

SUC residua a corpo € 30.743,20
Pertanto era stato espresso un valore su quanto realisticamente poteva, praticamente ed

eventualmente, essere messo a cantiere come ampliamento delle superfici esistenti, escludendo la
teorica possibilita di ritagliare un lotto a se stante di almeno mq 2,000,00; detto valore pari ad €.
30.473,20 quindi non era la mera valutazione della Suc residua teorica, ma 1’espressione di una
valutazione a corpo di quanto potenzialmente realizzabile e che ad oggi, nonostante la riduzione
catastale della superficie, puo rimanere confermato.

Gubbio, 09/09/2024

Giuseppe Lepri architetto




Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 30/08/2024

Visuran.: T62478

Data: 30/08/2024 Ora: 10.56.47
Pag: 1

Segue

Dati dellarichiesta

Catasto Terreni

Comune di GUBBI O (Codice:E256)
Provincia di PERUGIA
Foglio: 136 Particella: 181

Areadi enti urbani e promiscui dal 12/08/2024

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
P .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
! 136 181 - |ENTEURBANO 55 77 Euro 0,00 Euro000  |\/ARIAZIONE D'UFFICIO del 12/08/2024 Pratica n. PGO100504 in
atti dal 12/08/2024 IST. 100485/2024 (n. 100485.1/2024)
Notifica Partita 1
Annotazioni di immobile: MIGLIORE PRECISAZIONE DI SUPERFICIE; di stadio: Variazione su istanza di parte del 12/08/2024 acquisita agli atti al prot. n. PG0100485 del 2024 VARIAZIONE SUPERFICIE DERIVANTE DA
CORREZIONE RIPARTIZIONE SUPERFICI RELATIVA Al SEGUENTI TIPI DI AGGIORNAMENTO: TF492/79 - TF 4381/80 - TF 1651/83 - TF 3026/83 - TM 358/2001 - TM 247423/2012

Mappali Fabbricati Correlati
Codice Comune E256 - Foglio 136 - Particella 181/

Areadi enti urbani e promiscui dal 04/09/2012

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
s .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 136 181 - |ENTE URBANO 81 27 Tipo Mappale del 04/09/2012 Pratica n. PG0247423 in atti dal
04/09/2012 presentato il 25/08/2012 (n. 247423.1/2012)

Notifica Partita 1
Annotazioni

di immobile: PARTICELLA INTERESSATA DA IMMOBILE URBANO NON ANCORA REGOLARIZZATO Al SENSI DEL DL 78/2010




Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Areadi enti urbani e promiscui dal 24/11/2011

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 30/08/2024

Data: 30/08/2024 Ora: 10.56.47
Visuran.: T62478

Segue
Pag: 2

DATI CLASSAMENTO

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI
P .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
! 136 181 - |ENTEURBANO 81 27 VARIAZIONE D'UFFICIO del 24/11/2011 Pratica n. PG0435181 in
atti dal 24/11/2011 (n. 12042.1/2011)
Notifica Partita 1
Annotazioni ‘ di immobile: PARTICELLA INTERESSATA DA IMMOBILE URBANO NON ANCORA REGOLARIZZATO Al SENSI DEL DL 78/2010

Areadi enti urbani e promiscui dal 27/06/2001

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
e .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
! 136 181 - |ENTEURBANO 81 27 FRAZIONAMENTO del 27/06/2001 Pratica n. 22885 in atti dal
27/06/2001 (n. 358.1/2001)
Notifica Partita 1
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:136 Particella:1142 ;
Areadi enti urbani e promiscui dal 26/06/2001
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
e .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 136 181 - |ENTE URBANO 83 40 Variazione del 26/06/2001 Pratica n. 66754 in atti dal 26/06/2001 (n.
460788.1/2001)
Notifica Partita 1




Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile

Data: 30/08/2024 Ora: 10.56.47

Visuran.: T62478 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati al 30/08/2024

Areadi enti urbani e promiscui dal 31/05/2001

Segue

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
P .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
! 136 181 - |ENTE URBANO 83 40 VARIAZIONE D'UFFICIO del 31/05/2001 Pratica n. 162058 in atti
dal 31/05/2001 ISTANZA 153282/2001 (n. 153282.1/2001)
Notifica ‘ Partita ‘ 1
Situazione degli intestati relativa ad atto del 'impianto (antecedente all'impianto meccanogr afico)
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
P .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 136 181 - |SEMIN 4 83 40 B25 L. 37530 L. 58.380
ARBOR U T FRAZIONAMENTO del 01/01/1970 in atti dal 10/10/1994 (n.
3026.2/1983)
Notifica Partita 3983
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:136 Particella:698 ;
Situazione degli intestati relativa ad atto del 'impianto (antecedente all'impianto meccanogr afico)
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
P .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 136 181 - |SEMIN 4 111 40 B25 L. 50.130 L. 77.980
ARBOR T T FRAZIONAMENTO del 01/01/1970 in atti dal 10/10/1994 (n.
1651.1/1983)
Notifica Partita 3983
Annotazioni di stadio: MIGLIORE PRECISAZIONE DI SUPERFICIE

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:136 Particella:681 ;




Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile

Data: 30/08/2024 Ora: 10.56.47
Pag: 4

Segue
Visuran.: T62478

Situazione degli atti informatizzati al 30/08/2024

Situazione dell'unita immobiliare dal 27/02/1981

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
L .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
SEMIN 4
! 136 181 " |ARBOR 89 40 B25 L..40.230 L. 62.580 FRAZIONAMENTO del 27/02/1981 in atti dal 16/01/1986
F F (n. 84384)
Notifica Partita 3983
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:136 Particella:652 ;
Situazione dell'unita immobiliare dal 24/08/1979
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
e .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 136 181 _ |SEMIN 4 114 90 B25 L.51.705 L. 80.430
ARBOR U T FRAZIONAMENTO del 24/08/1979 in atti dal 16/01/1986
F F (n. 86583)
Notifica Partita 3983
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:136 Particella:642 ;
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanogr afico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
L .
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 136 181 S 4 116 80 B25 L. 52.560 L. 81.760
Impianto meccanografico del 10/05/1977




Data: 30/08/2024 Ora: 10.56.47

Fine

Direzione Provincile di Perugia Visura storica per immobile viwan:To2478 - Peg:
Serviot o ¢ TEreOM0 Situazione degli atti informatizzati al 30/08/2024
‘ Notifica ‘ ‘ Partita 3983

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 23/03/1984

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 [ -0 - GUBBIO (PG) il 15/05/1945 ] (99) Da verificare _fino al 31/05/2001
DATI DERIVANTI DA IAtto del 23/03/1984 Pubblico ufficiale || ]l F F Sede GUBBIO (PG) Repertorio n. 80534 Sede GUALDO TADINO (PG) Registrazione n. 706 registrato in data 27/03/1984 - n
6755.1/1984 in atti dal 10/10/1994

Situazione degli intestati dall'impianto meccanogr afico

N. DATI ANAGRAFICI copicE [N DIRITTI E ONERI REALI
t I - Ubaido (99) Da verificare fino al 23/03/1984
DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 10/05/1977

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
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Ricevuto: 09/09/2024 alle 18:42

Oggetto: RELAZIONE DI PRECISAZIONE

Allegati: 2024.09.09 RELAZIONE DI PRECISAZIONE.pdf (123 KB) , VISURA AGGIORNATA [[Jllo<f (22 k8)
2024.09.09 RELAZIONE DI PRECISAZIONE.pdf.p7m (125 KB)

Egr. Dr. Benvenuto

in allegato la relazione in oggetto e la visura catastale aggiornata.
Rimanendo a disposizione ringrazio e porgo cordiali saluti

Giuseppe Lepri

architetto




RELAZIONE TECNICA

Concordato Preventivo n. 7/2015 - Tribunale di Perugia
COMPENDIO IMMOBILIARE SITO IN COMUNE DI GUBBIO

FRAZIONE MOCAIANA

Preg.mo Commissario Liquidatore
Dr. I
in riferimento all'incarico da Lei ricevuto, finalizzato ad ottenere la conformita catastale del
complesso immobiliare sito in Mocaiana, nonché ad effettuare tutti gli approfondimenti e
verifiche necessarie su titoli di provenienza, gravami ed eventuali servitu, nell'interesse della
procedura, per la fase di liquidazione, si relaziona qui di seguito sul lavoro svolto e sulle
conclusioni a cui sono giunto a seguito delle verifiche ed indagini effettuate.
In premessa occorre ricordare che l'incarico non prevede alcun tipo di verifica in merito alla
conformita edilizia dei fabbricati costituenti il complesso; ne deriva anche che l'accatastamento
eseguito e stato effettuato al solo scopo di attribuire una rendita certa - ed una planimetria
catastale conforme allo stato di fatto - ai fabbricati gia oggetto di fotoidentificazione, cui
I'Ufficio catastale aveva attribuito rendita presunta.

L'accatastamento pertanto _ha il solo scopo di rendere possibile la vendita in fase di

liquidazione giudiziale, lasciando pero al futuro proprietario tutte le verifiche in merito alla

conformita o _meno delle singole porzioni ed eventualmente alla sanabilitda o meno delle

difformita rilevate.

In tale ofttica, non avendo il CTU Arch. Lepri fornito documentazione relativa allo stato

autorizzato dell'edificio iniziale (attuale subalterno 1 della particella n. 181), non & stato

possibile effettuare verifiche di conformita catastale su tale corpo di fabbrica, in riferimento

alla planimetria catastale gia in atti, la cui presentazione risale al 19/08/1988.
1




Premesso cio, si indica innanzitutto la identificazione catastale aggiornata dei beni:

CATASTO FABBRICATI - Comune di Gubbio

foglio | particella | sub. | categoria | consistenza | rendita note
porzione originaria, edificata
136 181 1 C/2 1.000 mg | €2.065,83 o
negli anni '80
ampliamento uso magazzino
136 181 5 C/2 345 mq € 605,80 ) o i
realizzato inizio anni 2000
annesso Uso magazzino e
136 181 6 C/2 32 mq € 66,11 laboratorio realizzato dopo il
2005
annesso uso archivio e uffici,
136 181 7 C/2 72 mq € 148,74 ] )
realizzato dopo il 2005
tettoia con struttura precaria,
136 2141 3 Cl7 202 mq € 79,29 ) o
realizzata negli anni '90
area rata di area verde-giardino,
136 2247 - 135 mq -
urbana collegata con part. 361 C.T.
CATASTO TERRENI - Comune di Gubbio
foglio | particella qualita classe superficie catastale
136 181 ente urbano - 8.127 mq
136 361 seminativo arborato 4 299 mq
136 2141 ente urbano - 1.095 mq
136 2247 ente urbano - 135 mq
TOTALE 9.656 mq

Per le motivazioni meglio spiegate in sequito i beni inseriti nelle caselle con le due diverse

colorazioni andranno a formare due lotti autonomi.

A complemento si rimanda alle visure catastali attuali e storiche (All. n. 1 - visure catastali

complesso Gubbio - Mocaiana).




Si precisa da ultimo che I'introduzione in mappa dei corpi di fabbrica fotoidentificati era gia
stata effettuata su iniziativa della proprietaria con T.M. n. PG0247423 del 25/08/2012 (per la

particella n. 181) e T.M. n. PG0261025 del 11/09/2012 (per la particella n. 2141).

PROVENIENZA IMMOBILIARE E CONSISTENZA ATTUALE:

L'area di cui la particella n. 181 venne donata dal Sig. | NN I 2 Sio- TN

I insieme a maggiore consistenza di beni, con atto Notaio Dr. | rep.

80534/22477 del 23/03/1984, trascritto a Perugia al n. 6118 di formalita in data 19/04/1984
(All. n. 2 - copia atto di donazione Notaio Dr. | rep. 80534/22477 del 1984).

La particella aveva all'epoca una superficie catastale complessiva di mq 8.340, poi ridottisi agli
attuali mqg 8.127 con frazionamento del 2001 e contestuale creazione della particella n. 1142,
nel frattempo alienata (venduta a [Jil] con atto trascritto il 11/06/2002 al n. 10028 di
formalita).

Con il medesimo atto si & prodotta anche la donazione dalla Sig.ra | NN I n

I 2! figlio Sig. | Cc<!!'area di cui le particelle n. 361 e 362 (quest'ultima

divenuta particella n. 2141 a seguito di introduzione in mappa della entrostante tettoia,

avvenuta successivamente alla fotoidentificazione ed attribuzione di rendita presunta), avente
all'epoca una superficie catastale di mq 1.480, poi meglio precisata in mqg 1.230, rimasta
invariata fino alla recente introduzione del frazionamento che ha dato origine alla attigua
particella n. 2247, che ha ridotto quindi la superficie della particella in oggetto agli attuali mq
1.095.

Alla attuale proprietaria, poi, i beni sono pervenuti in forza dei seguenti atti:

- Atto di conferimento di impresa familiare in societa in accomandita semplice di contestuale

costituzione, Notaio Dr. | rep. 12982/2620 del 31/08/1993, trascritto a Perugia al n.

11751 di formalita in data 15/09/1993, con il quale i beni vengono conferiti nella societa




"I C B & C. S.as.” (All n. 3- copia atto di conferimento di

impresa familiare in S.a.s. di contestuale costituzione).

- Atto di trasformazione societaria (da societa | S i I : C. Sas.
a I S-p-2.) Notaio Dr. I rep. 113297/16133 del 28/09/2005, trascritto a Perugia

al n. 18916 il 5/10/2005.

- Verbale di assemblea straordinaria Notaio Dr. [l rep. 92302/36722 del 25/07/2017,

trascritto a Perugia al n. 15347 in data 23/08/2017 (trasformazione da |l S.pa a

[ B}
Occorre precisare che per la particella 362 (da cui deriva la attuale particella n. 2141) nei vari
passaggi venne indicata la superficie non corretta di mq 230 anziché mqg 1.230 fino al momento
in cui, nel 2012, la superficie stessa venne appunto rettificata con variazione d'ufficio prot.
PG0258663 del 27/08/2012 (su istanza 247529/2012 in riferimento al T.F. 3026/83).
A complemento descrittivo si allega foto aerea con sovrapposizione di mappa catastale,
I'estratto di mappa, gli elaborati planimetrici catastali e le planimetrie catastali attuali di tutte le
porzioni che saranno comprese nella vendita giudiziaria (All. n. 4 - foto aerea, estratto di
mappa, elaborati planimetrici e planimetrie catastali).
Giova precisare che allo stato attuale il confine delle aree pertinenziali cosi come sopra
identificate risulta materializzato solo su parte del perimetro.

Esso risulta invece del tutto assente in particolare lungo la linea di confine con la particella n.

493, di proprieta di | nonché lungo la linea di confine con la particella n. 642

di proprieta di ENEL S.p.a.

In riferimento a tale ultima particella si rileva anche che la cabina elettrica ancora presente in

mappa catastale di fatto non é piu esistente sul posto; anzi in corrispondenza della stessa

nonché della piccola corte ad essa graffata risultano oggi presenti aree sistemate a servizio dei

complessi edificati (piazzali, muretti, scale, piantumazioni).



CONFORMITA E REGOLARITA EDILIZIA:

Allo scrivente non e stato assegnato I'incarico di effettuare verifiche in merito alla conformita
edilizia o meno dei fabbricati costituenti il complesso immobiliare gia identificato in
precedenza; valgono pertanto le considerazioni fornite dal CTU Arch. Lepri.

In questa sede, tuttavia, occorre far rilevare che, gia dalla semplice lettura dell'atto di
conferimento di impresa familiare del 1993, si ricavano ulteriori dati rispetto a quelli indicati
dal CTU, che nella sua relazioni ha riportato che "é stato realizzato negli anni ottanta e lI'ultimo
titolo autorizzativo é la C.E. n. 414/1996 rilasciata in data 13/12/1996...".

Infatti nel predetto atto si precisa che il fabbricato predetto "risulta iniziato in data anteriore al

1° settembre 1967 e che per lo stesso & stata rilasciata concessione in sanatoria in data 2

ottobre 1990 n. 302 e variante del 9 maggio 1991 n. 172".

Ferme restando le indicazioni sui due ulteriori titoli abilitativi indicati nell'atto del 1993, che
andranno comunque riportati nel futuro atto di vendita, occorre tuttavia precisare che

I'affermazione riportata nell'atto notarile e relativa all'inizio della edificazione in epoca

anteriore al 1967 € erronea, dato che dalla consultazione della foto aerea del 1977 non si rileva

la presenza dell'edificio né di porzione dello stesso.
Riguardo alla conformita catastale si pud precisare quanto segue:

Le planimetrie catastali che sono state depositate recentemente (quindi quelle relative ai sub. 5,

6 e 7 della particella n. 181 e quella relativa al sub. 3 della particella n. 2141) risultano

conformi allo stato di fatto dei beni.

Nulla pud essere detto invece in riferimento alla conformita della planimetria di cui il sub. 1

della particella n. 181, la cui presentazione risale alla fine degli anni '80, poiché non sono state

esequite verifiche in merito.

DESTINAZIONE URBANISTICA DEL TERRENO:

Dalla lettura del CDU prot. n. 28376 del 6/08/2020 fornito dal Liquidatore, nonché dall'esame



della cartografia di P.R.G. vigente, e possibile ricavare che:

- l'area di sedime degli edifici e la quasi totalita di quella ad essi pertinenziale ricadono in
macroarea urbana "tessuti di edilizia recente o totalmente degradata, priva di caratteri
architettonici rilevanti di tipo 1" prevalentemente per attivita, regolamentata dagli art. 51 e 52
delle NTA del PRG parte operativa.

- una minima parte della particella n. 181 ricade in "area agricola di protezione degli
insediamenti”, regolamentata dall'art. 152 delle NTA del PRG parte operativa essendo inoltre

ricompresa nella disciplina della zona di rispetto dei cimiteri (art. 212 delle NTA).

GRAVAMI E FORMALITA PREGIUDIZIEVOLLI:

Al momento del conferimento dei beni in societa in accomandita semplice (31/08/1993) il Sig.
I dichiaro che i beni erano liberi da pesi, oneri, vincoli, privilegi, ipoteche e
trascrizioni pregiudizievoli, ad accezione dell'ipoteca iscritta a Perugia in data 2/07/1986 al n.
1919 per finanziamento del 24/06/1986, all'epoca ancora in essere. Non essendo stata rinnovata
entro il ventennio detta iscrizione é da considerare decaduta.

Per quanto riguarda le servitu, si dira meglio in seguito.

Iscrizioni ipotecarie:

- n. 392 del 13/02/2014: ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario, in favore di |HEEEEE— S SocC.

Coop. Iscritta sulla sola particella n. 181 sub.1 del foglio n. 136. Atto Notaio Dr. | N

I rep. 701/400 del 11/02/2014. Somma capitale € 200.000,00; somma totale €
400.000,00.

- n. 701 del 13/03/2015: ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, in favore di |l

S.r.l. con sede in Sassuolo (MO), C.F. Il |scritta, tra maggiore consistenza di

beni, anche sulle particelle n. 2141 sub. 1 (oqqi sub. 3); particellan. 181 sub. 1, sub. 2,3 e 4




(ogai sub. 5, 6 e 7). Atto giudiziario Tribunale di Modena rep. 1298/2015 del 23/02/2015.

Somma capitale € 6.274,31; somma totale € 10.000,00.

- n. 1268 del 29/05/2015: ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, in favore di

I S pa. Iscritta, tra maggiore consistenza di beni, anche sulle particelle n. 2141

sub. 1 (oggi sub. 3); particella n. 181 sub. 1, sub. 2, 3 e 4 (oggi sub. 5, 6 e 7). Atto giudiziario

Tribunale di Perugia rep. 1747 del 19/05/2015. Somma capitale € 124.049,13; somma totale €
150.000,00.

- n. 1789 del 15/06/2015: ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, in favore di [l

I S 0o Iscritta, tra maggiore consistenza di beni, anche sulle particelle n.

2141 sub. 1 (oqgqi sub. 3); particella n. 181 sub. 1, sub. 2, 3 e 4 (oggi sub. 5, 6 e 7). Atto

giudiziario Tribunale di Perugia rep. 1334/2015. Somma capitale € 633.511,15; somma totale
€ 800.000,00.
A complemento si allega stampa delle n. 4 iscrizioni ipotecarie sopra riportate (All. n. 5 -
stampa note di iscrizione).
Trascrizioni cancellabili a seguito di vendita giudiziaria:

- n. 17060 del 4/11/2015: decreto di ammissione a Concordato Preventivo, emesso da

Tribunale di Perugia - Ufficio Fallimentare, rep. 3903/2015 del 27/07/2015; formalita
trascritta in favore della Massa dei Creditori del Concordato Preventivo | S-p-a.
Nella nota sono stati indicati tutti i beni oggetto della presente relazione.

Trascrizioni che seguono i beni anche successivamente alla vendita giudiziaria (servitu):

- servitu di passaggio: di cui I'atto Notaio Dr. [N rep. 71277 del 27/02/1981, trascritto a

Perugia al n. 4355 del 28/03/1981, con il quale I 1 < B
vendettero ai Sig.ri | NG < B B 'ispcttivamente le aree di cui

le particelle n. 652 e 653 del foglio n. 136. La servitu di passaggio pedonale e carrabile

veniva costituita a carico della particella n. 181 "a partire da metri 6 dal confine lato

nordovest per una larghezza di metri 4".



- servitu di transito e di elettrodotto: per le linee in entrata ed in uscita, di cui I'atto Notaio

Dr. I rep- 110598 del 21/04/1988, trascritto a Perugia al n. 6585 in data 19/05/1988,

con il quale | ha ceduto ad ENEL "piccolo fabbricato adibito a cabina
elettrica con spazio annesso” (attuale particella n. 732). Nell'atto infatti si dice che "a favore
dell'immobile viene costituita servitu di transito e di elettrodotto per le linee in entrata ed in
uscita, attraverso ed a carico della limitrofa proprieta del venditore™.
A complemento si allega stampa delle n. 2 trascrizioni sopra descritte (All. n. 6 - stampa note
di trascrizione).

Infine si_ritiene che sussista, per destinazione di buon padre di famiglia, servitu di passaggio a

carico della particella n. 181, di proprieta della S.r.l., a favore della particella n. 493

di proprieta di | roiché entrambe le aree inizialmente erano di proprieta di
I Coli inizialmente conferi in societa (nel 1993), insieme a maggiore
consistenza di beni, la particella n. 181, rimanendo proprietario della particella n. 493, per
accedere alla quale necessariamente doveva transitare entro la particella n. 493.

Successivamente, nel febbraio 2016, ha alienato anche la particella n. 493.

FORMAZIONE DEI LOTTI:

Ai fini della migliore appetibilita commerciale dei beni, per la vendita liquidatoria, si ritiene

corretto segnalare che, a parere dello scrivente, sarebbe opportuno procedere alla formazione di

due lotti autonomi.

Infatti I'area a destinazione zona verde - giardino, corrispondente alle attuali particelle n. 361 e
2242 del foglio n. 136, estesa su di una superficie catastale complessiva pari a mq 434, risulta

fisicamente separata dal resto del compendio e non collegata né collegabile con lo stesso

poiché posta a guota piu alta rispetto alla residua superficie, che costituisce invece la corte

pertinenziale del complesso artigianale-produttivo in cui sono inseriti tutti gli edifici.



Detta area, di forma irregolare e che si sviluppa nelle immediate vicinanze e nell'intorno della
cabina elettrica di cui la particella n. 732, e pressoché pianeggiante e si presenta in gran parte
inerbita, con alcune piante ornamentali e d'alto fusto.

E' delimitata a valle (verso la particella n. 2141) da muro di sostegno con sovrastante
recinzione in paletti metallici e rete a maglia rigida, mentre & indistinta ed in continuita con
area di caratteristiche del tutto similari sul lato ovest, sviluppata entro la particella n. 493, di
proprieta di terzi.

In definitiva, tenuto conto che I'area di cui le particelle n. 361 e 2247 non ha alcuna attinenza
né complementarieta con i residui beni, tenuto altresi conto che potrebbe avere appetibilita
commerciale per i proprietari della attigua area di cui la particella n. 493, con cui € posta in
continuita fisica e funzionale, si ritiene opportuno e proficuo per la procedura che essa vada a
formare un lotto autonomo per la vendita giudiziaria.

Quanto al valore bisogna ovviamente considerare che quello complessivo resta pari

all'importo determinato dal CTU Arch. Lepri e pari ad € 571.781,20.

Per la determinazione della quota parte da attribuire all'area di cui le particelle n. 361 e 2247

occorre riportare le seguenti considerazioni.

- l'area predetta costituisce una pertinenza di un edificio abitativo plurifamiliare, posto nelle
immediate vicinanze, censito al C.F. del Comune di Gubbio al foglio n. 136 particella n. 349
subb. 1 e 2;

- I'edificio di cui sopra dispone gia di area pertinenziale disposta su due lati; quella in oggetto
rappresenta un ampliamento della corte gia presente, sviluppantesi all'interno della particella
n. 493;

- per detti motivi si ritiene che, ai fini della determinazione del "peso™ estimativo dell'area,
possa utilizzarsi il criterio fornito dal manuale della banca dati dell’OMI (Osservatorio del

Mercato Immobiliare) che per le “pertinenze esclusive di ornamento dell 'unita immobiliare’

pondera al 10 % la superficie, fino alla superficie dell’unita immobiliare, ponderando invece
9



I’eccedenza al 2 %. Nel caso in oggetto I'area oggetto di stima puo essere considerata appunto

la quota eccedente la superficie delle unita immobiliari. Pertanto, a fini estimativi, si ritiene

opportuno ponderarla al 2 %;

- dal punto di vista estimativo, quindi, la superficie dell'area di cui le particelle n. 361 e 2247,

estesa su mg 434 di superficie catastale, corrisponde a mq 8,68 di superficie ragguagliata,

confrontabile direttamente con la superficie delle unita abitative a cui fa riferimento.

- per queste ultime, non conoscendo stato e dotazioni attuali, si adotta cautelativamente il
valore medio desumibile dal listino immobiliare del 1V trimestre anno 2020, contenente i
valori accertati presso la Borsa Immobiliare dell'Umbria, pubblicato dalla C.C.LLA.A. di
Perugia. Detto listino, per abitazioni poste nelle zone periferiche del Comune di Gubbio,
appartenenti alla categoria "abitabile”, indica valori di mercato oscillanti da un minimo di

€/mq 400,00 ad un massimo di €/mq 600,00. Si adotta pertanto il valore medio pari ad €

500,00.
In definitiva il piu probabile valore di mercato dell'area di cui le particelle n. 361 e 2247
risulta pari ad € 4.340,00 (= €/mq 500,00 x mq 8,68).
Ne deriva che il valore complessivo dei restanti beni costituenti il complesso immobiliare
ad uso artigianale e produttivo di proprieta della |l S.r.|. risulta pari ad €

567.441,20 (=€ 571.781,20 - € 4.340,00).

DESCRIZIONE DEI BENI PER GLI ESPERIMENTI DI VENDITA:

Si riporta qui di seguito una ipotesi di identificazione e descrizione del compendio
immobiliare, suddiviso in due lotti, che il Liquidatore potra utilizzare per la vendita, come da

considerazioni sopra riportate.
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LOTTON. 1

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societa | il S.r.l. in liquidazione, con sede in
Gubbio, C.F. I su complesso immobiliare ad uso commerciale-artigianale, sito in
Comune di Gubbio, Frazione Mocaiana, via dell'Assino, censito al C.F. del Comune di Gubbio
al foglio n. 136 particella n. 181 sub. 1, categoria C/2, rendita catastale € 2.065,83, particella n.
181 sub. 5, categoria C/2, rendita catastale € 605,80; particella n. 181 sub. 6, categoria C/2,
rendita catastale € 66,11; particella n. 181 sub. 7, categoria C/2, rendita catastale € 148,74,
particella n. 2141 sub. 3, categoria C/7, rendita catastale € 79,29, con area di sedime e
pertinenza censita al C.T. del predetto Comune al foglio n. 136 particelle n. 181 e 2141, per
una superficie catastale complessiva, tra coperto e scoperto, pari a Ha 0.92.22. Trattasi di
complesso edificato in piu tempi, a partire dagli anni '80 del secolo scorso, realizzato per lo piu
con strutture in c.a.p., o con pannelli sandwich, destinato in parte a mostra e punto vendita ed
in parte a magazzini e depositi, il tutto entro una ampia corte pertinenziale, di forma irregolare,
in parte recintata ed in parte con confini non materializzati, solo in parte sistemata. Secondo
quanto desumibile dalla CTU espletata vi sono difformita edilizie e non ¢ stato rilasciato il
certificato di agibilitd. L'area di sedime e pertinenziale ricade per la quasi totalita in zona
urbana "tessuti di edilizia recente o totalmente degradata, priva di caratteri architettonici
rilevanti di tipo 1" prevalentemente per attivita ed in minima parte (spigolo nordovest della
particella n. 181) in "area agricola di protezione degli insediamenti", ricompresa anche nella
disciplina della zona di rispetto dei cimiteri. | beni sono gravati da servitu come da trascrizioni
n. 4355/1981 e 6585/1988 nonché servitu di passaggio in favore della particella n. 493 per

destinazione di buon padre di famiglia. Il tutto a confine con: via pubblica, residua proprieta

B S|, HEE S.as. supid lati, ENEL S.p.a., IEEEES I D
I I -2

Valore: € 567.441,20
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LOTTON. 2

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societa | il S.r.l. in liquidazione, con sede in
Gubbio, C.F. I su rata di terreno sita in Comune di Gubbio, Frazione Mocaiana,
censita al C.T. del Comune di Gubbio al foglio n. 136 particelle n. 361 e 2247, estese su di una
superficie catastale complessiva pari ad Ha 0.04.34. La rata di cui la particella n. 2247 del
foglio n. 136 e anche censita al C.F. come area urbana, di superficie catastale pari a mq 135,
senza redditi. Trattasi di piccola rata di terreno pianeggiante, con accesso da via pubblica, di
forma irregolare, delimitata a valle da muro di sostegno e recinzione sovrastante; indistinta sul
lato ovest rispetto ad altra area di proprieta di terzi. L'area & attualmente inerbita, con
soprassuolo di piante d'alto fusto e piante ornamentali. L'area ricade in zona urbana "tessuti di
edilizia recente o totalmente degradata, priva di caratteri architettonici rilevanti di tipo 1"
prevalentemente per attivita. | beni sono gravati da servitu come da trascrizione n. 6585/1988.
Il tutto a confine con: via pubblica, residua proprieta |l S.r.!.. ENEL S.p.a., I
I I s o

Valore: € 4.340,00

Tanto si doveva ad evasione dell'incarico ricevuto.

Perugia, 29 marzo 2021

Allegatin. 7

Dr. Agr. Paolo Pizzichelli
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