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PREMESSA

Con comunicazione del 4 gennaio 2017 il Commissario Liquidatore Dott. Massimiliano
Tessenda nominava, per la stima dei beni mobili ed immobili di proprieta della cooperativa
sottoposta alla procedura di liquidazione coatta amministrativa, il sottoscritto Dott. Agr.
Riccardo Trabalza, nato a Perugia il 08/06/1969 ed ivi residente, con studio in via dei Filo-
sofi n. 41/a, iscritto a Ordine dei Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia al
n. 695. Con comunicazione del 1° agosto 2020 il Dott. Tessenda richiedeva al sottoscritto di
procedere all’aggiomamento della relazione di stima relativa al lotto n. 12, a seguito
dell’atto di cessione a titolo gratuito delle aree e opere di urbanizzazione primaria autentica-

to nelle firme dal Notaio Antonio Fabi in data 9 ¢ 10 settembre 2019 (Allegato n. 1).

CIO 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 SOCIETA

Denominazione attuale:

LOTTO N. 12

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene oggetto di stima ¢ rappresentato dalla piena proprieta di terreno edificabile di mq
1.920, ubicato in Comune di Gualdo Tadino, Loc. Madonna del Piano. Trattasi di zona peri-
ferica, a destinazione prevalentemente residenziale, a breve distanza dai principali servizi ed
infrastrutture. L’area ¢ rappresentata da un terreno in parte inerbito ed in parte urbanizzato,
classificato dal vigente PRG come Zona C3, e fa parte di un piano urbanistico particolareg-
giato (lottizzazione residenziale convenzionata), approvata con deliberazione di C.C. n. 54

del 04/08/2009 e di cui all’atto di convenzione rogito Notaio Fabi rep. n. 75767/25168 del
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02/07/2010. 11 lotto oggetto di stima (Lotto n. 2 della lottizzazione) ha i seguenti standard
urbanistici:

- Altezza massima: 10,50 m;

- Superficie fondiaria: 1.479,00 mgq;

- Volume: 2.662,00 mc;

- Tipologia edilizia: singola, bifamiliare, plurifamiliare a blocco, in linea, a schiera;

- Parcheggi pertineﬁziali: >266,20;

- Verde privato: > 369,75.

Si precisa che, a seguito dell’atto di cessione a titolo gratuito delle aree e opere di urbaniz-
zazione primaria autenticato nelle firme dal Notaio Antonio Fabi in data 9 e 10 settembre
2019, la superficie complessiva del lotto ¢ diminuita da 3.085 mq a 1.920 mq in quanto so-
no state cedute le particelle n. 2276 di mq 1.040 e n. 2282 di mq 125. La volumetria del lot-
to rimane comunque invariata.

Come indicato anche nella precedente perizia, i costi delle opere di urbanizzazione imputa-

bili al lotto in oggetto sono stati stimati in € 35.000,00 circa.

CONFINI DELLA PROPRIETA

L’unita immobiliare confina con proprietda Comune di Gualdo Tad

ino, proprieta
N :oict

T opict salvo altri.

TP L

Allo stato attuale il terreno ¢ libero.

. RILEVAZIONI PRESSO L'AGENZIA DELL’ENTRATE — UFFICIO DEL
TERRITORIO

C.T. del Comune di Gualdo Tadino

Foglio 63 - particella 2273 — Qualita seminativo arborato - Classe 3 — Superficie 200 mq -

RD.€0,41 -R.A.€0,77
Foglio 63 - particella 2275 — Qualita seminativo arborato - Classe 3 — Superficie 1.490 mq

-~R.D.€3,08-R.A.€5,77
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Foglio 63 - particella 2281 — Qualita vigneto - Classe U — Superficie 230 mq — R.D. € 0,89
-R.A.€1,01

FORMALITA

Dall’esame della relazione notarile aggiornata al 24 aprile 2017, redatta dal Notaio Dott. Fi-

lippo Brufani, i beni immobili in estimazione risultano gravati dalle seguenti iscrizioni e tra-

scrizioni pregiudizievoli:

= [SCRIZIONI IPOTECARIE
Nessuna
= TRASCRIZIONI
= N. 11852 R.P. del 20/07/2010: Convenzione edilizia a favore del Comune di Gualdo

Tadino ed a carico aci siei
ol -

Nell’atto di compravendita redatto dal Notaio Antonio Fabi il 20/02/2007, rep. n.
65396/18584, trascritto a Perugia il 13/03/2007 al n. 5022 di formalita, le parti si danno atto
che sul terreno compravenduto esiste servitl di passaggio con qualsiasi mezzo, acquedotto,
elettrodotto, gasdotto, fognatura, per linee telefoniche e simili a favore della particella n.
256 del foglio 63 (da cui sono derivate le particelle nn. 2273 e 2275), gravante sulla parti-

cella n. 1232 per una larghezza di 5 m lungo il confine con la particella n. 257.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Come indicato nel Certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Gualdo
Tadino in data 20 gennaio 2017 I’area & classificata dal vigente Piano Regolatore Generale
come “Zona C3: IT = 1,5 me/mq; UT max = 0,50 mg/mq; SP min = 40% della ST; IF min
= 1,45 me/mq; IF max = 1,8 mc/mq; H max = 10,5 m; Uso 1.1 (residenza). non meno del
50% del volume realizzabile.

I terreni di cui trattasi fanno parte peraltro di un piano urbanistico particolareggiato
(lottizzazione residenziale convenzionata), approvata con deliberazione di C.C. n. 54 del
04/08/2009 e di cui all'atto di convenzione rogito notaio Fabi rep. n. 75767/25168 del

02/07/2010, in cui sono inserite prescrizioni, norme di attuazione e previsioni urbanistiche

)

delle aree ivi comprese.’
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PROVENIENZA

11 terreno censito al C.T. con le particelle nn. 2273 e 2281 ¢ pervenuto alla societa
tramite atto di compravendita a rogito Notaio Antonio Fabi del

20/02/2007, rep. n. 65396/18584, trascritto a Perugia il 13/03/2007 al n. 5022 di formalita.

Il terreno censito al C.T. con la particella n. 2275 ¢ pervenuto alla societa Codice Societa

Cooperativa tramite atto di compravendita a rogito Notaio Antonio Fabi del 26/03/2010,

rep. n. 74923/24667, trascritto a Perugia il 09/04/2010 al n. 5521 di formalita.

Dal 16/04/2012 la societa ¢ in scioglimento e liquidazione, come da atto a rogito Notaio Sa-

ra Siciliano del 16/04/2012, rep. n. 14842, registrato a Perugia il 02/05/2012 al n. 9508.

Dal 22/12/2016 la societa ¢ in liquidazione coatta amministrativa a seguito di provvedimen-

to n. 452/2016 del 22/12/2016 emesso dal Tribunale di Perugia.
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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 ’aspetto economico del "valore di mercato" determinato mediante
stima per confronto diretto o comparativa. Tale criterio si basa su tre presupposti fonda-
mentali:
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 del Territorio. Individuato un intervallo di valori, si & proceduto alla determi-
nazione del piu probabile valore di mercato del bene in oggetto prendendo in considerazione
ogni altro elemento che pud influire in positivo o in negativo su esso, in particolar modo:

— posizione logistica dell’immobile;

— consistenza, qualita, destinazione d’uso;

— anno di costruzione/ristrutturazione;

— impianti ed accessori presenti (o assenti);

— stato di conservazione e manutenzione;

— conformita alle norme edilizie;

— disponibilita del bene, libero 0 meno;

— valori medi espressi dal mercato immobiliare;

— fattori contingenti che influiscono sulla valutazione.
Sulla base delle informazioni raccolte ¢ stato possibile infine definire un sistema di riferi-
mento, tramite il quale si ¢ giunti alla definizione del valore di mercato dei beni oggetto di

stima. Il parametro tecnico di raffronto ¢ stato individuato nel metro cubo.

ATTRIBUZIONE DEL VALORE

Posto quanto precede, in conformita al criterio di stima assunto ed aderendo al principio
dell’ordinarieta e concretezza, che presiede all’attivitd di stimatore, nella valutazione che

segue si terra conto, in modo particolare, dell’attuale andamento del mercato immobiliare
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locale e dell’andamento delle aste giudiziarie svolte nel circondario del Tribunale di Peru-

gia.

Si precisa che il costo delle opere di urbanizzazione, pari ad € 35.000,00 circa, sara a carico

dell’acquirente.

11 valore del lotto rimane invariato rispetto alla precedente perizia di stima, in quanto la vo-

lumetria del lotto € inalterata.

RIEPILOGO DELLE CONSISTENZE E DEI VALORI:

Descrizione Volume ammesso

Valore €/mc

Valore €

Terreno edificabile 2.662 mc

35,00

93.170,00

L’importo, arrotondato ad € 93.000,00 (Novantatremila/00 euro), rappresenta il pia

probabile valore di mercato del bene in oggetto.

RIEPILOGO DEI DATI DI RELAZIONE

= 7 PAGINE ELABORATE AL COMPUTER

e | ALLEGATO: atto di cessione a titolo gratuito delle aree e opere di urbanizzazione

primaria

Perugia, 4 agosto 2020

Il Perito
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