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Luicy Gendili

ESECUZICNE IMMOBILIARE n. 1072019
Alla quale & stata riunita la procedura n. 174/2020

INTEGRAZIONE PERITALE
RICHIESTA DAL G.E. ALLUDIENZA DEL 06.03.2024
PER VERIFICA DEL VALORE DEI TERRENI COSTITUENTI IL LOTTO 2
CON DISTINZIONE TRA NUDA PROPRIETA E USUFRUTTO

LOTTO 2 beni al Comune di Camerano (AN}

PIGNORAMENTO del 02.05.2019 e rettifica del 16.04.2021, a carico di:
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1) PREMESSA

I sottoscritto arch. Luigi Gentili, iscritto all’albe degli Architetti della provincia di Ancena cen il n. 551,
con studie tecnico in Fabriano (AN} in viale Zobicco 5/A, era stato nominate C.T.U. dal G.E. Dott.ssa
Maria Letizia Mantovani del Tribunale Civile di Ancena nella preocedura esecutiva immehiliare n.
107/2019 promossa da Purple SPV srl contro .eevvveeevveennn. B e {alla quale in data
13.11.2020 & stata riunita la procedura n. 174/2020}, e aveva depositato il 09.06.2023 la propria
perizia datata 06.06.2023, redatta con l'ausilio autorizzate di un esperto agronomo, nen relativa alla
stima del valere dei beni pignerati bensi volta a rispondere al quesito seguente:

"W Giudice deff’esecuzione, vista Fistanza deposifata dal custode giudiziario ...

DISPONE
che i nominato CTU, guantifichi le posfe economiche della indebita e llegitfima colfivazione dei
terrenf staggiti da parte df_e defla sociefa denomingid ..o vieeeeaens &

Trattandeosi di un case lunge e complesso, si ritiene utile illustrare sinteticamente la cronelogia dei
fatti salienti della procedura in essere.

Allorigine della procedura, la stima del valore dei beni pignorati era stata effettuata dal primo CT.U,,
Fing. Piero Barteolucci {giuramento del 13.01.2020}, con perizia depositata il 24.05.2020 e con
suddivisione degli immobili in due lotti per la vendita.

A tale perizia soneo seguite 6 integrazioni, tutte redatte dal medesime tecnico (01.06.2020,
08.10.2020, 12.01.2021, 09.02.2021, 06.05.2021 e 31.05.2021}, inframezzate da un pignoramento in
rettifica in data 16.04.2021. Nell’ultima integrazione I'lng. Bartelucei aveva allegate anche i due
certificati di destinazione urbanistica, une per ciascun Comune geograficamente coinvolto.

I Delegato Avv. Serenella Bachiocco prontamente - in data 18.06.2021 - provvedeva all’avviso di
vendita, con la prima asta andata desertail 05.10.2021, sia peril lotte 1 che per il lotto 2.

Mel frattempo, su richiesta del Custode Avv. Barbara Antonini - che il 15.07.2021 diffidava il debitore
alla coltivazione -, il G.E. in data 04.08.2021 avanzava il sopra trascritto quesite al primo C.T.U. Ing.
Bartolucei, che perd due giorni dopo comunicava la rinuncia al suo mandato.

Dope la rinuncia di altri quattro tecnici successivamente nominati, Fincarico & pervenuto al
sottoscritto.

A certificati di destinazione urbanistica nuovamente richiesti dal sottoscritto (in quanto i precedenti
erano scaduti essendo trascorso pil di un anne}, il 21.01.2022 la presente preocedura esecutiva veniva
sospesa in attesa dell’ esito della procedura concordataria.
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A seguito dellinammissibilita decretata dal Tribunale di Macerata del concordato preventive proposto
dalla dehitrice, nelludienza dell’11.01.2023 il G.E. dispeneva allo scrivente di riattivare le operazioni
peritali, rispendendo al quesite riportate in corsivo all‘inizio della pagina precedente.

I sottoscritto ha ottemperate cen la citata perizia datata 06.06.2023, redatta con lausilio autorizzate
di un agronemo.

I 10.08.2023 lo scrivente trasmetteva i certificati di destinazione urbanistica rilasciati per la terza
volta {egni anno scadence} rispettivamente dal Comune di Camerano e dal Comune di Monsano, nel
rispetto di quanto disposte dal G.E. alludienza del 12.07.2023.

I LOTTO 1 & state nel frattempo aggiudicato, per cui la presente integrazione riguarda solo il
rimanente LOTTO 2.

Arrivando ai nostri giorni, alludienza del 06.03.2024 il G.E. Dott.ssa Maria Letizia Mantovani ha
disposto:

“che if CTU provwwedo o redigere integraozione peritale finalizzata ofla verifica dei volori dei terreni
costituenti it LOTTO 2 con specifica distinzione della guoto offerente lo nuda proprietd e di quella
afferente Musufrutto”.

F questo l'oggetto della presente integrazione peritale.

2} IMMOBILI PIGNORATI - LOTTO 2

Ouesti sone gli immehili pignorati costituenti il LOTTO 2, ai quali il quesito si riferisce:

- diritti di nuda proprieta appartenentia ..o {il pignoramento della nuda proprieta
ha date origine allfesecuzione R.G.N. 107/2019} e diritti di usufrutte appartenenti ad
.......................... {il pignoramento dellusufrutto ha dato erigine all’esecuzione R.G.N.
174/2020, ceme segnhalato dagli Avv. Renato e Andrea Perticarari nella loro istanza del
16.01.2024} sui seguenti terreni, siti in Comune di Cameranao, distinti al Catasto Terreni come
segue:
foglic 15 particelle: 52, 55, 57, 105, 106, 114, 115, 116, 117, 128, 131, 150, 151, 351, 395,

396, 398, 400, 401, 402, 425, 426, 428, 430
della superficie complessiva di meg 88.130 catastali.
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3) SERVITU" DI PASSAGGIO RETE FOGNARIA

L'ispezione ipotecaria allegata con il n. 1 riporta la nota di trascrizicne r.g. n. 6854, r.p. 4585 del
29.03.2021 di costituzione servitl coattiva di rete fognaria a favore di Viva Servizi S.p.A. con sede in
Ancona per atte amministrative rep. 24686 del 03.11.2020 Netaie Luigi Olmi in Ancona, contro
.......................... € iriiieeierieeeneenenn., gravante la sola particella di terreno 430 del foglio 15.

La Sezfone O - Uiterforf informazioni della visura riporta quanto segue.

“imposizione df servitu’ prevede o carfco def fondi, come individuati oif'art. 1 del confrafio, fe
seguenti prescrizioni e Nmffaziond del diritfo of proprefa’; 1. condoffa fognaria inferrafa afla
profondita’ rispetfo of piano caompagro ron inferiore o 1,5 m rispeffo aff'estradosso, diomefro
dnisa/300 mm; 2. larghezza della fascia in asse alfa condotta soggetia a servitu’ permanente: 4 m;
3. nello fascin asservita Vivg Servizi e § suol aventi causa, ha focolfa’ di colfocare, esercitare,
sorvegliore, mantenere e riparare e ricostriire la condotta fognaria; 4. restano di proprieta’ della
parte concedente fanto l'orea gravata dofio servitu’ quanto | frutti che vi potranno essere roccolti a
carico df essa, resfano pure per {infero le imposte ed ogni affro onere afferenti if fondo asservito. La
Zona soggetfa a servitu’ permanente e guindi di rispefto viene stabilita in metri 4 centrati fungo Masse
della condotia; in parficolare nella zong di rispefto {come sopra individuata), sono di regola vietote le
costruzioni di qualsiasi genere e le piontogioni di albero ad alto fusto. { o Viiva Servizi Spa avra’ diriffo
in ogrni momento di abboffere fuffo cfo’ che venisse esegquifo in confravvenzione a guesto divieto;
5. o ditta praprietaria si impegna inoffre o non effettuare opere e lovori che possano, divettamente o
indiretfamente, donneggiare la tubazione; nelin stessa zona sara’ inoltre vietoto Pesecuzione sia dif pali
battuti sfa of pali trivellati. le costruzioni dovranno essere fenute ad ung distanza di metd 5,00
dalf'asse defig condoffa; 6. fa parfe concedente pofra’ richiedere a Viva Servizi Spa lo spostamento
della condofta in caso di sopraggiunte necessita’ di caratfere rifevante e motivato; in fal coso fa parfe
concedente stessa sara’ fenuta o procurare la necessorio servitu' su alfro frocciato tecnfcamente
compatibife, su area propria o di terzi ed ogni onere relativo aflo spostamento sara’ ad esclusivo carico
della parte concedente; 7. pozzefti ispezionabili defle dimensioni di m 1,5 x 1,5 con chiusino af df sopra
del piano df campagng di circa 1,0 metro.”

4) CRITERI ALLA BASE DELLE VALUTAZICNI

Come illustrato nella premessa, la suddivisione in lotti e I'attribuzione dei relativi valeri di stima erane
gia state effettuate dal precedente C.T.U., I'Ing. Pierc Barteolucci.

Mell'ambite della verifica dei valori dei terreni richiesta al sottoscritto, si espone dapprima il criterio
di valutazione che si basa sui seguenti aggiornamenti/variazioni rispetto a quanto redatte dall’Ing.
Bartelucci:

- la valutazione dei terreni urbanisticamente agricoli non viene confermata come percentuale
del valore edificabile ma viene effettuata assumende i seguenti Valori Agricoli Medi unitari
indicati dall’Agenzia delle Entrate nella Pubblicazione sul BUR n. 25 del 16/03/2023 (allegato n.
2}: seminativo 23.560 €/ha, seminativo arborate 23.560 €/ha, incolto produttivo 3.987 €/ha;

- —anche la valutaziene della modesta superficie urbanisticamente destinata a zena per la
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viabilitd non viene effettuata come percentuale del valore edificabile ma trattandola al pari
dei terreni agricoli;

ai terreni edificahili sottoposti al vincolo PAl di tipe R4 (praticamente ad oggi inedificabili}, e
anche alla piccolissima porziene in vincelo R2, si assegnane i wvaleri agricoli.
Cid in quanto la potenziale edificahilitd di tali terreni & subordinata e vincolata alla
propedeutica mitigaziene del rischio idraulico, il cui iter burecratico richiede la pregettazione,
approvaziene, il finanziamento e infine la realizzazione delle opere ritenute necessarie. E
tutte le fasi richiedono lintervento di una varieta di Enti pubblici {Comune, Regione, Autorita
di Bacine, ...}. Anche ammesso di arrivare a lavori finiti, si pone poi Fimpossibilita - almene per
il sottoscritto - della valutazione della tempistica necessaria per la rimozione del vincolo P.ALL
E' nel bagaglio delle esperienze di questo Studio Tecnico Associato una situazione simile, che si
trascina da molti anni senza un barlume di soluziene in tempi brevi. Per cui il criterio espresso,
di assegnare ciog a terreni “edificabili” ma sottoposti a vincolo R4 (o R2} il valore di terreni
agricoli, serve per tutelare sia la Procedura che il potenziale Acquirente;

viene mantenuta invariata la valutazione unitaria dei terreni edificahili senza vincelo PAL

La servitl di passaggio di rete fognaria a favere di Viva Servizi S.p.A. non determina deprezzamento di
valore in quanto:

grava solo la particella 430 {di 3.468 maq};
tale particella 430 nen & edificabile, bensi cosi destinata dal Piane Regolatore di Camerano:
o Fong £ - ZONA AGRICOLA NORMALE {mg 2.938 circa caftastali), reqgofata doil*Are. 34 delle

ko, delvigente P.R.G.

o ZOMA DESTINATA ALLA VIABILITA' (mg 530 circa catastali), regolata dall’ Art. 14 defie n.t.q.
del vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

- Parte dell'areq vicade in ambito di tutela def corsi d'acqua, regolato dallArt. 19 deffe n.t.a.
del vigente P.R.G.

trattandesi quasi completamente di zona agricola, la servitl non ne inibisce la possibilita di
coltivazione (sono vietate solo le piantagioni di albero ad alto fusto, nonché le costruzioni di
qualsiasi genere}, come visto nella nota della visura di cui al precedente punto 3, per cui la
particella censerva il suo valore agricolo.

5) CDU AGGIORNATO

Per comoditd di lettura si allega nuovamente il certificato di destinazione urbanistica (CDU} n.

32/2023 datato 25.07.2023, acquisite dal sottoscritto presso il Comune di Camerane con prot.
0011441 del 02.08.2023 {allegato n. 3} e gia depositatoe agli atti del Tribunale.

Tale CDU & tuttora valido, scadende il 25.07.2024.

Si riporta qui di seguite, in cersivo, il contenuto del certificato:
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* porticelin 52
o Zona 03 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE (mg 6.545 civca catastali), regolota

dall’Art. 33 delle n.f.a. deil vigente P.R.G.

o Zong £ - ZONA AGRICOLA NORMALE (mg 605 circa catastali), regolata dall’Art. 34 delle n.f.q.

defl vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

Parte delf'area ricade fn ambito di futelo dei corsi d'ocqua, regolato dallArt. 15 delle n.t.a. del
vigente P.R.G.

o particeflo 55
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE, regolato dall'Art. 33 deffe n.f.a. def

vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

Parte defl'area ricade in ambita di futela dei corsi d'acqua, regolato dalfArt. 19 defle n.t.a. def
vigenfe P.R.G.

L'area ricade fn un'Arena inondabife o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 180/1998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.IL {Piano stralcio di bacino per
F‘Assetto fdrogeofogico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nel B.UR. n. 15 del 13/02/2004, successive modifica di
riperimefrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAf con nserimento delle aree dif cuf af
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 2011;

e particella57
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE, regolata dall'Art. 33 defie n.f.a. def

vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'area ricade in un'Area inondabile o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 18071998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.L [Pigno stralcio di bacino per
I"Assefto Idrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Maorche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nef B.UR n. 15 def 13/02/2004, successiva modifica df
riperimefrazione e riclassificazione e qggiornamento del PAI con inserimento delle aree di cui al
PS5 2006 con Defibera n. 57 del 6 giugno 2011;

* porticello 105
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE, regolata dall'Arf. 33 defie n.f.g. def

vigenfe P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'area ricade fn ambito di futelo dei corsi d'acqua, regolato dall’Arf. 19 delie m.f.q. del vigente
P.R.G.

L'area ricade in un'dArea inondabife o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifitodal D.1. n. 180/1998 e D.A.C.R. n. 30G/2000 ed il P.A.L. {Pfano stralcio di bacino per
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I'Assetto Idrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nel B.UR. n. 15 del 13/02/2004  successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornomento del PAI con inserimento delle aree di cui af
PS5 2006 con Defibera n. 57 del 6 giugno 2011;

*» particello 106
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE, regolato dalfArt. 33 defie n.f.a. del

vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'area ricade in ambito di tutelo dei corsi d'acqua, regolato dall’Art. 19 delle n.f.q. del vigente
P.R.G.

* particelle 114-117-131
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE, regolato daffArt. 33 defie n.t.a. def

vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'aren ricade in un'Area inondabile o RISCHIO ESONDAZIONE MQOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 180/1998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.L (Pigno stralcio di bacino per
I"Assetto ldrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nel B.UR. n. 15 del 13/02/2004, successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAf con nserimento deffe aree df cuf af
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 2011;

o particefle 115-116
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE D ESPANSIONE, regolata dallfArt. 33 defle n.f.a. def

vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

Parte deff'area ricade in ambito di futelo dei corsi d'acqua, regolofo dallArt. 19 deffe n.t.a. def
vigente P.R.G.

L'aren ricade in un'Area mondabile a RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 18071998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.L (Pigno stralcio di bacino per
P'Assetto Idrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nel B.UR. n. 15 del 13/02/2004, successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e gggiornomento del PAI con Tnserimento defle aree di cui al
PS5 2006 con Delibera n. 57 def 6 giugno 201 1;

* poiticelio 128
o Zong £ -Z0MA AGRICOLA NORMALE, regolata dallArf. 34 defle n.t.a. del vigente P.R.G.
TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'area ricade in ambito di tutela dei corsi d'acqua, regolato dall’Art. 19 delle n.f.a. del vigenfe
P.R.G.
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particeflo 150
o Zona £ -Z0MA AGRICOLA NORMALE, regolata dallArt. 34 delle n.t.a. def vigente P.R.G.
TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:
- Parte delllorea ricade in ambifo df futela dei corsi d'acqua, regolafo dollAre. 19 delfe n.f.a. def
vigente P.R.G.

o porticefin 151

o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE Df ESPANSIOME (mg 90 circa catastali), regolota
dall’Art. 33 delfe n.f.a. deil vigente P.R.G.

o Zong - ZONA AGRICOLA NORMAILE (mg 1.300 circa catastali), regolata dall’Art. 34 defle
i.fa. defl vigente P.R.G.

O ZONA DESTINATA ALLA VIABILITA' (mg 550 circa cafastali), regolata dall’ Art. 14 delle n.f.q.
def vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

- L'grea ricade fn ambito df tutela def corsi d'acgqua, regofoto dali’Art. 19 deffe n.L.a. defl vigente
P.R.G.

- tlarea ricade in un'Area mondabife o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 180/1998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.IL {Piano stralcio di bacino per
FAssetto fdrogeofogico) approvato con Defibera def Consiglio deffa Regfone Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nef B.UR n 15 del 13/02/2004, successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAI con fnserimento deffe aree di cui af
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 2011;

particeflo 351
- Zong £-ZOMA AGRICOLA NORMALE, regolaia dallArt. 34 deife n.t.a. def vigenfe P.R.G.
particefia 395

o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE D ESPANSIONE, regolata dallfArf. 33 delle n.f.a. def

vigednte P.R.G.
parkiceflo 396

o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANAIE DI ESPANSIONE (mg 15.017 circa catastalil, reqgoiota
dall’Art. 33 delfe n.f.a. dei vigente P.R.G.

o Zong F - ZONA AGRICOLA NORMAILE (mg 2.365 circa catastali), regolata dall’Art. 34 defle
n.fa. def vigente P.R.G.

particefia 358

o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE, regolata dalfArf. 33 defie n.f.g. def
vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

- Parfe deff'area ricade in ambito df futela def corsi d'acqua, regofafo dallArt. 19 defle n.t.a. def
vigente P.R.G.
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* particello 400

O

o

Zona D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE (mg 15.794 circa cafastali), regolofa
dall’Art. 33 delle n.f.a. deil vigente P.R.G.

Zona £ - ZOMA AGRICOLA NORMALE {mg 100 circa catastali), regofata dofl’Arf. 34 delle n.t.q.
defl vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

Parte delf'area ricade fn ambito di futelo dei corsi d'ocqua, regolato dallArt. 15 delle n.t.a. del
vigenfe P.R.G.

L'area ricade in un'Aren inondabife o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stahifito daf D.L. n. 18071998 ¢ D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.L (Pigno stralcio di bacino per
FAssetto Idrogeologico) approvato con Defibera defl Consiglio defla Regfone Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nef B.UR n. 15 defl 13/02/2004, successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAI con inserimento deffe aree di cui af
P 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 201 1;

* parficello 401

o

Zona D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE Di ESPANSIONE (mg 169 civca cafastali), regolofa
dall’Art. 33 delfe n.f.a. dei vigente P.R.G.

Zona £ - ZONA AGRICOLA NORMALE {mg 1.600 circa catastalil, regolfata dall'Art. 34 delle
in.fa. delvigente P.R.G.

ZONA DESTINATA ALLA VIABILITA {mg 74 circa cafastali), regolata dall’ Art. 14 delle nf.q. def
vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'area ricade in un'Areq inondabile g RISCHIO ESONDAZIONE {R2), come stabilito dal DL, n.
180/1998 e DA.C.R. n. 300/2000 ed i P.A.L (Piano stralcio di bacino per FAssetto
Idrogeologico) approvafo con Delibera del Consighio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nel B.UR n. 15 del 13/02/2004, successiva modifica di
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAI con fnserimento defle aree di cui af
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 2011;

ung parzione dell'orea ricade in ambito SOTTOPOSTO Af VINCOLI PAESISTICI AMBIENTALT di cuii
aff'ort. 142 del D.igs. 22 gennafo 2044, n. 42 - lefterg ¢} - fiumi, forrenti, corsi d'acgua, efe.

* porticello 402

o

Zona D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANMALE DI ESPANSIONE (mg 8.475 circa catastali), regolofa
dall’Art. 33 delfe n.f.a. del vigente P.R.G.

Zona £ - ZOMA AGRICOLA NORMALE {mg 869 circa catastali), regolata doll'Art. 34 delle n.t.a.
def vigente P.R.G.

* parficefin 425

a

Zona D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DF ESPANSIONE, regolata dolfArt. 33 delle n.f.a. del
vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:
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L'area ricade in ambito di futelo dei corsi d'acqua, regolato dall’Art. 19 delle n.f.q. del vigente
P.R.G.

L'area ricade in un'Area nondabile o RISCHIO ESONDAZIONE MOILTQ ELEVATO (R4), come
stabilito daf D.L. n. 18071998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.L (Pigno stralcio di bacino per
I'Assetto Idrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubbficato nel B.UR. n. 15 del 13/02/2004, successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAI con inserimento deffe aree di cui al
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 2011;

* particello 426
o Zong D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE DI ESPANSIONE (mag 3.721 civca catastali), regolofn

dali’Art. 33 delfe n.f.a. dei vigente P.R.G.

o Zong £ - ZONA AGRICOLA NMORMALE (mg 45 circg caftastali), reqgoiata dall'Art. 34 delle n.f.q.

def vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

L'area ricade in un'Area inondabife o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 180/1998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.IL {Piano stralcio di bacino per
I"Assetto ldrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/a1/2004 e pubblicato nel B.ULR n. 15 del 13/02/2004, successiva modifica df
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAf con nserimento deffe aree df cuf af
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 giugno 2011;

o particella 428
o Zona £ - ZONA AGRICOLA NORMALE, regofatn dafl'Art. 34 delle n.t.a. del vigenfe P.R.G.
TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

Parte deff'orea ricade in ambito di futefo def corsi d'acgua, regolafo daflfArt. 19 deffe n.f.a. def
vigenie P.R.G.

L'area ricade in un'Areq inondabile o RISCHIO ESONDAZIONE MOLTO ELEVATO (R4), come
stabifito daf D.L. n. 180/1998 e D.A.C.R. n. 300/2000 ed if P.A.L (Piano stralcio di bacino per
P"Assetto Idrogeologico) approvato con Delibera del Consiglio defla Regione Marche n. 116 def
21/01/2004 e pubblicato nel B.UR n. 15 del 13/02/2004, successiva modifica di
riperimetrazione e riclassificazione e aggiornamento del PAI con fnserimento deffe aree di cui af
PS 2006 con Delibera n. 57 del 6 givgno 2011;

o particello 430
o Zong £ - ZONA AGRICOLA NORMALE (mg 2.838 circa catastali), regofato dallArt. 34 defle

n.fa. deflvigente P.R.G.

0 ZONA DESTIMATA ALLA VIABILITA' (mg 530 civca catastalf), regofata dall’ Art. 14 delffe n.f.a.

defl vigente P.R.G.

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:

Parte deff'area ricade in ambito di futelo dei corsi d'acqua, regolofo dallArt. 19 deffe n.t.a. def
vigente P.R.G.
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6) DIFFERENZE NELLE SUPERFICI - LOTTO 2

I certificato di destinazione urbanistica, appena riportate nella quasi interezza, non evidenzia

variazieni dei contorni urbanistici rispetto allepoca della stima del precedente CTU, Ing. Bartelucci.

Per verifica si riperta la tabella delle superfici estratta dalla pag. 4 dellultima perizia dell’Ing.
Bartelucci, datata 31.05.2021:

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Terreno edificabile senza 38886,00 mq

vincoli

Terreno edificabile con 27522,00 mq

Rischio esondazione R4

Terreno Agricolo 20468,00 mqg

Terreno destinato alla 530,00 mg

viabilita

e il risultato delle valutazioni del sottoscritto:

la superficie edificabile in zona D3 industriale-artigianale di espansione soggetta solo a tutela
paesistico-ambientale ma al di fueri della zona a rischio di esondazione molte elevato PAI-R4 e
fueri anche al PAI-R2 & oggi calcelata in 38.8B6 ma, identica a quella riportata dall’ing.
Bartelucci nella tabella soprastante;

la superficie edificabile in zona D3 ma assoggettata a rischio di esondazione molto elevato
PAI-R4 o PAI-R2 {quest'ultimo sole 169 mq} & ora di 27.522 mq, invariata rispetto a come
determinata dall’Ing. Bartelucci;

la superficie in zona E agricola & di 20.468 mq, anch’essa pari al calcolo dell’ Ing. Bartolucci;

la superficie per viahilitad & pari a 1.254 mq, questa raddoppiata rispetto ai 530 mq indicati
dall Ing. Bartelucci,

con un totale di 88.130 mq catastali risultanti alle scrivente.

I dettaglie delle superfici & illustrate nella tabella riportata al punto seguente e anche nell'allegato 4,

in formato piu gradevolmente leggibile.
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7) VALORI DI STIMA DELLA PIENA PROPRIETA’ - LOTTO 2

Applicando i criteri di stima illustrati nel precedente punto 4 alle superfici riportate al soprastante
punto 6, si ottengono i seguenti valori riferiti alla piena proprieta:

'y B T ] FATEICID = 5 Re(GOTE | AR50 | Eas00°01 | MRl
SUPERFICIE | SUPERFICIE | SUPERFICIE | SUPERFICIE CIUALITA' VALORI VALORI WALORI WALDR|
o| 23 |mzonaos|mzonans| mzonae | zowaper | supersic catactate | Asmcou | asmcou | zowepa ZONE D3 VALORI
g E E IND.-ART, P&l RAR2 AGRICOLA WIABILITA® TOTAL DELLA MEDI TOTAL fuari PAI in P R4/R2 TOTAL
= =X ESPANSIONE COLTURA unitari anche per | (35,00£/maq) | {35,00=0,16/mg)
= fuiciri PAl 2one viahili
ma mag ma mag mg L'ma i i i i
15| s2 6545 o 605 o 7.150 Seminativo 2,3560 1425] 229075 o| 230500
15| =5 o 1555 ol o 1.555 0 o o 5 443 5.443
15| 57 0 1.740 o o 1.740 o o 0 6.090 6.090
15| 105 0 1.160 o o| 1.160 o o o 4.060 4.060
15| 106 280 o o o 280 o 0 9.800 0 9.800
15 114 o 120 1] 1] 120 4] [i] 0 420 420
15| 115 0 720 0| o 720 o o o 1.520 2.520
15| 116 0 416 o| 0 416 o o 0 1.456 1.456
15| 117 o 178 o o 278 o o o 573 73
15| 128 0 o 114 o 114 o o 0 0 0
15| 1 0 31 o| o| 31 o o o 209 809
15| 150 0 o 5 826 o 5 826 Sanicaiiis 23560] 13736 0 o 13.726
Seminati
15| 151 0 90 1.300 6s0| 2.040 . 2,3560 4.594 o 315 4.909
arborato
In
15| 351 0 ) 455 o 455 e 0,3087 181 o o 181
produttivo
15| 395 24 o o o| 2 o D 84D o B840
15 396 15.017 o 2.365) 4] 17.382 Seminativo 2,3560 5.572 525.505 a 531.167
15| 398 B.545 o o o| 8545 o o| 299.075 o 199075
15| a0 o| 15794 100| o| 15894 Seminativo 2,3560 236 0 55.279 55515
15| am o 169 1,600 74 1.843)InR2| seminativo 2,3560 3.044 o 502 4535
15| 402 8475 o 869 o 9,344 Seminativo 2,3560 2.047|  296.625 o| 98672
15| a5 0 1528 o| o| 1528 o o o 5.348 5.348
Seminati
15| 4% o 3771 45 ol 3.766 g 2,3560 106 o 13.024 13.130|
arborate
15| a2 0 0 4,251 0 4,251 o o o 0 0
Seminati
15| 430 0 0 2.938 530 3.468 s 2,3560 8.171 o 0 8.171
arborato
SUPERFICI VALORI
TOTAL 3ssss| 275221 20468 1.254]  88.130 TOTAL 40.003| 1.361.010 96.327] 1.497.340
mg L

Il valore della piena proprieta (nuda proprietd + usufrutto) dei terreni costituenti il LOTTO 2, siti in
Comune di Camerano e distinti al Catasto Terreni foglio 15 particelle: 52, 55, 57, 105, 106, 114, 115,
116,117,128, 131, 150, 151, 351, 395, 396, 398, 400, 401, 402, 425, 426, 428, 430 della superficie
complessiva di mg 88.130 catastali,
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& pertanto stimate dal sottoscritto in

1.497.340,00 eure

8) DISTINZIONE TRA IL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA E IL VALORE DELL’'USUFRUTTO - LOTTO 2

I valore complessivo riferito alla piena proprieta degli immebili costituenti il LOTTO 2, determinateo al
punto 7 precedente, viene qui sceorporato nelle due compeonenti: piena proprieta e usufrutto; come
da quesito del G.E.

L'usufrutto decennale & state costituito con atte Notaie Alessandrini Calisti del 12.01.2018 e scadra il
12.01.2028.

Mon si tratta di un usufrutto a vita ma a termine, con 4 anni residui.

Con il saggic legale del 2,5% in vigore dal 01.01.2024 e un valore di piena proprietd pari a
1.497.340,00 si ottiene il:

- valore dellusufrutto (al moemento della presente stima}: 140.824,00 £

Per differenza {valore di piena proprietd meno valore dell’'usufrutte} si ottiene il:

- valore della nuda proprieta {(al momento della presente stima}: 1.356.516,00 £.

Fabriano, 08.04.2024

ILC.T.LU.
Arch. Luigi Gentili

ALLEGATI :
1- Ispezione ipotecaria trascrizione di servitl coattiva di fognatura a favore di Viva Servizi 5.p.A.

2 - Valori Agricoli Medi indicati dall’ Agenzia delle Entrate.

3 - Certificato di destinaziene urbanistica (CDU} n. 32/2023 datate 25.07.2023 rilasciate dal Comune
di Camerano con prot. 0011441 del 02.08.2023 e gia depositate in precedenza presso il
Tribunale di Ancona.

4 - Tabhella conle superfici e i valori stimati dal sottescritto, in formato piu leggihile.
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