TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare

.
R.G.E n°6/2014 - R.C.T.U 72/2015

LOTTO 3

L2

Dott. Carlo BONIFAZI MEFFE

Agronomo
Tel. 329/2985679 - Fax (743/770257
06049 Spoleto (PG)

E mail: bonifazicarlo @libero.it
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Identificazione dei beni oggetto di stima

- Il presente lotto riguarda i terreni attigui all’abitazione in corso dir

ristrutturazione;

Ubicazione: Comune di Marsciano - loc. Spina.

Accessi:  D'accesso avviene da  via Marzabotto e prosegue su una viabilita
secondaria a fondo naturale

Dati catastali:

consist. | rendita| redd. redd.
(mq} (€) dom. (€)} agr.(€)

comune [catasto Fgl | part { sub |cat | cl

NG
Marsciano _ ® 2,13

yotralE | | | | | oezso| - | s304] azee

=

Contesto in cui si trovano gl immobili: gli immobili si trovano  nel comune di

Marsciane in loc. Spina, frazione collinare che dista circa 12 Km dal suddetto
capoluogo.

Caratteristiche e destinazione della zona: trattasi di una piccola frazione posta in

una zona prevalentemente agricola;

Stato di possesso degli immobili: i terreni oggetto di pignoramento sono

in possesso del

=,

Esistenza di formalitd, vincoli ed oneri giuridici, anche di natura condominiale

gravanti sul bene: non risultano.

Atti di asservimento urbanisiici e cessioni di cubatura: non risultano

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge: non risultano
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Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,

servitli, uso, abitaziome, assegnazione al coniuge, ecc.): rimane a carico
dell’acquirente 1’onere per la rimozione delle strutture non autorizzate che
insistono sui terreni e meglio descritte nel capitolo relativo la regolarita
urbanistica.

Vincoli che resteranno a carico dell’ acquirente:

Iscrizioni
u iscrizione di ipoteca giudiziale del 12.08.201%3 al n. reg. part. n.2419
presso la Conservatoria dei RR.IL. di Perugia a favore della Banca di Mantignana e

di Perugia Credito Cooperativo Umbro con sede in Perugia in Milano per un

totale di € 49.000,00 contro ) proprietario per l'intero sul seguenti

Y : ———
g

I

. £

" ISCTIZIONG U1 IpUKCd VOIDLIAI  UCl L/, 0 L2010 al 1. ICg. ot . Dusd

presso la Conservatoria dei RR.IL di Perugia a favore della Banca delle Marche

SpA per un totale di € 180.000,00 contro B m@@ ) per l'intero su

immobile C.T del comune di Marsciano foglio, ' _ | e);

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli.

= Trascrizione di pignoramento immobiliare del 5.3.2014 reg part. 3577 a favore

della Banca delle Marche SpA con sede in Ancona contro:

W

. L | B NCEU del
Comuné | S
12i o . - NCTdel

Co ‘I[

- 2 __H;_—_*:__“ — T -mwrv 1w comunione dei

beni con o .seguenti immobili: NCEU del comune di

Marscia | | R

dF
=]
[l
o
[a'}
k=4
o
=
T3
u
oF
[
o
[
=]
-+
£
[:]
=
oy
[
i
=
=
L
w
=
=5
o
<
=
[
o
<
4]
—
=€
x
=
=
-4
i
[
@
0
-H
E
1]
g
g
&)
]
EL,
o,
]
=
E
=
o
o]
T
&
2
"
E
=




Altre informazioni per I'acquirente, concernenti:

I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese

condominiali ordinarie); non risultano

eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute; non risultano

eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia; non risultano

individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di

ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi esttdmi  (data, notaio, data e
numero di registrazione e trascrizione), e cid anche sulla scorta della eventuale

relazione noftarile;

I beni che attualmente risultano di proprieta no: -

Gli  atti relativi a tali p%oprietét nél ventennio precedente S0no:
= atto di compravendita notaio G. Antonioni di Perugia del 28.05.1963 rep
64416/3757 trascritto presso la Conservatoria de RR.II. Di Perugia in data 5.6.

S,

1963 reg. part.I #ano
i124.7.1927, lotia
Giorgio Maria _ sh il

va e
Con

= atto' di divisione notaio S. Ludovici di Marsciano _dell'11.6.1985 rep.

L AAORAL OA2E tencaditto_nraggn la Cana PR g—
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" con variazione catastale n. 5586. 111986 del 3. 1 1986 le originarie particelle
359, 362, S

Elencazione delle pratiche edilizie svolte relative aglt immobili, Ia regolariti

dello stesso sotto il profilo urbanistico.

In base alla verifica effettuata di persona presso il suddetto comune si
riferisce_oltre a_auanto richiesto per Ia ristrutturazione del fabbricato censito al
I\ sub 4, che non risultano altre pratiche
euilizie, ¢

Iterreni in questione hanno la seguente destinazione urbanistica:

destinazione PRG vigente _—
Fgl g destinazione PRG adottato {Zona)
(Zona)
— VPR {verde privato) -FVA (giard pubbl. FVA (giard pubbl. spazi verd)) -
! - _spaZI verdi) - EC { agricola) - Rf2 (aree parcheggio - EC { agricola) - Rf2 (aree
‘ F-franosita diffusa) franosita diffusa)
VPR (verde privato) -FVA (giard pubbl. FVA (giard pubbl. spazi verdi} -
spazi verdi) - sede stradale - Rf2 parcheggio - sede stradale - Ri2 {aree
{aree franosita diffusa) franosita diffusa)
; s BT (zona completamento a bassa  |B1 {zona complstamento a bassa densit3) -
o ) densitd) - sede stradale sede stradale
B (zona completamento a bassa s
s B1 (zona completamento a bassa densita) -
densita) - sede s Pra_dale - Ri2 (aree sede stradale - Rf2 (aree franosita diffusa)
Tfranosita diffusa)

¢, nonostante la trasformazione della destinazione urbanistica, attualmente hanno
mantenuto la loro vocazione agricola infatti a partire dall’abitazione e, scendendo

verso valle, sono coltivati in parte ad oliveto, in piccola parte ad orto familiare e

Hnm;g maggior parte a seminativi. Sl segnala che sul confine delle pdrt1ce]]e

50N0 state realizzate strutture d1 modesta Volumetna al servizio de]l’athwta

= ,
agricola ivi praticata.

Vo iy

Questi annessi agricoli non risultano riportati né in catasto, né per gli stessi
T et o iy, R

sono state presentate prauche edilizie, pertanto non sono confonm sotto il profilo

urbanistico, inoltre 1le loro caratteristiche costruttive non rendono possibile una

loro sanatoria e quindi vanno rimossi. La rimozione & un’operazione abbastanza
%mz—n
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semplice che comporterd costt molto ridotti, infatti le strutture hanno volumi assal
modesti e sono  sprovviste di qualsiasi opera  muraria. Queste caratteristiche
costruttive, non avendo causato la trasformazione permanente-del suolo, hanno
lasciato il terreno nelle condizioni originarie sia da un punto di vista morfologicoe,
sia agronomico. Sulla scorta di quanto precede si ritiene che i terreni facenti parte
del suddetto lotto, non siano conformi sotto 1’aspetto urbanistico e 1 manufatti ivi
realizzati vanno pertanto rimossi.

Importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzidne; non risultano,

Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: non tsultano.

Eventuali spese condominiali scadute non pagaie negli ultimi due anni anteriori

alla data della perizia: non risultano.

Descrizione analitica degli immobili

Si tratta di terreni agricoli ed edificabili che in realtd sono attualmente utilizzati
esclusivamente a scopo agricolo sia con colture arboree (oliveto) che a seminativo

{orto, cerali):

consist. | rendita | redd. redd.

comune catasto Fgl art { sub |cat | ¢l
| p map) € |dom. (®)| agr.(e)

Valutazione complessiva dei beni
Nello specifico  viene utilizzato il criterio sintetico-comparativo
attraverso il quale il valore dei terreni  in questione viene calcolato in base alla
superficie tenendo conto della zona, del mercato- di beni similari, della richiesta diy
terreni  in genere. La valutazione tiene altresi conto della pendenza, del grado di

fertilita e di meccanizzazione, delle colture praticate e/o praticabili ¢ della loro
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destinazione urbanistica che nella fattispecie raggruppa diverse zonizzazioni _come

meglio si evince nel prospetio appositamente predisposto e riportato nel paragrafo

relativo all’elencazione delle pratiche edilizie svolte .

Occorre infine precisare che per la valutazione & stato tenuto conto del
listino dei prezzi degli immobili del II° trimestre 2015 pubblicato della Camera di
Commercio di Perugia.
Tutto ¢i0 premesso, si riporta di seguito il valore di mercato corrispondente aghi

immobili di cui sopra: »

Superficie totale| wvalore unitario valore totale (€)
{mqg) medio (€/mq)
p\f 1.430,00 25,00 35.750,00
:_ 8.350,00 4,00 33.400,00
TOTALE TERRENI 69.150,00

Il valore totale dei terreni, quantificato in totale di € 69.150,00, viene
adeguato € corretto in misura forfetaria sulla base della  differenza tra oneri
tributari su base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi, ¢ soprattutto

tenendo conto del fatto che i manufatti attualmente presenti devono essere rimossi.

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-

tariamente del 8%, da cui € 69.150,00 x B89% = 5.532,00 Pertanto
il valore a base d'asta sara: 69.150,00 - 5.532,00 - 63.618,00 €
Spoleto 28/7/2015

I1 CTU

Dott. Agr. Carlo BONIFAZI MEFFE
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BANDO DI VENDITA

“Diritti pari ad 1/1 della piena proprieti su terreni con varie destinazioni

urbanistiche {(agricole, edificabili, servizi, aree verdi) meglio individuati

Ccome segue:

qualita consist. redd redd.
comune [catasto Fgl | part catastale J@) Jdom( agr_@)_

lrorate | | | o7s0| 53,08 47,09 H

Valore complessivo dei beni € 63.618,00

Spoleto 28/7/2015

Hcru
Dott. Agr. Carlo BONIFAZI MEFFE
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