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Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 24/2024

Beni in Fratta Todina (Perugia) Via Faena

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEFBENIMIMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno residenziale sito in Fratta Todina (Perugia) Via
Faena.
Superficie complessiva di circa mq 5715.
Identificato in catasto:

- Terreni: intestata a N . foglio 15 mappale 278 qualita Ente urbano,
superficie catastale 122.
Coerenze: © ey At , come nei fatti, salvo altri

Note: L'immobile rlportato in NCEU a Fogllo 15 Pamcella 278 ¢ stato costituito sull'ente urbano
riportato in NCT a Foglio 15 Particella 278 in base alla nota di costituzione del 03.01.1996 in atti
dal 10.11.1997 (n. 87.1/1996).

- Terreni: intestata a N _foglio 15 mappale 1135 qualita Seminativo, classe
2, superficie catastale 4366, - redd1t0 agrano 20,29 - reddlto domemcale 22.55.
Coerenze - WA ek 5

5 4 > > 4 4

. ., come nei fattl, salvo aitri

- Terreni: o foglio 15 mappale 1137 qualita Seminativo, classe
2, superficie catastale 1227. - reddxto agrario: 5,70, - reddito domemcale 6,34.
Coerenze
. T S ~ ., come nei fatti, salvo altri
- Fabbricati: intestata a ', foglio 15 mappale 278 categoria C/4, classe U,

superficie catastale 70, composto da vani 52, posto al piano T.
Note: Fabbricati e locali per esercizi sportivi (senza fine di lucro)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: Centrale residenziale /di pregio) a) traffico. locale con parcheggi
sufficienti.
Servizi della zona: Scuola materna (buono), scuola elementare (buono), scuola media

inferiore (buono), campo da tennis (sufficiente), campo da calcio

(sufficiente), centro commerciale (buono), farmacie (buono),

municipio (buono), negozio al dettaglio (buono), piscina (sufficiente),

spazi verdi (sufficiente).

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria
Caratteristiche zone limitrofe: Agricole, i principali centri limitrofi sono Todi, Perugia.
Collegamenti pubblici (km):|  Aeroporto (38 km), autobus (0 km), superstrada (10 km), ferrovia (1

km).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1.Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizieyoli: Nessuna
4.1.2.Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:-Nessuna
4.1.3.Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4.Altre limitazioni d'uso:

4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1.Iscrizioni:
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Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 24/2024

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di
contro

, a firma di Notaio T in data 16/05/2016 ai nn. 43494/12196

iscritto a Perugia in.data 18/05/2016 ai nn. 1799 del Reg. Part.

importo ipoteca: 585.000 euro

importo capitale: 292.500 euro

durata 11 anni.

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di

contro
, a firma di . . . . in data 18/07/2017 ai nn.
12726/22931 iscritto a Perugia in data ”5/07/2017 ainn. 2965 del Reg. Part.
importo ipoteca: 1.500.000 euro
importo capitale: 1.000.000 euro
durata 16 anni.
4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramiento derivante da Atto di precetto a favore .di
. contro a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale Di Spoleto
in data 13/02/2024 ai nn. 254 trascritto a Per ugia in data 18/03/2024 ai nn. 5804 del Reg.
Part.
4.2.3.Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4.Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3.Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1.Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2.Conformita catastale: ' Nessuna difformita
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0,00 €
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: 0,00 €
Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: 0,00 €

Ulteriori avvertenze: Si ricorda inoltre che l'area in oggetto

- € sottoposta a disciplina antisismica di cui alla Legge 2/2/74/n° 64:

- € sottoposta al vincolo idrogeologico di cui al R.D.L. 3267/del1923;

- fronteggia la Viabilita storica (art. 37 PTCP);

- ricade all’interno della fascia di rispetto stradale di cui al DPR 495/1992

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:

Diritto di: Proprieta per 1000/1000 proprietario dal 03/05/2016 ad oggi in forza di atto di
compravendita a firma di in data 03/05/2016 ai nn. 43489/12193
trascritto a Perugia'ini data 06/05/2016 ai nn. 7733 del Reg. Part.
6.2 Precedenti proprietari;
proprietario dal 21/10/2015 al 03/05/2016 in forza di atto di compravendita a firma
di - in data 21/10/2015 ai nn. 43279/12022 trascritto a Perugia in data
23/10/2015 ai nn. 16428 del Reg. Part.

' ' proprietario dai 17/01/2006 ! 21/10/2015 in forza di atto di
compravendita a firma d’ in data 17/01/2006 ai nn. 15278/8526 trascritto a
Perugia in data 27/01/2006 ai nn. 1896 del Reg. Part.

proprietario da data antecedente il-ventennio al 17/01/2006 in forza di
atto di assegnazione a firma di segretario comunale in data 30/11/1956 ai nn. 5/1956 trascritto a
Perugia in data 22/03/1957 ai nn. {783 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE:
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Esecuzione Immobiliars R.G.E. n. 24/2024

P.E. n. delibera C. C. n. 29 per lavori di Ristrutturazione ed ampliamento degli spogliatoi del campo

sportivo del capoluogo intestata a Nulla Osta per Opere Edilizie rilasciata in
data 20/04/1978- n. prot. 29 il fabbricato di proprieta censito al N.C.E.U. alla Partita n. 493,
Foglio 15 particella n. 278:-con destinazione d'uso a "Spogliatoio dell'ex campo di calcio", risulta
essere stato edificato in-economia diretta dalla nell'anno 1963, quindi in
data antecedente alla data di entrata in-vigore della Legge 6 Agosto 1967, n° 765; nell'anno 1978l
fabbricato suddetto venne-ristrutturato 'ed ampliato dal a seguito della

approvazione, avvenuta con delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 20.04.1978, del progetto
esecutivo dei "Lavori di ristrutturazione ed ampliamento degli spogliatoi del campo sportivo del
Capoluogo", redatto in data 1.4.1978 dal Geom.

P.E. n. 43/2010 per lavori di Piano attuativo per lottizzazione di un comparto in Zona C 1,7 n. 22
intestata a preseniata in data 25/11/2008-.n. prot. 4443 rilasciata in data
27/09/2010- n. prot. 43 In merito alla proprieta in esame si comunica che-la Convenzione relativa al
Piano Attuativo approvato con Delibera Consiliare n.43/2010 non@ mai stata stipulata.

! Descrizione Terreno residenziale di cui al punto A |

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno residenziale sito in Fratta Todina (Perugia) Via Faena.
Superficie complessiva di circa mq 5715.
Identificato in catasto:

- Terreni: intestata a foglio 15 mappals 278 qualita Ente urbano, superficie
catastale 122.
Coerenze: N come nei fatti, salvo altri

Note: L'immobile ripottato-in NCEUa Foglic‘)) 15 Particella 278 ¢ stato costituito sull'ente urbano
riportato in NCT a Foglio 15 Particella 278 in hase al's nota di costituzione del 03.01.1996 in atti dal
10.11.1997 (n. 87.1/1996)

- Terreni: intestata ¢ foglio 15 mappale 1135 qualita Seminativo, classe 2,
superficie catastale 4366, - reddito agrario: 20,29, - reddito domenicale: 22,55.
Coerenze:
- , come nei fatti, salvo altri
- Terreni: intestata & foglio 15 mappale-l 137 qualita Seminativo, classe 2,
superficie catastale 1227, - reddito agrario: 5.70, - reddito domenicale; 6:34.
Coerenze:

come nei fatti, salvo altri
- Fabbricati: toglio 15 mappale 278 categoria C/4, classe U, superficie
catastale 70, composto da vani 52, posto al piano T.
Note: " abbricati e locali per esercizi sportivi (senizz fine di nicro)

Il terreno ha una forma Rettangolare, una orografia piana

La tessitura € prevalentemente da franco/sabbiosa

Terreno della superficie di ha-0.57.15-a giacitura - pianeggiante, distribuito su unico corpo fondiatio
ubicato in zona centrale (ira via Faena'e via Gramsci. Urbanisticamente 1’area & identificata nel Piano
Regolatore Generale Intercomunale. Parte operativa, approvaio con delibera del Consiglio comunale n®
15 del 30/03/2017 come_Ambiti a pianificazione pregressa 2 disciplina particolareggiata (art. 16 Nta).

Per gli aspetti applicativi si fa riferimento af precedente P R.G., ne! quale I'area in oggetto & classificata
come Zona residenziale di espansione "C 1,7"

E" inoltre presente un piccolo fabbricato in muratura un tempo adibitd_a spogliatoio a servizio del campo
sportivo. Esso versa in precarie condizioni ¢ stabilitd.ec & quindi dademolire.

E' presente un impianto di illuminazione de! campc sportivo non attivo da anni e non conforme alle
vigenti normative, anche per esso & prevedibile la dismissione
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Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 24/2024

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera del Consiglio comunale n° 47 del 30/09/2016 I'immobile
¢ identificato nella zona AMBITI DI DISCIFLINA DEL FIANG OPERATIVO (Macroaree); AMBITI A

PIANIFICAZIONE PREGRESSA-A PISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA (art. 16 N.T.A.)
Norme tecniche ed indici;Si riperta di'seguito 1’art. 16 de'le Norme Tecniche di Attuazione del P.R
Parte Operativa.

Art. 16

Ambiti a pianificazione pregressa a disciplina particolareggiata

1.- I PRGI- Parte Operativa assume la disciplina particolareggiata dei piani attuativi vigenti per i
seguenti ambiti:

-Dp_01: Zonizzazione zona C1 n°5 in via Spineta;

-Dp_02: Piano di lottizzazione "Ribelli":

-Dp_03: Piano di lottizzazione "Spineta”;

=Pp 04: Lottizzazione zona R2 "Poggio delle Fonti";

-Dp-05: Lottizzazione in loc. Casaccia.

2.-\Per'gli Ambiti a Pianificazione pregressa a disciplina particolareggiata gia scaduti al momento
Dell’adozione de! presente Piano, qualora siano gia state realizzate e prese in consegna, 0 con presa
in consegna in corso di perfezionamento, da parte dell’amministrazione le opere di urbanizzazione,
resta valido il disegno di suolo e le quantita edilizie previste dalia lottizzazione originaria e
I’attuazione edilizia relativa ai lotti non edificati prosegue attraverso modalita attuativa diretta. Nel
caso in cui le opere di urbanizzazione e |'edilizia privata siano state solo parzialmente realizzate &
possibile presentare richiesta all’amministrazione affinche provveda a riformulare la disciplina di
PRGI-Parte Operativa per lejaree ancora inutiiizzaie. Detta disciplina ¢ formulata definendo le
quantita e i parametri per'la nuova lottizzazione su valori compresi tra i! 50% e il 100% di quelli della
lottizzazione originaria.

3.- Per gli Ambiti a Pianificazione pregressa a disciplina particolareggiata, relativi a piani attuativi
adottati o approvati e con convenzione non firmate o 'aves non iniziati alla data di approvazione del
PRGI-Parte Operativa, le scadenze di cui all’art. £ comma & vengono riferite a partire dalla data di
approvazione dello stesso PRGI-Parte Operativa.

.G:

o Velore ™~ T ,
Destinazione Couffigiente Valore equivalente

o

rotenziale
= .

Ex Spogliatoio di campo sportivo 00 D ¥ 7 S 70,00
Areaedificabile R : £71.5.00 WS 5.715,00
Sup. reale lorda 5.785.00 5.785,00

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPEESSIVA DEI, 1L.OTTO:
8.1.Criterio di Stima

Per le peculiarita specifiche deli’immobile in oggetioc. non si ritiene applicabile il metodo piu
frequentemernte indicato del Market Comparison Apnoreach, cioé del confronto con il valore di
altri immobili comparabili, per tipolcgie, dimen:ioni e posizione, che risultino oggetto di
compravendite recenti. Non si sono reperiti infatti casi di compravendite di lottizzazioni edificabili
nel comprensorio in esame tali da ritenersi Comparabili.

I1 sottoscritto ha pertanfo ritenuto coportuno seguire 'aspeito eeonomico del piu probabile valore
di trasformazione con l'aggiunta dellapplicez one de=tuith quegli elementi necessari per
addivenire al valore effettivo e contestualizzato dei terrepe.
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Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 24/2024

I1 criterio che sostiene la stima analitica seconco | procedimento del valore di trasformazione
consiste nel riconoscere che il valore di mercatc di un edificio ¢ costituito dal valore della
costruzione sommato a quello deiiarea sulla quale ¢<sa sorge; ne deriva che il valore della sola area
edificabile ¢ rappresentato-della-differenza tra il valore globale dell'edificio realizzato diminuito
del costo delle costruzione. Viaprecisato che nel costo della costruzione sono compresi tutti gli
oneri relativi all'edificazione stessa~guali i/ costo deila costruzione dei volumi a servizio, gli oneri
concessori, le spese‘tecniche-gli vneri-finanziari e I'utile dell'imprenditore.

Il sottoscritto di seguito descrive le fasi operative, che I’hanno condotto alla definizione del valore
pil probabile deli’area edificabile di cui trattasi, secondo il percorso estimativo scelto.
Individuazione del valore di base del terreno ed ficabile

Per quanto concerne il pit probabile valore ar cosiruzione dell’immobile da realizzare, non
essendo possibile ottenere informazioni sui costi di 2ostruzione da imprese edili, se non in termini
non ufficiali, per individuare i} suddetto parametro 1 sottoscritto, ha-fatto riferimento al costo totale
di intervento di nuova edificazione per la Provincia di Petugia (ricavato attraverso le tabelle di
costo di costruzione DGR n. 1172 del 24/11/2021 - RUR n, /1.del.9/12/2021, aggiornamento dei
costi massimi di edilizia residenziale pubblica ammissihiliza\contributo régionale di cui al R.R. n.
2/2005). Tale valore & pari a 1960.00 €/mq d1 superficie lorda. (Costo totale di trasformazione).
Tale costo tiene conto deil’adeguamento delle nuove costruzioni alla normativa antisismica e delle
mutate esigenze di finiture ed impiant’ rispetto a tinologiz di edilizia residenziale pubblica, degli
oneri finanziari ed utili d'impresa.

Per determinare il valore di mercate di un =dificio residenziale nuovo (valore dell'area
trasformata), sempre 2 causa di un asfittico riesceis immobiliare locale, si é dovuto allargare la
ricerca al compren§arie.contiguo (Marscianc-Tod IC do le situazioni comparabili per
caratteristiche simili, on essendosi risconirate in ‘omune Fratta Todina compravendite recenti
confrontabili al cassyin esame.

La ricerca ha riguardato la tipologia edilizia attuaimente piu richiesta nei contesti paragonabili a
quello in esame. All’interno di1 tale tipologia si é <
medio delle componenti struttarali ¢ dzlle “nit ome degli impianti tecnologici.
Per immobii® residenziali de! tipe zpparitzments nuove in palazzina plurifamiliare in zona
centrale sono stati acquisiti valori di meicato la ¢ui media arrotondata & di € 2.000 al metro
quadrato.

Sottraendo al valore di un metro quadrato 4! an editicio rgbidénziale (valore dell'area trasformata)
il suo costo di costruzione, comprensivo dei suddztt: ofier Vaefedsori-(valore complessivo delle
spese necessarie per la trasformazic ¢ vervenuia al 'valore dell'area edificabile
rapportata al metro quadrato edificato.

Pertanto, si ottiens € 2.000.00 - :
I1 sottoscritto ha poi applicato dei che modificano il valore venale di un
terreno edificabile i1 base de'la sua localizzazione all'interno del territorio del Comune, della
presenza o menc di uno sirumento urbanistico di tipo atvuativo, della presenza di vincoli
edificatori imposti dai Pian vtorall Regiena i =d iafine delle dimensioni del lotto

edificabile.
Le relazioni sopra/&spaste ha1no 3t probabiie & unitario del terreno edificabile
rapportato al massitho| it fier A aditigatlita delle «0in ogoecto Cit valutazione (V max.):

€/mq.40,00 x 0.85 % = €mc. 34.00

Suila scorta di tai. cousiderazion: ¢ wiie Duuerienic espesti, il sottoscritto determina il pit
probabile valore ¢i me
Fogiio !5 part.lla 1
Foglio i35 part.ila 1t
Foglio 15 part.li
Sommaro
€:194.310,00 (centonovantaquativomiistecentudieci/

366 < i 54,005 € 148.444.00
€/ma. 54,00 =¢ 41.718,00
22 x €/, 34,08 =@Eed 8700
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Esecuzions immobiliare R G.E. n. 24/2024

8.2.Fonti di informazione

Catasto di Perugia, Conservatoiia Jei Registrt lnvnobiliari ¢i Perugia, ufficio tecnico di Fratta
i ItalyHomeLuxury real estate Via Faena,
i Bl Ceci, 45 Marsciano (PG); Gabetti
eles, 185 Assisi;, Osservatori del mercato
della Camera di Commercio, Quotazioni
rivati del comprensorio, transazioni

3 Fratta Todina; Ammobiliare=Valle Umb
immobiliare Santa-Marja-degli Angeli Via
immobiliare OMI,-Banea-Daii INES
immobiliari dell'Agenzia del Terrii:
private, precedenti perizie giudiziarie e

8.3.Valutazione corpi

A. Terreno residenziale

Stima analitica del Valore di {rasformazione (dettagliata). Peso ponderale: 1
Il fabbricato non riveste aicun valore, anz' per jsso™e da prevedersi un costo per la
demolizione.
11 caicolodei valore ¢ eit umerticilorde equivalenti:
: . supertficie . &
Destinazione pertici Vaiors unitaric valore complessivo

Cqumivaienie )

Ex Spogliatoic di cai

70,60 0.00 € 0,00 €

194.310,00 €
194.310,00 €

- Valore corpn? 194.310,00 €
- Valorz accgssori 0,00 €
- Valore comprlessive 1TTcro! 194.310,00 €
- Valore comnlessivo diciuo ¢ suota: 194.310,00 €

Riepilogo:
iD

Valore diritto e quota

Terreno
__residenziale

5715 194.2310,00 € 194.310,00 €

Riduzione del valore de! 159 per d
base catastale ¢ izale e pe di garvanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eveniuali yndominiail insolute nel
biernio anteriore alla vendita 2 per I'immediatezzs dalla vendita
giudiziaria: 29.146,50 €
Riduzione moneiaria,Deuwlicione faboricato « implanio di
illuminazione defcampe spa«is/o 5.000,00 €

8.4.Adeguamenti e correzioni d2ila stima

Spese tecni osafizzaziOhe urpanisiica e/o catastale: 0,00 €
Oneri notaril e provvigiond mediatarilcarico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellzzicne delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirerte: Nessuna

Arrotondamento: € 163,50

8.5.Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'iramcbile al netto d 11 nelio stato difatio

n cui si trova:

160.000,00 €
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