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Caneordato Preventivo N.ODG03/10

Beni in Arrone (Terni)

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;
\ A. Piena proprietd per la quota di /] di terreno agricolo sito in Arrone (Terni} frazione
Buonacquisto,
Superficie complessiva di circa mqg 3.000).
Identificato a) catasfo terreni; intestata a
proprietd per 100/100 foglio 32 mappale 161 qualita pascolo-arborato, classe U,
superficie catastale Ha 00.30.00, - reddito agrario: Euro 1,70, - reddito dominicale: Euro
3.87.
Coercnze: Al N.CT. il Foglio n. 32 particelfa n. [61, frazionamento del 04/12/2001,
deriva da; Foglio n. 32 puanicella n. [T dit mq. 7.220. impianto meccanografico del
G/ LGA1970,
B.  Picna proprictd per la quota di 11 di terceno agricolo sito i Arrone (Terni) frazione
Buonacquisto.
Superficie complessiva di circa mq 10590,
Identificato al caiasio ferrent:  intestata a
proprietd per THVIOQ foglio 32 mappale 163 qualitd bosco-ceduo, classe 34, superticie
catastale Ha 01.05,940, - reddito agrario: Euro 1,64, - reddito doannicale: Buro 5,47,
Coerenze: Al N.C.T. il Foglio n. 32 particella n. 163, frazienamento del 04/12/2001,
deriva da: Foglio n. 32 panicella no 19 di mq. 7.220, impianto meccanografico del
O/ 11974,
C. Picna proprictd per la quota di 11 di teceeno agricolo sito in Arcone (Terni) frazione
Buonacquisto.
Superficie complessiva di citea myq 10780
Identificato al caiasio eoreny:  nes(ata a
proprierd per 1000/1000 foglio 32 mappale 41 qualitd pascolo. classe 1*, superticie
carastale Ha 01.07.80. - reddito agrario: Euro 3,90, - reddito dominicale: Euro 10,02
Coerenze: Al N.C.T. il Foglio n. 32 particella n. 41, impianto meccanografico del
TN 011041970,
D/ Piena proprietd per la quota di 1/2 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
.~ Buonacquisto.
\

(1 . Superficie complessiva di circa mq 2840.
N/ Identificato al catasto terreni: intestata a
N\ proprieta per [000/1000 in regime di comunione dei beni foglio 32 mappale 42 qualita
pascolo, classe |~ superficie catastale Ha 00.28.40, - reddito agrario: Euro 1,03, - reddito
dominicale: Euro 2.64.
Coerenze: Al N.C.T. il Foglio n, 32 particella n. 42, impianto meccanografice del
01/10/1970.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratieristiche zona: montana. boschiva (normale) a traffico inesistente con
parcheggi tnesistente.
Caratteristiche zone [imitrofe: agricole

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'mmobile risulsa libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranng a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzloni matrimoniali ¢ provv, d'asseghazione casa coniugale: Nessuna
4.0.3. Ani di asservimento urbanistico: Nessuno
o ‘Giudice Dr. Paola VELLA
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4.7.4.

Altre limitazioni d'uso:

4.2, Vineoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura alla
data dei 02/04/2014

4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Aftiva} derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
—— BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A., contro « firma di

4.2.3.

4.2.4,

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1.
4.3.2,

Tribunale di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data

14/09/2009 al n, 2116 di reg. part.

importo ipoteca: Euro 25.000,00

importo capitale: Euro 13.984,04

Riferito limitatamente a: Tra gli altri beni, quelli oggetto della presente procedura,

E. 32 part. 41-42-161-163

- Tscrizione legale (Ativa) derivante da ipoteca legale esattorizle a favore di

EQUITALIA TERNI SPA, contro a firma di Equitalia Terni

SPA in data 27/11/2008 al n. 8036 di rep. iserifta a Terni in data (8/12/2008 al n,

2805 di reg. part.

imporio poteca: Euro 48,204,90

importo capiwle; Buro 21, (39.89

Riferito limitatamente a; Tra gli aliri beni, quelli oggetto della peesente procedura,

F. 32 part. 41-161-163-42,

Pignoramenti:

- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di
contro a firma di Tribunafe di Terni in data

LUTIA009 3l o, 952 direp, traseritto a ‘Terai in data 04/12/2009 al n. 9365 direg,

part.

Riferito limitatamente a: Tra gli aliri beni, quelli oggetto della presente procedura,

E. 32 part. 41-42-161-163

- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca

Popolare di Spoleto SPA coniro a firma di Tribunale di Terni in
data 04/02/2010 al n. 70 di rep. trascritto a Terni in data 01/03/2010 al n, 1725 di
reg. part.

Riferito limitatamente a: Tra gli aleri beni, quelli oggetta della presente procedura,
F. 32 part. 4{-42-16(-163

Altre trascrizioni: \

- Arto giudiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo 2
favore di Massa dei creditori di contro a firma
dt Tribunale di Temi in data 13/09/2010 al n. 3 di rep. ftrascritto a Terni in data
04/11/2010 al n. 8238 di reg. part.

Riferito limitatamente a: Tra gli altri beni, quelli oggetto della presente procedura,
F. 32 part. 161-163-41-42

- Servitli: Passaggio derivante da atto di compravendita a favore di

COTITD a firma di Notaio Carlo Filippetti in data
28/03/1995 al n. 23393 di rep. trascritto a Temi in data 05/04/1995 al n. 2356 di
reg. part.. Il Sig per accedere alla residua proprietd, si ¢

riservato per s¢. successori ed aventi causa il diritto di passaggio con mezzi
meccanici su una striscia di wereno della larghezza di mt. 3,50 lungo tutto il
confine Nord-Est del terreno distinto al F. 32 part. 42,
Riferito limitatamente a: F. 32 part. 42

Altre limitazioni d'uso: Nessuna

Conformitd urbanistico edilizia: Nessuna difformitd
Conformita carastale;

Giudice Dr. Pacla VELLA
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Concardato Preventivo N.ODOGO3/ (0

Sono state riscontrate le seguenti difformita: Noa & possibile stabilire con esattezza

la reale consistenza delle particelle di terreno oggetto delfa presente relazione, in

quanto i confini non sono materializzati sul posto. Occorrerebbe un’operazione di

riconfinamento non espressamente richiesta. Inoltre per accedere atle particelle di

;5-@ j terreno in questione potrebbe essere necessario transitare su appezzamenti di
\ terreno in propricta di terzi,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono siati riscontraii © seguenti viacoli o dotazioni condominiali; Per una futura alienazione
dei beni in questione sarebbe opportuno richiedere un certificato di destinazione
urbanistica, e conoscere eventuali asservimenti ad usi civici.

6. ATTUALIL E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
proprietario dal 19/1272001 ad oggi in torza di auo di
compravendita a firma gt Notaio Fulvio Sbhrolli in data 19/1272001 al 0. 124676 di rep.
rascritto a Terni in data (LAO1/22002 al 0. 33( di reg. part.. dichiarava
di essere coniugato in regime di comunione legale dei beni con la sigra
la quale interveniva afl'atto per rinunciare a quanto acquistato dal
coniuge ex art. 179.¢.c.)
Riferito limitatamente a: F. 32 part. 161-163
proprictacio dal 10/03/(984 ad ogpi 1o forza di atto a
firma di Notaio Orictta Suardi in data 10/03/1984 al n, 39177 di rep. trascritto a Terni in
data 04041954 al n, 2299 di e, part.
Riferito limitatamente a: F. 32 part. 41
proprietario dal 28/03/1995 ad oggi in forza di atto di
compravendita a firma di Notaio Carlo Filippetti in data 28/03/1995 al n. 23393 di rep.
trascritto a Terni in data 03/04/1995 al a, 2353 di reg. part.. dichiarava
di essere coniugato in regime di comunione legale dei beni.
Riferito limitatamente a: F. 32 part. 42
6.2 Precedentl proprietari:

proprietario dal Q1/01/1954 al 19/12/2001
Riferito limitatamenie a: F. 32 part. 161-163
proprietario dal [7/04/1974 al 28/03/1995 in forza di atto a fuirma di
Notaio Carlo Moretti in data [7/04/1974 al n, 18039 di rep. trascritto a Terni in data
06/05/1974 al n. 2718 di reg. part.
Riferito limitatamente a; F. 32 part. 42

—

o 5 Descrizione terreno agricolo di cui al punto A
Il terreno ha una forma pressoche regolare, una orografia in pendenza.

La tessitura & costituita prevalentemente da argilla-calcare.

Le sistemazioni agrarie sono assenti.

[ sistemi irrigui sono assenti,

(Cfr allegato n.2)

Destinazione arbanistica:

Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &
identificato nella zona Bosco
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Mamnandate Dwos e rive ROV A

) T . Valore z Valore
[{Tffoni‘___-_ o T REarebo reale/potenziale Cuciticitnti equivalente
terreno agricolo ___ Sup.catastale 3.000.00 1,00 3.000.00
Sup. catastale 3.000,00 3.000,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno sito in un'area caraiterizzata da
morfologia montana, di interesse faunistico, con aree sommitali di
cresta e di crinale. La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibife da una
strada vicinale che si sviluppa dal Centro Abitato di Buonacquisto,
frazione del Comune di Arrone, verso l'abitato di Polino. L'area si
caratterizza nel suo complesso per la preseaza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere. Atltualmenie ¢ possibile
riscontrare in sito un'area a pascofo-arborato. Dal punto di vista
pedologico la tessituea del tecreno si caratterizza per marne argillose-
calearee,

| Descrizione terreno agricolo di cui al punto B _ ]

[l terrenc ha una forma pressoche regolare. una orografia in pendenza,
La tessitura & costituitg prevalentemente da argille-calcare.

Le sisternazioni agrarie sOno assent

1 sistemi imigi SOmO assenti

(Cfr allegato n.2)

Destinazione urbanisticas
Nel piano regolatore adowtato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &

identificato netla zona Bosco

o Yalore - Valore
Destinazione Parametro vextthfo ‘ale Coefficiente equivalente
terreno agricolo Sup. cstastale 10.590,00 1,00 10.550,00
Sup. catastale 10.590,(_!0 ] 10.590,00

Caratteristiche descrittive:

Traftasi 41 un appezzamento di terreno sito in un'area carafterizzata da
morfologia montana, di interesse faunistico, con aree sommitali di
cresta e di crinale, La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
strada vicinale che si sviluppa dal Centro Abitato di Buonacquisto,
frazione del Comune di Arrone, verso l'abitato di Polino. L'area si
carafterizza nel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere, Attualmente & possibile
riscontrare in sito un'area a bosco. Dal punta di vista pedologico la
tessitura del terreno si caratterizza per marne argillose-calcaree.

Tl
= GoomT

Descrizione terreno agricolodicuial punto C dl Toen

——

[f terreno ha una forma pressoche regolare, una orografia in pendenza.
La tessitura € costituita prevalentemente da argille-calcare.

Le sisternazioni agrarie sono assenti.

I sisterni irrigui sono assenti.

Giudice Dr. Paota VELLA
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Concosdato Preventivo N.OOOG03/10

(Cfr allegato n.2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adowtato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 I'immobile &

identificato nella zona Bosco

Destinazione Paramefro Valoce . Coefficiente Rlaps
reale/potenziale equivalente
lerreno ggricolo Sup. catastale 10.780,00 1,00 10.780.00
Sup. catastale 10.780,00 10.780,00

Caratteristiche descrittive:
Teattast di un appezzamenty di terreno §i00 in urarea caratterizzala da

mortologia snontana, di interesse launistico, con aree sommitali di
cresta e di crinale. La zona in cui ricade @ posta a circa 700 m sul
livello del mare, Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
strada vicinale che si sviluppa daf Centro Abitato di Buonaequisto,
frazione de! Comune di Amone, verso labitato di Polino. L'arca si
carafterizza nel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario penere. Attualmente & possibile
TISCONITare in {ito un'area a pascolo, Dal punto di vista pedologico la
tessitura del terreno si caratterizza per marne argillose-calearee.

Descrizione terreno agricolo di cui al puato D

1l terreno ha una forma pressoche regolace, una orografia in pendenza.
La tessitura & costituita prevalentemente da argille-calcare.

Le sistemazioni agrarie sono assend,

I sistemi irrigui sono assenti.

(Cfr allegato n.2)

Destinaziene urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 I'immobile &

identificato nella zona Bosco

Destirazione Parametro Valore . Coefliciente Valore
regle/potenziale equivalente
terreno agricolo Sup. catastale 2.840,00 1,00 2.840.00
Sup. catastale 2.840,00 284000

Caratteristiche descrittive:
Tractasi di un appezzamento di terreno sito in un'area caratterizzata da

morfologia montana, di interesse faunistico, con aree sommitali di
cresta e di coinale. La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
strada vicinale che si sviluppa dal Cenoo Abitato di Buonacquisto,
frazione del Comune di Arrone, verso l'abitato di Polino. L'area si
carafterizza oel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere. Attualmente & possibite
risconirare in sito un‘area a pascolo. Dal punto di vista pedologico la
tessitura del terrenco si caratterizza per marne argillose-calcaree.

Giudice Dr. Paola VELLA
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8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: .
8.1, Criterio di Stima | e i

Lo scopo della presente stima & quello di determinare il pid probabile valore di mercato
degli immobili che costituiscono il lotio in eggetto riferito alla data di stesura della
presente.
Premesso ci) e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a2 beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelli da valutare si € ritenuto opportunc adottare il crilerio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico conparativo (i parametri tecnici utilizzati per la comparazione
sono stati il mq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficie catastale
commerciale per i fabbricati} . Le caratteristiche utilizzate per il confronto sono state le
seguenfi: - per 1 fabbricati) tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di
consenvazione € manutenzione, ampiczza dei vani, estetica, ubicazione; -per i terreni)
varatieristiche  pedologiche, esposizione, ubicaziope. tipo di utilizzazione del suolo,
panvramiciti della zona, ecc..
Questo provedimento basandosi sul confronto ha richiesto l'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi & quelle da stimare cotro la quale collocare i bent oggeito di
stima tacendo riferimento alle fonti di dari di mercato consultabilt.

8.2, Fonti di informaziene

Agenzic immabiliari ¢d osservatori del mereato: Listino della Camera di Commercio
della Provincia Temi- Valori Agricoli Medi ¢ Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate della Provincia di Teeni (Cfr. allegato nd). [dati utifizzati pec
12 comparazione sono siati quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. o merito si precisu
che t Valori Agricoli Medi ed i dat di mercato forniti dall’Agenzia delle KEntrate, riferiti
allz zona in cui ricadono i beni in discussione, devono considerars: come quotazioni
pradenziali di riterimente rispetto ai valori di mercato desunubili dalle altre font:.

Dal quadro mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiaritd degli
immobili da stimare si & ritenwio opportuno adottare i valori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati ¢ di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue, dove & indicato anche il pid probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomento.

8.3, Valutazione corpi
A, Terreno agricolo

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderaje: |
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Destinazione Superficie Valore unitarfe valore complessivo

equivalente
terreno agricolo 3.000.00 €032 € 960,00
- Valore corpo: € 960,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessive intero: - - € 960,00
- Valore complessivo diritio e quota: /\-Cﬁuabt € 960,00
B. Terreno agricolo

Srima sintetica comparativa parametrica {semplificata): Peso ponderale: 1
H caicolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Destinazione Suqcr-ﬂcie Valore onitario valore complessivo
— equivalente d | =
terreno agricolo L 10.590,0¢ €036 €33l 2.42
- Valore corpo: _ = €3.812,40
- Valore accesson: €0,060
- Valore complessivo intero: € 3.812,40
- Valore complessive diritto e quota: €3.812,40

Giudice Dr. Paola VELLA
Curatore/Custode: Dott. Fedenco De Santis - Liquidatore Giudiziale: Dott.ssz Patrizia Cianchini
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C. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (serplificata);

Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Peso ponderale: |

Destinazione Superficie Valore unitario valore complessive
AN N e equivalente e e ul
terreno agricolo 10, ')‘80 X €0,27 €2910,60
- Valore corpo; €2.910,60
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: €2.910,60
- Valore complessiva diritto ¢ quota: € 2.910,60

D. Terreno agricolo
Stima sinterica comparativa paramerrica (semplificata);

1l caleolo del valore & effettuato in base aile superfici catastali;

Peso ponderale: |

U[ﬁ& / Destinazione ;uuip:;]ﬂe:fe Valore unitario valore complessivo
terveno garicolo 284000 €40.27 € 766,80
(A - Valore corpo: ) € 766,80
/\0 - Valore aceessori €0,00
- Valore complessivo infero: € 766,80
- Valore complessivo dinilto e quota: € 383,40
=Y
Riepilogo:
1D Lmmobile Supﬂ;ﬁde Valore inters medio Valore diritto ¢ quota /
oilastale ponderale
A terreno agricolo 3000 € 960,00 €900 ¥
B terreno agricolo 10590 €3.81240 € 31.812,40
¢ terreno agricolo 10780 € 2.910,60 € 2,910,60
D terreno agricolo 2840 € 766,80 _£38340
| € 8.449,80

8.4. Adeguamenti e correzioni delia stima -

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di evenmali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per Vimmediatezza delta vendita

giudiziana: €1.209,96
Spese tecniche di regolarizzazions urbanistica efo catastale: €0,00
Oneri notarili € provvigioni mediatori carice dell’acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle tascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto

n cui si frrova:

6.856,44 |

Relazione lorto 001 creans in deta 6042014
Codice documento: Ci4 |- 10-00000 3001

Giudice Dr. Paota YELLA
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VoL =

Beni in Arrone (Terni)
o Lotto ()02 |
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITAl'!"'_ “OT
A. Piena proprietd per la quota di I/] di terreno agricole sito in Arrone (Terni} frazione
Buonacquisto.
Superficie complessiva di circa mq 5710.
Identificato al calasto terreni: intestata a
proprietd per 1000/1000 foglio 32 mappale 12% qualitd pascolo-arborato, classe U,
superficie catastale Ha (0.57.10, - reddito agrario: Buro 3,24, - reddito dominicale: Euro
1.37.
Cocrenze: Al NLCT. il Foglio n. 32 particella n. 129, impianto meccanografico del
O 1/1970,
B. Dicna propricid per ta quota di /L di terreno agricola sito in Arrone (Terni) frazione
Buoacquisto.
Supericie vomplessiva di circa mq 6320
[dentificato al catasto terreni;  infestata A
proprictd per XXV IOX foglie 32 mappale 130 qualiti pascolo-cespugliato, classe [#,
superficie catastate Ha 00.63.20. - reddito agrario: Euro 0.33, - reddito dominicale: Euso
1,63,
Coerenze: Al N.C.T. i Foglio n. 32 particella o, 130, impianto meccanografico del
/1041970,
C.  Piena proprietd per la quota di I/ di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) (razione
Bucuacquisio,
Superficic complessiva di cirea mg 5830,
Tdennficate al catasto terreni:  intestata a
proprictl per WK KX foglio 32 mappale 136 qualitd pascolo-cespugliato, classe 14,
superficie catastale Ha (€0.58.30. - reddito agrario: Euro 0,30, - reddito dominicale: Euro
1,51,
Coerenze: Al N.C.T. il Foglio n. 32 particella n. 136, impianto meccanografico del
01/10/1970.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Carareristiche zona; montana, boschiva {normale) a waffico inesistenie con
parcheggi inesistente.
Caratteristiche zone limiirofe: agricole

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'tmumobile risuita 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 pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convengioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. A di asservimento urbanistico; Nessuno
4.1.4. Alrve limiragioni d'uso:

4.2, ¥incoli ed oreri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura alla
data del 02/04/2014
421 Iserizioni:

~ Giudice Dr. Paola VELLA
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- Iscrizione giudiziale {Attiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETO 5.P.A., contro a firma di
Tribunale di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Termi in data
14/09/2009 al n, 2116 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 25.000,00
importo capitale: Furo 13.984,04
Riferito limitatamente a: Tra gli altri beni, quelli oggetto della presente procedura,
F. 32 part. 129-130-136
- Iscrizione legale (Attiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
EQUITALIA TERNI SPA, , a firma di Equitalia Temni
SPA in data 27/11/2008 al n. 8056 di rep. iscritta a Terni in data [8/12/2008 al n.
2805 di reg. part.
imporio ipoteca: Buro 48,204 590
mmporte capitale; Euro 21, 139,89
Riferito limitztamente a: Tra gl altei beni, quelli oggette della presenie procedara,
F. 32 part. 129-130-136

4.2 2. Pignoramentt:
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favare di

Galeazzi Paolo contro a firma di Tribunale di Terni in data
2302008 al n, 9532 di rep. traseritto g Teroi in data 0441272009 al n. 9365 direg.
par.

Rifedto limitatamente a: Tra ghi aler beau, quelli oggetto della presente procedura.
.32 part. 129-130-136
- Pignoramento derivante da verbale di pignorameato immaobili a favore di Banca

Popolare di Spoleto SPA coniro v fiema di Tribunale di Teeni in
data 040272010 al n. 70 di rep. traseritto a Terni in data Q1/03/2010 al n. 1725 di
Teg. part.

Riferito limiratamente a: Tra ghi altri beni, quelli oggette della presente procedura,
F. 32 part. 129-130-136
4.2.3. Altre trascrizioni:
- Ano giudiziario derivante da Deereto di Ammissione al Concordato Preventivo a
favore di Massa dei crediton di contro a firma
di Tribunale di Terni in datz 13/09/2010 al n. 3 di rep. trascritto a Terni in data
(04/1 /2010 al n. §238 di reg. part.
Riferito limitatamente a: Tra gli altri beni, quelli oggetto della presente procedura,
F. 32 part. 129-130-136
4.2.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna
4.3, Giudizio di confermita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia: Nessuna differmitd
4.3.2. Conformitd carasrale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Non & possibile stabilire con esattezza
la reale consistenza delle particelle di terreno oggetto della presente relazione, in
quanto 1 confini non sono maierializzati sul posto. Occorrerebbe un'operazione di
. Ticontinamento non espressamente richiesta. Inoltre per accedere alle particelle di
“:-hy terreno in questione poirebbe essere necessario transitare su appezzament di
terreno in proprieta di terzi.

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile; € 0,00
Spese straordinane di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scaduate al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Per una futura alienazione
dei beni in questiome sarebbe opportuno richiedere un certificato di destinazione
urbanistica, e conoscere eventuali asservimenti ad usi civici.

Giudice Dr. Paola VELLA
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1  Attuali proprietari:
proprietario dal 10/03/1984 ad oggi in forza di atto a
firma di Notaio Orietta Suardi in data 10/03/1984 al n. 39177 di rep. frascritto a Terni in
data 04/04/1984 al n. 2299 di reg. part.
Riferito limitatamente a: F. 32 part. 129-130-136

Descrizione terreno agricolo di cui al punto A

I1 terreno ha una forma pressoche regolare. una orografia in pendenza.
La tessitura & costituita provalentiemente da argilla-calcare.

Le sistemazioni agraric sono assenti,

L sistemi irigui sono assentl,

(Cfr allegato n.2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regelatore adoitato: in forza di delibera D.C.Con. 2-3 del 03/02/2014 Uimmobile ¢
identificaio neila zona Bosco

Valore Valore

D?siinazmnc“ - Parametro realefpotenziale Coeﬂ'identie bvalente
terreno agncolo N [ __ Sup.camastale 571000 1,00 5.710.00 I
Sup. catastule 5.710,00 5.710,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno silo in un‘area carattecizzata da
morfologia moatana. di interesse faunistico, con aree sommitali di
cresta ¢ di cripale. La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
strada vicinale che si sviluppa dal Centro Abitato di Buonacquisto,
frazione del Comune di Arrone, verso l'abitato di Polino. L'area si
caratterizza nel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere. Attualmente & possibile
riscontrare in §ito un'area a pascolo-arborato. Dal punto di vista
pedolagico 1a tessitura del terreno si caratterizza per marne argillose-
calcaree.

rh.\  Desctizione terreno agricolo di cui al punto B

Il terreno ha una forma pressoche regolare, una orografia in pendenza.
La tessitura ¢ costituita prevalentemenie da argitla-calcare,

Le sistemazioni agrarie sono assenti

[ sistemi irrigui sono assenti.

(Cfr allegato n.2)

Destinazione urbanistica:
Neal piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 Timmobile &

identificato nelia zona Bosco

N Valore ) : Valore
Deslinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
terreno sgrieslo Sup.cumsale | 632000 100 600
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Sup. catastale ) g.j}:“,{'r*)
Caratteristiche descrittive:

Trattasi i un appezzamento di terreno sito in un'area caratterizzata da
morfologia montana, di intercsse faunistico, con aree sommitali di
cresta e di crinale. La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
strada vicinale che si sviluppa dal Centro Abitato di Buonacquisto,
frazione del Comune di Arrone, verso l'abitato di Palino, L'area si
caratterizza nel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere. Aftualmente & possibile
riscontrare in sito un'area a pascolo. Dal punto di vista pedologico la
tessinira del terreno si caratterizza per marne argillose-calcaree.

: Descrizione ferreno agricolo di cui al punto C

LI terreno ha una forma pressoche regolare. una orografia in pendenza,
La tessitura & cosgnuits prevaleniemenie da acgilla-calcare.

Le sistemazioni agrarie sono assenii,

1 sistemi irrigui sono assenti.

(Cfr atlegato n,2)

Deestinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adortate; in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 immobile &

wdeniiticato nella zona Bosco

. Valore , Yalore

Destinazone Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
terreno agricoks Sup. calagtale 5.830.00 1,00 5.830.00
Sup. catastale 5.830,00 5.830,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno sito in un'area caratterizzata da
morfologia montana. di interesse faunistico, con aree sommitalt di
cresia e di crinale. La zona in cui ricade é posta a circa 700 m sut
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
srada vicinale che si sviluppa dal Centro Abitato di Buonacquisto,
frazione del! Comune di Arrone, verso l'abitato di Polino. L'area si
caratterizza nel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere. Attualmente & possibile
riscontrare in sito un'area a pascole. Dat punto di vista pedologico la
tessitura del terreno si caratterizza pec mame argillose-calcaree.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Giudice Dr. Paola VELLA -
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|
Lo scopo della presente stima & quello di determinare il pili probabile valore di mercato
degli immobili che costituiscono il lotto in oggetto riferito alla data di stesura della
presente,
Premesso cid e visto che sul mercate sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelli da valutare si & ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo ¢i parametri tecnici utilizzati per la comparazione
sono stati il mq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficie catastale
commerciale per i fabbricati} . Le caranteristiche utilizzate per ii confronto sono state le
seguenti: - per i fabbricati) tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, state di
conservazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, ubicazione; -per i terreni)
caratteristiche pedologiche, esposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
panoramiciti della zona, ecc..
Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto lacquisizione di una scala di
valon per beni analoghi a quelto da stimare entro 1a quale collocare i bem oggetto di
stima facendo ferimento alle fonti di dati di mercato consultabili.

8.2. Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Listine della Camera di Commercio
della Provincia Terni- Valori Agricoli Medi e Ossecvatorio del Mercato Imeiobiliare
dell'Agenzia delle Entrate della Provincia di Terni (Cfr. allegato n.4). 1 dati utilizzati per
la comparazione sona st quindi quelli torniti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che 1 Valori Agricoli Medi ed 1 dati di mercato forniti dall'Agenzia delle Entrate, riferiti
alla zona 10 cui ricadong i beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziali di riferimento rispetwo ai valori di mercato desumibili dalle altre fonti.

Dal quadro mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiasith degli
immobili da stimare si & ritenuto opportuno adotiare i valeri unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati e di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue, dove & indicate anche il piG probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomento..

8.3. Valutazione corpi
A. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Ii caleolo del valore & effertuato in base alle superfici catastali:

Peso panderale: |

Destinazone Superficie Valare unitario valore complessivo
equivalente
terreno agncolo 5.710,00 €0,32 €1.82720
- Valore corpo: € 1.827,20
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 1.827,20
- Valore complessivo diritto e quota: € 1.827,20

. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Il calcolo del valore & effettuaro in base alle superfici catastali:

Peso ponderale: 1

Destinazione Su?ﬂ—ﬁde Valore unitario valore complessive
_ equivzlente
terreno agricolo 6.320.00 €0,19 €1.200.80
- Valore corpo: € 1.200,80
- Valore accessori; €0,00
- Valore complessivo intero: € 1.200,80
- Valore complessivo diritto e quota: €1.200,80

Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

A Giudice Dr, Pacla VELLA

H

Peso ponderale: |
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1l calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici catastali:

Destinazione esqll:l[(,t::iﬁtee Valore unitario valore complessivo
freno agricolo 5.830,00 €019 €1.107,70
- Valore corpo: - - € 1.167,70
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessiva intero: €1.107,70
- Valore complessivo diritto & quota: €1.107,70
Riepilogo:
D Immabile S;Pt:sl'::i‘i& Vdo;i;:::ﬂogedio Valore diritto e quota
A terreno agricolo 5710 €1.827,20 € 1.827,20
B terreno agricolo 6320 €1.200,80 € 1.200,80
C terreno agricolo 5830 €1.107,70 € 1.107,70
| €4.135.70 €4,135,70

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale ¢ reale ¢ per assenza Ji garanzia per vizi e per
rimborso forfetarte di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediniezza della vendita

giudiziaria: € 620,35

Spese teeniche di regolanizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico delf'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione—delle—trascrizioni—ediserizioni—a—caries

dell'acquirente: Nessuna
8.5. Prezze base d‘asta del lotfo ot A

Valore dell'immobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatto '

in cvi si trova: [ €3.51534

Relazione lotto 002 creans in da OR042014 ;
Codice docamento’ € 141-10-000003-002
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Beni in Arrone (Terni)
Lotto 003

1. }DENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
.A'/) Piena proprieta per la quota di [/2 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
"~ Buonacquisto.
( l / Superficie complessiva di circa mq 1060,
/ V|~ Identificato al catasto terreni: intestata a e .
' proprieta per 1/2- proprieta per [/2 foglio 33
mappale 29 qualitd pascolo-arborato, classe U, superficie catastale Ha 00.10.60, - reddito
agrario; Euro 0,60, - reddito dominicale: Euro 1,37,
Coerenze: - Al NLC.T. il F. 33 part. 29, terreno di mq. 1.060, tabella di variazione del
JMOT1971, in arii dal 27/03/197 1, ox B, 33 part, 29 ., terreno di mq. 1,770, impuanto
mevcanografico del 01/ 10/1970.
1 ] L B. Piena proprictd per la quora di 172 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
[l Buonacquisto .
Superticie complessiva di circa mq 1840.
[dentificato al catasto terremi;  ingestata a
proprietd per 1/2- proprictd per 1/2 foglio 33
mappale 59 qualitd seminativo-arborato, classe 34, superficie catastale Ha 00, (8,40, -
reddito agracio: Buro 4,75, - reddito dominicate: Euro 4,75,
Coerenze: - Al NLC.T. i1 F. 33 part, 89, wrreno di mq. (L840, impianto meccanagrafico
[ del 01/10/1970.
/| C. Picna proprictd per la quota di [/1 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
'l { Buonacguisto .
Superticie complessiva di circa mg 410,
[dentificaio al catasto terreni:  iniesaa a
proprietd per 1000/1000 foglio 33 mappale 34 qualitd bosco-ceduo, classe 34, superficie
catastale Ha 00.04.10. - reddito agrario: Euro 0,06, - reddito dominicale: Euro 0,21.
Coerenze: - Al N.C.T. il F. 33 part. 34, terreno di mq. 410, tabella di variazione del
307011971, in ami dal 27/03/1971: ex P. 33 part. 34 , terreno di mq. 920, impianto
meccanografico del 01/10/1970.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periferica agricofa-boschiva (normale) a traffico locale con
parcheggt inesistenti.

Caratreristiche zone limitrofe: agricole

Collegamenti pubblici (km): autobus ([).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo ['isnmobile tisulta libero.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre traserizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convengioni marrimoniali ¢ prowvv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimenio urbanistico: Nessuno
4.1.4, Alrre limirazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellat! a cura e spese della procedura alla
data del 02/04/2014
4.2.1. Iscrizioni:

Giudice Dr. Pacla VELLA
Curatore/Custede: Dott. Federico De Santis - Liquidaiore Giudiziale: Doit.ssa Patrizia Cianchini
Perite: Geom. Pierpaolo Paclone
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo comnietcidle - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Crmerredare Praventivo N OO0

- Iscrizione giudiziale (Aniva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A., contro a firma di
Tribunale di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data
14/09/2009 al n. 21 16 di reg. part.
importo ipoteca: Eure 25.000,00
importo capitale: Euro 13.984,04
- Iscrizione legale (Attiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
EQUITALIA TERNI SPA, contro , a firma di Equitalia Terni
SPA in data 27/11/2008 al n. 8056 di rep. iscritta a Terni in data £8/12/2008 al n.
2805 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 48.204 .90
importo capitale: Euro 21.139.89
Riterito limitatamente a: Tra gii altei beni. quelli oggetio della presente procedura,
F. 33 part, M

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramenio derivante da verbale di pignoramente immobili a favore di Banca
Popolate di Spoeto SPA contro a firma di Tribunale di Terni in
data 04022010 al n. 70 di rep. trascritte a Terni in data 0 /03/20(0 al n, (725 di
feg. part.
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca
Popolare di Spaleto SPA contro per la quote di 1/2 def diritto di
proprictl 8 firma di Tribunale di Terni in data 04/1 122010 al n. 950 di rep.
traseritto a Terni in data 23/1 (72010 al 0, 8730 di reg. part.
Riferito limitatamenie a: F. 33 part. 29-59
- Pignoramenio derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di

coafry a firma di Tribunale di Terni in data
27012009 al n. 952 di rep. trascritto a Terni in data 04/12/2009 al 0, 9365 di reg.
part.
- Pignoramento derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a
favore di pet la quota di

1/2 del diritte di proprietd 2 firma di Tribunale di Terni in data 29/12/2009 al n.
1061 di rep. ascritto a Terni in data 14/01/2010 al n. 280 di reg. part.
Riferito limitatarente a: F. 33 part. 29-59

€.2.3. Altre trascrizioni:
- Atto giudiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo a
favore di Massa dei creditori di a firma
di Tribunale &i Terni in data 13/09/201C al n. 3 di rep. trascritto a Terni in data
04/11/2010 al n. 8238 di reg. part.

4.2.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3. 1. Conformitd urbanistico edilizia: Nessuna difformita

4.3.2. Conformita carastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Non & possibile stabilire con esaftezza
la reale consistenza delle particelle di terreno oggetto delia presente relazione, in
guanto i confini non sono materializzati sul posto. Occorrerebbe un’operazione di
riconfinamento non espressamente richiesta. Inoltre per accedere alle particelie di
terreno in questione potrebbe essere necessario (ransitare su appezzamenti di
{erreno in proprieti di terzi. :

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immabile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Giudice Dr. Pacla VELLA
Curatore/Custede: Dont. Federico De Santis - Lyquidatore Giudiziale: Dotissa Patrizia Cianchini
Pento: Geom, Pierpaclo Paolone

Pubblicazione ufficiale ad uso esciugiyo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Y4

Concordato Preventiva N.OO0O003/10

Sono stati riscontrati i seguenti vincoll o dotazioni condominiali: Le particelle Ji‘t’erﬁ?m n.
29-59-34 somo gravate dal diritto di uso civico. Per una futura alienazione dei beni in
guestione sarebbe opportuno richiedere un certificato di destinazione urbanisitica,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI;

6.1 Attuali proprietari:
er il diritto di proprietd della quota di 1/2 ciascuno

proprietari dal 23/12/2002 ad oggi in forza di denuncia di successione in morte di
con atto trascritio a Terni in data [9/02/2009 al n. 1508 di reg. part.

Riferito limitatamente a: F. 33 part. 29-59

proprietario dal 10/03/1984 ad oggi in forza di atto a
firma di Notaio Orietta Suardi in data 10/03/1984 al n, 39177 di rep. trascritto a Terni in
data 04041984 al n. 2299 di reg. part.
Riterito limitatamente a: F. 33 part. 34

6.2 Precedenti proprietari:
- per il diritio di proprictd di /2 proprietario dal 22/03/1993 al
2341272002 in forza di denuncia di successione con atto registrato a Utficio del Registro
di Terni in data 19/01/1994 al n, Vol, 747 n. 7 trascritto a Terni in data 03/03/1995 al o,
544 di reg. part. Successione legittima in morte di
Riferito limitatamente a: F, 33 part, 29-59
coniuge) per il diritto di proprieta della quota de 1/2-

(figho) per il diritto di propricid della quota di 172 proprietari dal 10/10/1989 al
22/03/1993 in torza di denuaciz di successione con aito registrato a Ufficio del Registro
di Terui tn data 26/02/1990 al n. Vol. 676 n. 12 (trascritio a Terni in data 02/05/1990 al n.
2632 direg. part. Stecessione legittima in morte del sig.
Riterito limitatanente a: F. 33 part. 29-59

. Descrizione terreno agricolo di cii al pusito A

11 errenc ha upa forma irregolare. una orografia in pendenza.
Le sistemaziom agrarie sOno assenti.

I sisterni irrigui sono assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regelatore adonato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 ¥immobile &

idenrificato nella zona Bosco

o Yalore 3 Valore

Destingzrione Parametro reale/potenziale Coelficiente equivalerite
terreno agricolo Sup. catastale 1.060,00 1.00 1.060,00
Sup. catastale 1.060,00 1.060,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dal
ceno abitato della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone,
La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul lLivello del mare,
L'accesso al¥area avviene dalta sirada montana che coilega al centro
abiiato suddetto. Dal punto di vista urbanistico il terreno ricade in
zona agricola. (| terreng & caratterizzato da pendenze superiori al 20%,
con soprassuolo costituito per lo pitt da piante arboree di non
particolare pregio.
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de vy b Descrizione terreno agricolo di cui al punto B ]

1l terreno ha una forma irregolare, una orografia in pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assenti.

[ sistemi irrigui sone assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinaziene urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &
identificale nella zona Agricola

N Yalore = Valore

Destinarione Prrametro reale/potenziale Coefficiente ivalente
tesreno agricolo Sup. catastale 1.840.00 1,00 1.840,00
Sup. catasiale 1.840.00 L340,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dal
centro abitato della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arronc.
La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul livello del mare.
L'accesse atl'arca avviene dalla strada montana che collega al centro
abitato suddetto. Dal punto di vista urbanistico il terreno ricade in
zona ggriveia. 1l terreno & caralterizzato da pendenze superioei al 20%,
con soprassuolo costituito per lo pia da piante arboree di aon
particolare pregio.

[I terreno ha una forma isregolare. una orografia in pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assenti.

I sistemi irrigui sono assenti.

{Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adostato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &
identificato nella zona Bosco

R Yalore Valore

Destinazione Parametro reale/potenziale Ceefficiente equivalenfe
terreno agricolo Sup. catastale 410,00 1.00 400,00
Sup. catastale 410,00 410,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dal
centre abitato della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone.
La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul livello del mace.
L'accesso all'area avviene dalla strada montana che collega al centro
abitato suddetto. Dal punte di vista urbanistico il terreno ricade in
zona agricola, Il terreno & caratterizzato da pendenze superiori al 20%,
con soprassuolo costituite per lo pidt da piante arboree di non
particolare pregio.

Giudice Dr. Paola VELLA
Curatore/Custode: Dott. Federico De Santis - Liquidatore Giudiziale: Dott.ssa Patrizia Cianchini
Perito: Geom. Pierpaclo Paolone

Pubblicazione ufficiale ad uso escluivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



A nt e Draniantiaes REAOVONFIN

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima & quello di determinare il pid probabile valore di mercato
degli immobili che costituiscono il lotto in oggetto riferito alla data di stesura della
presente.
Premesso ¢id ¢ visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelii da valutare si & ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo (i parametri tecaici utilizzati per la comparazione
sono stati il mq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficie catastale
commerciale per i fabbricati) . Le caratteristiche utilizzate per il confronto sono state le
seguenti: - per i fabbricad) dpologin  edilizia, consistenza, rifiniture, stato  di
CONSEIVIZIONS ¢ manutenzione, ampiczza dei vani, estetica, ubicazione; -per i terreni)
cacatteristiche  pedologiche, esposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
panoranicitd della zona, ece..
Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto l'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare 1 beni oggetta di
stima fzcendo riferimento alle fonti di dati di mercato consultabili.

8.2. Fonti di informazione
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Listino della Camera di Commercio
della Provincia Terni- Valort Agricoli Medi € Osservatorio del Mercate Immobiliare
dell’Agenzia delie Entrate della Proviovia di Terni (Cfr. allegato n.4). I dati utilizzat per
la comparazione sono sttt quindi quelli foraiti dalle sopra citate fonsi. In merito si precisa
che i Valort Agricolt Medi ed i dati di mercato fomiti dall'Agenzia delte Entrate, riferiti
alla zona in cui ricadono 1 beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziali di riferimento rispetto ai valori di mercato desumibili dalle altre fonti,
Dal quadre mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiaritd degli
immobili da stimare si & ritenuto opportuno adottare i valori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati ¢ di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue. dove & indicato anche il pill probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomento.

1

Pl

8.3. Valutazione corpi
A. Terreno agricolo

Stima sinterica comparativa parametrica (semplificaia): Peso ponderale: |
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:
Destinarione Sugerﬁcie Valore unitario valore complessive
= equivalente

terreno agricolo 1.060,00 €0,32 . €339,20
- Valore corpo: €339,20
- Valore accessori; € 0,00
- Valore complessivo interd; €339,20
- Valore complessivo diritto e quota: € 169,60

B. Terreno agricelo

Stima sinierica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

Il caleolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Destinazione Supethi Valore unitario valore complessivo
N equivalente .

terreno agricolo 1.840.00 €_Q:70 € 1.288,00
- Valore corpo: € 1.288,00
- Valore accessort: . €0,00
- Valore complessivo intero; € 1.288,00
. - Valore complessivo diritto e quota: € 644,00
¢ Giudice Dr. Paola VELLA ——
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C. Terreno agricolo

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificataj: Peso ponderale: |
Il calcolo del valore & effeltuaio in base alle superfici catastali:
Destinazione ei;?f;ﬁgfe Valore unitario valore complessivo
terreno agnicolo 410,00 € 0_,3_6 € ];7'_‘6_0
- Valore corpo: € 147,60
- Valore accessori: €0,00
- Yalore complessivo intero: € 147,60
- Valore complessive diritto e quota: € 147,60
Riepilogo:
ID Immobile S;me Vn}ofﬂ:::::]?edjo Valore diritio e quota
A terreno agricolo 1060 €339,20 € 169,60
B terreno agricolo 1340 € 1.288.0 € 644,00
C terreno agricolo 410 € 147.60 € 147,60
| € 1.774.80 €961,20

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
bienniv anteriore alla vendita ¢ per immedistezza della veodita

giudiziaria; € 144,18
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
Oneri aotari)i e provvigioni mediaton carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente; Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al nerto delle decurtazioni nelle stata di fatto ,
in cui si rova: | €817,02

Relazione botro 003 creaty in dacs 0042014
Codice documenro C141-10-000003-003
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Beni in Arrone (Terni) 1/ o
Lotto 004 _:f [ .
f
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBRBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprietd per a quota di 1/2 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
Buonacquisto.
‘ Superficie complessiva di circa mq 3580.
AL - Identificato in catasto:
- terreni: infestata a proprieta per 1/2-
proprietd per /2 foglio 33 mappale
235 qualita seminativo, classe 3%, superficie catastale Ha 00.35.80, - reddito agrario:
Fure 8.32. - reddito dominicale: Euro 10.17.
Coerenze’ - AL NLCUTL i E. 33 part. 2350 terrene di ma. 3.580. variazione d'ufficio
del 22/11/2011. particella interessatn da immobile urbano non ancora
regolarizzate ai semsi del D.L. 782010; ex F. 33 part. 235, impianto
meccanografice del 0171401970,

Note: Sull'appezzamento di terreno distinto al Catasto Terreni al Fg. 33 part.
235, insiste un fabbricato principale ad uso annesso agricolo ed una serie di

costruzioni limitrofe, questultime non assentite da alcun titolo edilizio.
fabbricati: intestata a afoprietd per [/2-
-proprictd per 1/2 foglio 33 mappale
4536 subalterne 1, categoria A/3, classe 37, composte da vani 2, posto al piano T, -
rendita; Ewro 103,29,
Coerenze: - Al Catasto Fabbricaii 11 F. 33 part. 456 sub |, costituzione del
2271172011, pubblicazione all'Albo Pretorio comunale conclusa il 02/07/2012,
rendita presunta aftribuita ai sensi dell’art. 19, commna 10, del D.L.. 78/2010.
fabbricatic intestata a proprictd per 1/2-
-proprietd per 1/2 foglio 33 mappale
456 subalterno 2, categeria C/2. classe 3%, di 35 mq, posto al piano T, - rendita:
Euro 65,07.
Coerenze: - Al Catasto Fabbricati il F. 33 part. 456 sub 2, costituzione del
22/11/201 (. pubblicazione all'Albo Pretorio comunale conclusa il 02/07/2012,
rendita presunta attribuita ai sensi dell'art. 19, contma 10, del D.L. 78/2010.
- fabbricati; intestata a -proprietd per 1/2-
-proprieta per 1/2 foglio 33 mappale
456 subalterno 3. categonia C/2, classe 37, di 20 mq, posto al piano T, - rendita:
Buro 37,18,
Coerenze: - Al Catasto Fabbricati jl F. 33 part. 456 sub 3, costituzione del
22/11/2011, pubblicazione all'Albo Pretorio comunale conclusa il 02/07/2012, )‘: L
rendita presunta attribeita ai sensi dell’art, 19, commsa 10, del D.L.. 78/2010. B
{ 7 B. Piena proprietd per la quota di 1/2 di terreno agricolo sito in Arrone {Temni) frazione
| Buonacquisto.
Superticie complessiva di circa mq 4070,
Ideniificato al catasto terreni:  intestars a
proprietd per /2 aroprietd per 1/2 foglio 33
mappale 240 qualitd seminativo. classe 3~ superficie catastale Ha (0.40.70, - reddito
agrario: Euro 9,46, - reddito dominicale: Euro 11,56,
Coerenze: - Al N.C.T. il F. 33 part. 240, terreno di mq. 4,070, impianto meccanografico
del 01/10/1970,
C. Piena proprietd per la quota di [/2 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
Buonacquisto .
Superficie complessiva di circa mq 1340.
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Identificato a) catasto terreni: intestata a
proprieta per 10(X/1000 foglio 33 mappale 241 qualita seminativo, classe 3%, superficie
catastale Ha 00.13.40, - reddito agrario: Euro 3,1, - reddito dominicale: Euro 3,81,
Coerenze: - Al N.C.T. il F. 33 part. 241, terreno di mq. 1.340, impianto meccanografico
[ detononsro.
\ \_.D. Piena proprietd per la quota di 1/2 di terreno agricolo site in Arrone (Temni) frazione

T
40 Buonacquisto
Superficie complessiva di circa mq 1150,
Identificato al catasto terreni: intestata a
proprietd per /2 proprieta per [/2 foglio 33
mappale 242 qualiti seminativo, classe 3%, superficie catastale Ha 00.[1.50, - reddito
agrario: Euro 2,67, - reddito dominicale: Euro 3,27,
. Coerenze: - Al N.CT. il F. 33 part. 242, terreno di mq. [.150, impianto meccanografico
= det 01/10/1970.
v 1"/ E.  Piena propricdd per la quota di 172 di terreno agricola sito in Arrone (Terni) frazione
\ \ L~ Buonacquisto |

Superticie complessiva di circa mq 1430.

Ideatificato al catasto terreni:  intestata a

propricta per /2 -proprietd per 1/2 foglio 33
mappale 243 gualith seminativo, classe 34, superficie catastale Ha 00.14.30, - reddito
agrario: Euro 3,32, - reddito dominicale: Euro 4,06,

Coerenze: - Al N.C.T. 1 F. 33 part. 242, teoveno di mg. 1,430, impianto meccanogratico
del 0171041970,

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratreristiche zona: periferica agricola {normale} a traffico locale con parcheggi
inesistenti.
Caratteristiche zone limitrofe: agricole

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data de] sopralluoge l'immobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici ehe resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudiziall o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
413 Al di asservimento urbanistico: Nessuno
L 1.4, Alre imitazioni d'uso:
4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saraono cancellati a cura e spese della procedura alla
data del 02/04/2014
4.2, 1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Astiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETQ S.P.A., contro a firma di
Tribunale di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a2 Terni in data
14092009 al 0. 2116 direg. part.
importo ipoteca: Euro 25.000.00
importo capitale: Euro 13.984,04
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- Iscrizione legale (Attiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
EQUITALIA TERNI SPA, contro a firma di Equitalta Terni
SPA in data 27/1(/2008 al n. 8056 di rep. iscritta a Terni in data 18/12/2008 al n.
2805 di reg. part.
importo ipoteca; Euro 48,204,950
importo capitale; Euro 21,139.89
Riferito limitatamente a: Tra gli altri beni, quelli oggetta della presente procedura,
F. 33 part. 24]

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca
Popolare di Spoleto SPA contro a firma di Tribunale di Temi in
data 04/02/2010 al n. 70 di rep. trascritto a Terni in data 01/03/2010 al n. 1725 di
reg. part.
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca
Popolare di Spoleto SPA contro per la quota di 1/2 del diritto di
proprietd a firma di Tribunale di Termi in data O4/01/2010 al n. 950 di rep.
rrascritto a Teoni in data 23/1 1720100 al n. 8730 di reg. part.
Riferito himitatamente a: F. 33 part. 235-240-242-243
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di

ono a firma di Tribunale di Terni in data
271072009 al n, 952 di rep, trascrutto a'lerni in data 04/12/2009 al n. 9365 di reg.
part,
- Pignoramente derivante da VERBALE Di PIGNORAMENTC IMMOBILI 2
favore di conlre per la quota di

/2 del diritto di proprietd a firma di Tribunale di Temi in data 29/12/2009 al n.
1061 di rep. trascritio s Ternt in data 14/01/20(0 al n. 280 di reg. part.
Riferite limitatamente a: F, 33 part, 235-240-242-243

4.2.3. Altre trascrizioni:
- Anto giudiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo a
favore di Massa dei crediton di contro a firma
di Tribunale di Terni o data 13/09/2010 al n. 3 di rep. trascritto a Terni in data
O4/1 172010 al n. 8238 di reg. part.
Riferito limitatamente a: F. 33 part. 235-240-242-243-24

4.2.4, Altre Mimitazioni d'uso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
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Sono state riscontrate le seguenti difformita: Sull'appezzamento di terreno distinto
al Catastc Terreni al Fg. 33 part. 235, insiste un fabbricato principale ad uso
annesso agricolo ed una serie di costruzioni limitrote, quest’ultime non assentite
da aleun titolo edilizio.
L’annesso agricolo & stato assentito con Concessione Edilizia n. (8 del
05/06/1993. L agibilita non & stata rilasciata. Rispetto al titolo edilizio sono state
riscontrate le seguenti irregolanta:
1) Laltezza de! manufatto non rispetterebbe m. 2.30, ai sensi della Delibera
Consiliare n. 80 del 06/11/1991, come riportato nel rilascio della Coacessione ad
edificare;
2y Sono state apportate modifiche ai prospetti del manufatto rispetto agli elaborati
grafici contenuti nel titolo edilizio.
Per tale ragione. il manufaito dovrd essece oggetto di una sanatocia edilizia, ai
sensi dellArt, 17 della LR n. 21/2004, che riguacderebbe il rinterro dt almeno 30
cm. dello stesso e la modifica dei prospetti, onorando in questo modo le
prescrizioni del titolo edilizio, salvo ta richiesta di assenso per il Vincolo
ldrogeologico, H costo ceonomico per tale operazione ¢ pari # cirea 4.000,00 Euro,
comprensivo di spese weeniche
Poiche & mut'oggi non & confizurabile una sanatoria edilizia delle altre costruziont,
che sono stati realizzate su detto terreno, causg mancansa di volume editicabile,
nelta successione valutazione, si terrd conto def costo di demolizione dei suddetti
fabbricati riscontrat in loco. 1l costo economico per una simile operazione & pari a
cia 6. 500,00 Euro, comprensivo di spese tecoiche. demolizione, carico e
rasporto 3 discarica dei materiali di cisulta. Nel costo economicy sopra indicato, &
compeeso inoltre 10 smaltimento di vna superficic a copertura di eternit,
Si ta notare, inoltre, che 'Ufficie det Catasto ha provveduto ad identificare tali
manufari e dall'indagine esperita dal sottoseritto ha evidenziato che atualmente
gl stesst sono stati denunciati al Catasto Fabbricati con la particella n. 456 sub 1~
2-3
Oneri totatis € 10.500,00

4.3.2. Conformita carastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformitd: Non & possibile stabilire con esattezza
la reale consisienza delle particelle di terreno oggetto della presente relazione, in
quanto i confini non sono materializzati sul posto. Occorrerebbe un’operazione di
riconfinamento acn espressamente richiesta.
Si specifica. inolre. che dovra essere corretta ['intestazione catastale della part.
241, in quanto & stata acquistata dal Sig. in regime di
comunione dei beni con . con un costo presunto di Euro
200.00. comprensivo di spese tecniche.
Dopo Iz necessaria sanatoria edilizia, come sopra specificata, sark necessario
effertuare la denuncia all’Agenzia delle Entrate-Catasto def manufatto agricolo.
per la regolarizzazione catastale,
1l costo economico, per l'esecuzione del Tipe Mappale e la denuncia di nuova
costuzione al Catasto Urbano & circa pari ad Euro 2.000,00.
Oneri totali: € 2.200,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestiong immohbile. gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiaii scadute ed insolute atla data della perizia: € 0,00

Somoe stati risconfrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Per una futora alienazione
dei beni in questione sarebbe opportune richiedere un certificato di destinaziene
urbanistica, € conoscere eventuali asservimenti ad usi civici.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
per il diritto di proprietd della quota di 1/2 ciascuno
proprietari dal 23/12/2002 ad oggi in forza di denuncia di successiore in morte di
con atto trascritto a Terni in data [9/02/2009 al n. 1508 di reg. part.
Riferito limitatamente a: F. 33 part, 235-240-242-243
proprietario dal 06/11/1991 ad oggi in forza di atto di permuta a firma
di Notaio Luciano Clericod in data 06/1 171991 at n. 59691 di rep. trascritto a Terni in data
25/11/1991 al n. 6895 di reg. part.. lichiarava di essere coniugato in
regime di comunione legale dei beni con la sig.ra
Riferito limitatamente a: F. 33 part. 241
6.2 Precedenti proprietari:
per it diritto di proprietd di 1/2 proprietario dal 22/03/1993 4l
231272002 in forza di denuncia di successione con atto registrato a Ufficto del Registro
di Temi in data 19/01/1994 al n, Vol. 747 n. 7 wascritto a Terni in data 03/03/1995 al n.
15344 di reg. part, Successione legittita in morte di
Riferito limitatamente a: F. 33 part. 235-240-242-243
(coniuge) per il diritto di proprietd della quota di 1/2
(figho) per il dintie di propried della quota di /2 proprietari dal L(/10/)989 al
22/03199% in forza di denuncia di successione con atto registrato a Ulficio del Registro
di Terni in data 26/02/1990 al n. Vol. 676 n. 12 trascritto a Terni in data 02/05/1990 al o.
2632 di reg. part. Successione legittima in morte del sig.
Riferitn limitatamente - B 33 nart 735.240-242-243
proprictari dal 04/10/1978 at 06/11/1991 in forza di
atto di compravendita a firma di Notaio Angele Alcini in data 04/10/1978 al n, 38700 di
rep. wrascritto a Terni in data 3/ 10/1978 al a. 4987 di reg. past,
Riferito fimitatamente a: E. 33 part, 241

- 7. PRATICHE EDILIZIE:
C.E. n. 18 per lavori di costruzione di un magazzino per rimessa attrezzi agricola intestata a
Concessione Edilizia presentata in data 13/02/1993- n. prot. 647, rilasciata
- in data 05/06/1993- n. prot. [8. L'agibilith non & ancora stata rilasciata.

T Descrizione terreno agricolodicuialpunto A ]

11 terreno ha una forma irregolare, una orografia in leggera pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assenti.

[ sistemi irrigui sono assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adoftato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &
identificato nella zona agricola

s , Yalore Valore

Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
annesso agricolo Sup. lorda 42,36 1,60 42,36
Sup. lorda 42,36 42,36

Caratteristiche deserittive:

£
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Su tale terreno sono stati realizzati una serie di manufatti, ad uso
magazzino, ricovero animali da cortile e recinti per cani. Il sottoscritto
ba provveduto a redigere una planimetria rappresentativa dello stato
dei tuoghi, nclla quale sono individuati i manufatti suddetti.

Alcuni fabbricati, poiché non sono assentiti da alcun titolo edilizia,
quindi abusivi, dovranno essere demoliti, in quanto non & possibile
prospettare una sanatoria edilizia degli stessi. a meno di una
alienazione a favore di un imprenditore agricolo a titolo principate. Le
coperture degli immobili di cui sopra sono in parte realizzate con
elementt di etemnit, per cui nella successiva valutazione di mercato del
tefzeno su cui insistono, & stato considerato il costo per lo smaltimento
di tali elementi nocivi.

Su ale terreno insiste inolre un annesso agricolo, regolarmente
assentito, ma dovri essere oggetto di sanatoria edilizia ¢ di deouncia
di sccatastamente all”Agenzia delle Entrate-Catasto di Termi. Tale
costruzione & stata edificata con strutura portante in blocchetti di
cemento portanti, finttura con intonaco. La copertura & stata realizzata
comn strutfura mista di cemento armato e laterizio ¢ manto ia elementi
di laterizio.

‘Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dal
cimitero della Prazione di Buonacquisto. nel Comune di Arrone. La
zona in cut ricade & posta a cicca 700 o sul {ivello del mare. L'accesso
all'area avviene dalla strada mentana che collega il centro abitato
suddetto con il paese di Polino. Dal punto di vista wsrbanistico il
terreno ricade in zona agricola. I1 terreno € caratterizzata da medie
pendenze con soprassuole costituito per lo pit da piante arboree.

L Descrizione terreno agricolo di cui al punto B

1} terreno ha una forma irregolare, una orografia in leggera pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assenti.

I sisterni irrigui sonoe assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &

identificate nella zona agricola

. Yalore . Valore

Deestinazione Parametro realelpo sale Coeflicienie equivalente
temeno agricolo Sup. catastale 4.070,00 1,00 4.070,00
Sup. catastale 4.070,00 4.070,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di tecreno ubicato a poca distanza dal
cimitero della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone. La
zona in cui ricade & posta a ¢irca 700 m sul [ivelto del mare. I'accesso
all'area avviene dalla strada montana che collega il centro abitato
suddetto con i paese di Polino. Dal punto di vista urbanistico il
terreno ricade in zona agricola. Il terreno & caratterizzato da medie
pendenze con soprassuolo costituito per lo pit da piante arboree.

Giudice Dr. Paola VELLA
Curatore/Custode: Domt. Fedenico De Santis - Liguidatore Giudiziale: Dott.ssa Patrizia Cianchini
Perito: Geom. Pierpaolo Paolone

Pubblicazione ufficiale ad uso eselusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Concardato Preventivo N.GOOG03/1 0

|\ Descrmone terreno agricolo di cui al punto C

1l terreno ha una forma irregolare, una orografia in leggera pendenza,
Le sistemazioni agrarie sono assenti,

I sistemni irrigui sono assenti.

{Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &
identificato nella zona agricola

X i Vilpre ¥alore

[Destingzione Paramelro realefpotenziale Coefliciente equlvalente
termeno agricolo Sup. vatastale 1.340,00 1,00 1.340,00
Sup. catasiale 140,00 1.3440,00

Carattevistiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di lerreno ubicato a poca distanza dal
cimitero della Frazione di Buonacquisto. nel Comune di Acrone. [.a
zoua in cui ricade ¢ posta a ¢irca 700 m sul livello del mare. L'accesso
all'area avviene dalla strada mentana che eollega il centro abitato
suddetto con il pacse di Polino. Dal punto di vista urbantstico il
terreno ricade in zona agcicola. I terreno & caratierizzato da medic
pendenze con soprassuoelo costituito per 1o pid da piante arborce,

I

_Descrizione terreno agricolo di cui al pun,t:t_)_ D J

EERY

Il terreno ha una forma irregolare. una orografia in leggera pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assenti.

I sistemni rrigui sono assenti.

{Cfr allegato n. 2)

Destinarione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: n forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 Vimmobile &
identificato nella zona agricola

R Valore X Valore

Destinazione Parametro reale/potenziale Coefliciente equivalente
terreno agricolo Sup. catastale 1.150.00 1.00 1.150,00
Sup. catastale 1.150,00 L.150,00

Caratteristiche descrittive:

Tramasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dal
cimitero della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone. La
zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul livello del mare. L'accesso
allarea avviene dalla strada montana che collega il centro abitato
sudderto con 1l paese di Polino. Dal punto di vista urbanistico il
terreno ricade in zona agricola. Il terreno € caratterizzato da medie
pendeiize voit seprassuvlo costituilo per 1o pid da plante arboree.

F—- T D l;o_ne_teﬁ-eno agricolo di cui al puntOE : __j
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Il terrena ha una forma irregolare, una orografia in leggera pendenza.
Le sisternazioni agrarie sono assenti.

I sistern Jrrigui sono assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n, 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &

identificato nella zona agricola

. Valore Valore

Destinazione Parametro reale/potenziale Coefficiente equivalente
terreno agricolo Sup, catastale 1.430,00 1,00 1,430,00
Sup. catastule 1.430,00 L4},

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno ubicate a poca distanza dal
cimitero della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone. La
zong in cul ricade ¢ posta a circa 700 my sul livelle del mare. L'accesso
all'area avviene dalla strada montana che collega il centro abitato
suddetto con il paese di Polino. Dat punto di vista urbanistico il
terrene ricade in zona agricola. IF terreno & caratterizzato da medie
pendenze con soprassuoto costituito per lo pil da piante arboree,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima & quello di determinare il pill probabile valore di mercato
degli immobili che costimiscono il lotto in aggetto riferito alla data di stesura della
presente.
Premesso cid e visto che suf mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelli da valutare si ¢ ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo (i parametri tecnici utilizzati per la comparazione
sono stati i1 mgq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficic catastale
commerciale per t fabbricati) . Le caratteristiche utilizzate per il confronto sone state le
seguenti: - per i fabbricati) tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di
conservazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, ubicazione; -per i terreni)
caratteristiche _pedologiche, esposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
panoramicitd della zona, ecc..
Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto I'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare i beni oggetto di
stima facendo riferimento atle fonti di dati di mercato consultabili.

8.2, Fonti di informazione
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Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Listino della Camera di Commercio
della Proviacia Terni- Valori Agricoli Medi ¢ Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate della Provincia di Terni (Cfr. allegato n.4). I dati utilizzati per
la comparazione sono stati quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. In merito st precisa
che i Valori Agricoli Medi ed i dati di mercato forniti dall'Agenzia delle Entrate, riferiti
alla zona in cul ricadone i1 beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziali di riferimento rispetto ai valori di mercato desumibili dalle altre fonti.

Dal quadrc mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiarita degli
immobili da stimare si & ritenuto opportuno adottare i vatori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati € di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue. dove ¢ indicato anche il pid probabile valore di mercato totale degli
immaobili in argomento.

8.}, Valutazioue corpi
A. Terrene agricolo
Stirna sintetica comparativa paramerrica (semplificara):
[l calcoly del valore & effertuato in base alle superfici lorda commerciale:

Puso ponderale; |

¥

estinazione “S:‘:]? f«sﬁgtee Valore unitario valore complessivo
anmesso agncolo 42,36 € 350,00 € 14.826.00
- Valore corpo: T € 14.826,00
- Valore aceessori: € 3,00
- Valore complessivo intero: € 14.826,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota; € 7.413,00

. Terreno agricolo

Stirna sintetica comparativa parametrica (semplificasa):

[l caleolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Peso ponderale: |

Destinazdone Su]?erﬁﬁe Valore unitario valore complessivo
equivalente
terrena agncolo 4.070,00 €1,50 €6.105,00
- Valore corpo: € 6.105,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 6.105,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 3.052,50

. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata):

Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Peso ponderale: |

Destinazione eSq‘:JI:f;]lZﬁitec Valore unitario valore complessivo
1emeno agncole _ {.340,00 € 1,50 €2.010.00
- Valore corpo: € 2.010,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 2.010,00
- Valore complessivo diritio e quota: € 1.005,00

. Terreno agricolo
Stima sintetica comparariva parametrica (semplificata):

1l calcolo del valore & effertuato in base alle superfici catasrali:

Peso ponderale: |

Destinazione ei';?:; g;jfe ¥alore unitario valore complessivo
terreno agricolo ’LISG.OO €1.50 € 1.725,00
- Valore corpo: - € 1.725,00
- Valore accessor: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 1.725,00
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- Valere complessive diritto e quota: € 862,50

E. Terreno agricolo

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
Tt calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:
Destinazione Superficie V.a]ore unitario valore complessivo
equivalente

terreno agricolo 1.430,00 250 €2.14500
- Valore corpo: €2,145,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: €2.145,00
- Valore complessivo diritto e quota: €1.072,50

Riepilogo:

Superficie Valore intero medio

LD Lmmobile Yalare diritto ¢ quoty

catastale ponderale
A ferrenoedsnnesse  qqq, € 14.826.00 €7.413,00
agricolo
B terreno agricolo 4070 €6.105,00 €3.052,50
C terrene agricolo 1340 €2.010,00 _€1.005,00
D terreno agricolo 1150 €1.725.00 € 862,50

E terreno agricelo 1430 €2.145.00 € 1.072,50

| €26.811.00 € 13.405,50

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del (5% per differenza tra oneri tributasi su
base catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di evenruali spese condomintali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita

giudiziaria:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/ catastale: (€12
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente /ﬂ\

Spese di cancellazione delle wascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di e
fatto in cui si trova, con le spese tecniche di repolarizzazione e F\
urbanistica e/o catastale a earico della procedura: :; €11.394,68 |

g
Relazione lotte 004 cresta in data C6D4/2014 \_/
Codice decumente C141-10-000003-004
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Lotto 005

/
Beni in Arrone (Terni) 17 7)
AL ¢
1/ I t-._—-

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1/2 di terreno agricolo sito in Arrone (Temni) frazione
Buocnacquisto.
Superficie complessiva di circa mg 11300,
Identificato al catasto terreni: intestata a
proprieta per 1/2- -proprietd per 1/2 foglio 33
mappale 259 qualitd bosco ceduo, classe 4%, superficie catastale Ha 01.13.00, - reddita
agrario: Euro 1,17, - redditoc dominicale: Euro 2,92.
Coerenze: - ALN.CT. il F. 33 part. 259, terreno di mq. 11.300, impisnto meccanografico
del 01/1Y 1970

B. Piena peoprietd per la quota di 1/2 di tecreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
Buonacquisto |,
Superficic complessiva di circa mq 3170.
Identificaio al catasto ferreni:  mtestat d
proprield per 1/2 -proprietd per 1/2 foglio 33
mappale 260 qualith seminativo-arborato, classe 34, superficie catastale Ha 00.50.70, -
reddito agrario: Euro 13,33, - reddite dominicale: Euro 13,35,
Coerenze: - Al N.C.T. i1 F. 33 part. 260, lerreno di mg. 5.170, impiante meccanogratico
del M/710/1970.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona; periterica agricola-boschiva (normale) a traffico locale con
parcheggi inesistenti.
Caratteristiche zone limitrofe: agricole

3. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo 'iminobile nsulta libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vineoli ed oneri ginridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziall o altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniall ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Awi di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:
4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati a cura e spese della procedura alla
data de! 02/04/2014
4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A., contro a firma di
Tribunale di Temi in data O5/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data
14/09/2009 al n. 2116 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 25.000.00
importo capitale: Euro 13.984,04
4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca

Popelare di Spoleto SPA contro a firma di Tribunale di Terni in
data 04/02/2010 al n. 70 di rep. trascritto a Terni in data 01/03/2010 al n. 1725 di
reg. part.
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- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca
Popolare di Spoleto SPA contro per la quota di 1/2 del diritto di
proprieta a firma di Tribunale di Ternt in data 04/11/2010 al n. 950 di rep.
trascritto a Terni in data 23/t 172010 al n. 8730 di reg. part.

- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di

contro a firma di Tribunale di Terni in data
27/11/2009 al n. 952 di rep. trascritto a Terni in data 04/12/2009 al n. 9365 di reg.
part.
- Pignoramento derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO DMMOBILI a
favore di per la quota di

(/2 del diritto di proprieti a firma di Tribunale di Terni in data 29/12/2009 al n.
[06] direp. trascritto a Terni in data 14/01/2010 al n. 280 di reg. part.

£2.30 Altre trascrizioni:
- Arto giudiziario derivante dz Decreto d1 Ammissione al Coneordato Preventive a
favore di Massa dei creditori di congro a fuma
di Tribunale di Teeni in data 13092010 al n. 3 di cep.  trascritto a Teroi in data
04/t 172010 al 0, 8238 di ceg, part.

4.2.4. Abre limitazion! d'uso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformitd vrbanistico-edilizia e catastale

H£3.1. Confornitt urbanistico odilizia: Nessuna difformitd

£.3.20 Conformitd carasntle:
Sono state riscontrate le segoenti difformitd: Non & possibile stabiliee con esattezza
la reate consistenza delle particelle di terreno oggetto della presente refazione, in
quanto 1 confini non sono materializzati sul posto. QOceorrerebbe un’operazivne di
riconfinamento non espressamente richicsta. Inolire per accedere alle parcticelle di
errene in questione petrebbe essere accessario transitare su appezzamenti di
terreno in proprietd di terzi.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute 2l momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Per una futura alienazione

dei beni in questione sarebbe opportuno richiedere un certificato di destinazione
urbanistica, e conoscere eventeali asservimenti ad usi civici.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
per il diritte di proprietd della quota di 1/2 ciascuno
propriewari dal 23/12/2002 ad oggi in forza di denuncia di successione in morte di
con atto (rascritto a Terni in data 19/02/2009 al n. 1508 di reg. part.
Riferito limitatamente a: F, 33 part. 259-260
6.2 Precedenti proprietari:
per il diritto di proprietd di /2 proprietario dal 22/03/1993 al
23/12/2002 in forza di denuncia di successiagne con atto registrato a Ufficio del Registro
di Terni in data 19/01/1994 al n. Vol. 747 n. 7 trascritto a Temi in data 03/03/1995 al n.
544 di reg. part. Successione legittima in morte di
Riferito limitatamente a: F. 33 part. 259-260
(coniuge) per if diritto di proprieta della quota di 1/2-
(figlio) per il diritto di proprietd della quota di 1/2 proprietari dal [0/10/1989 al
22/03/1993 in forza di denuncia di successione con atto registrate a Ufficio del Registro
di Terni in data 26/02/1990 al n. Vol. 676 n. 12 trascritto 2 Terni tn data 02/05/1990 al n.
2632 direg. part. Successione legittima in morte del sig.
Riferito limitatamente a: F. 33 part. 259-260
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[ Descrizione terreno agricolo di cui al punto A

Il terreno ha una forma irregolare, una orografia in leggera pendenza.
Le sistemaziont agrarie sono assenti,

I sistemi irrigut sono assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di detibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014

Destinazione Pursmetro Ay b 3 Cocfliciente v‘ﬂmre
reale/potenziule cquivalente
e no Agnicoky Sup. cawsiale [1.3000 4%} (WL L1.300,00
Sup. catasinle 11.304,00 11.300,00

Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a ridosso della Strada
Vicinale di Castellone, a poca distanza dal centro abitato della
Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arcone. 1.a zona in cui
ricade & posta a circa 700 mosul livello del atare. L'accesso all'area
avviene dalla sirada montana limitrota. Dal punto di vista ucbanistico
i terreno ricade n zona agricola. Tl terreno € curalterizzato da
pendenze di circa il 10%, con soprassuolo costituito per lo pig da
piante arboree di non particolare pregio.

| Descrizione texreno agricolo di cuialputoB

I{ terreno ha una forma irregolare. una orografia in leggera pendenza.
Le sistemazioni agrarie SONo assenti.

I sistemi irrigui sono assenti.

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014

N Yalore . Valore

Destinazione Parametro reale/potenziale Coeefliciente equivalente
temreno agnceolo Sup, catastale 5.170,00 1,00 5.070,00
Sup. catastale 5.170,00 5.170,00

Caratteristiche descrittive:
Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a ridosso della Strada

Vicinale di Castellone, a poca distanza dal centro abitato della
Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone. La 2o0aa in cui
ricade & posta a cicca 700 m sul livello del mare. L'accesso all'area
avviene dalla strada montana limirofa. Dal punto di vista urbanistico
il terreno ricade in zona agricola. Il terreno & caratterizzato da
pendenze di circa i 10%, con soprassuolo costituito per lo pil da
piaate arboree di non particolare pregio.
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8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1,

Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima & quello di determinare it pill probabile valore di mercato
degli immobili che costituiscono il lotto in oggetto riferito alta data di stesura della
presente.

Premesso ¢id e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelli da valutare si & ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo (i parametri tecnici utilizzati per la comparazione
sono stati it mq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficie catastale
commerciale per i fabbricati) . Le caratteristiche utilizzate per il confronto sono state Je
seguent - per 1 fabbricatiy tipologia  edilizia, consisteaza, rifiniture, stato  di
CcOnSCrvazZIone e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica. ubicazione; -per i terreni)
varalieristiche pedologiche, esposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo.
panoramicicd della zona, ecc..

Questo procedinienio basandosi sul confronto ha richiesto [‘acquisizione di una scala di
valor per beni analoghi a quello da stimare entro fa guale collocare i beni oggetta di
stima facendo riferimento alle fonsi di dati di mercato consultabili.

Fonti di informazione

Agenzic immobiliasi ed osservatori del mercato: Listino della Camera di Commercio
della Provincia Terni- Vatori Agrivoli Medi ¢ Osservatorio del Mercato lmmobiliare
detl'Agenzia delle Enirate delia Provincia di Terni (Cit. allegato n.4). I dati utilizzats per
la comparazione sono stati quindi quelli foriti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che i Valori Agricoli Medi «d 1 dati di mercsto forniti dall'Agenzia delle Entrate, ciferiti
alla zooa in cui cicadono 1 beni in discussione. devono considerarsi come quotazion
prudenziali di tiferimento rispetto ai valeri di mercatlo desumibilt dalle altre fonti.

Dal quadro mercaniile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiaritd degli
immebili da stimare si & ritenuto opportuno adottare i valori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricad e di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue. dove & indicato anche il pil probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomenta..

. Valutazione corpi

A. Terreno agricolo

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata): Peso ponderale: ¢
If calcolo del valore & effeftuato in base alle superfici catastali:
Destinazione itg:;ﬂc::e Valore unitario valore complessivo

terreno agricolo 11,300, €036 B € 4.008,00
- Valore corpo: ' € 4.068,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 4.008,00
- Valore complessivo dicitto e quota: € 2.034,00

B. Terreno agricelo

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
[l calcola del valore & effeftuato in base alle superfici catastali: L
Destinarione &?erﬂde Valore unitario valore complessivo
equivalente
terreno agricolo 5.170,00 € 1,06 ) ) €5.430,20
- Vatore corpao: € 5.480,20
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 5.480,20
- Valore complessivo dirifo € quota: € 2.740,10
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Riepilogo:
Superficie Valere Inlero medio -
D Immabile o le ponderale Valore diritto e quota
A terreno agricolo 11300 € 4.068,00 € 2.034,00
B terreno agricolo 5170 € 5.480,20 € 2.749,10
B €9.548,20 €4.774,10

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base caiastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
bienniv antefore alla vendiz e por Vimmediatezza della vendita

giudiziaria: €716,11

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico delltacquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle ascrizioni ed iserizioni a carico

dell'acquirente; Nessuna
8.5, Prezzo base d'asta del lotto ——

Valore dell'immoebile at netto delie decurtazioni nello stato di fatto ( l

0 cui §i trova; \ €4.057,98

Relazione botho ODF creara andeta (04014
Cudree documentor 141 T0-DOKTIL03F
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Beni in Arrone (Ter;nQ Via della Castellina n. 8 (catastalmente Via della Castellina
| 4 n. 6)
Fi ) F 4 .. p
Y| K Lotto 006

g

A

I # -
1. IDENTI.FICAZIOlNE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di /[ di appartamento ad uso civile abitazione sito in Arrone
(Terni) frazione Buonacquisto Via della Castellina n. 8 (catastalmente Via della
Castellina n. 6),

Trattasi di un appartamento di civile abitazione, porzione di un fabbricato ubicato nel
Centro Storico della Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone. L'immobile &
ubicato al piano primo e si sviluppa su due livelli. Esso & accessibile da una scala esterna.
E’ composto al piano primo da ingresso-soggiomo, camera, ripostiglio e balcone; al piano
secondo da corridoio, bagnoe. due camere e tinello. I due piani sono collegati da una scala
infermna,

Limenobile ¢ parte di un fabbricato. che a sua volia & parte di un agglomerato urbano di
remota costruzione, posto nel aucleo storico della frazione, a tipologia edilizia
prefiamente residenziale, in cui gli interventi edilizi sone mirati alla salvaguardia del
tessute edilizio preesistente. Sulficien sono i collegamenti viari e scarse le infrastrutture
di tipo secondario. Posio al piane primo ¢ secondo, sviluppa una Supecficie catastale
complessiva di circa mq 126,43,

Identificate al cataste fabbrivati; intestaw a

proprieta foglio 33 mappale 134 subalterno 9, categoria A4, classe 24, composto da
vani 6.5, posto al piane {-2, - rendita; Euro 288,70.

Coerenze: - Al Catastg Fabbeicati i1 F. 33 part. 134 sub 9, ampliamento del 22/405/1998,
ex B33 part. 134 sub 9. variazione del 01/01/1992, variazione del quadro tariffario; ex F.
A part. 134 sub 9, impianto meccanogratico del 30/06/1987.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: in cenmo storico residenziale (normale) a maffico vietato
(zona pedonale) con parcheggi inesistenti.
fa zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria
Carasteristiche zone limitrofe; agricole
Collegamenti pubblici (km): autobus (0.2).

3. STATO DI POSSESSO:
Occupalto da

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o aftre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convengonl marrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa confugale: Nessuna
4.1.3. Anti 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 alla
data del 02/04/2014
£.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Auiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A., contro a firma di
Tribunzle di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data
14/09/2009 al n. 2116 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 25.000.00
importp capitale: Euro (3.984.04
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- Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da concessione a garanzia di mutuo a
favore di CASSA DI RISPARMIO DI SPOLETO S.P.A.. contro
a firma di Notaio Carlo Filippetti in data 25/09/1998 al n. 30490 di rep.
iscritta a Terni in data 30/09/1998 al n, !450 di reg. part.
importo ipoteca: Lire 262.500.000 J
importo capitale: Lire 105.000.000
Si rileva Annotamento n. 521 del 29/04/1999: atto ricevuto dal Notaio Carlo [:, As ),/
Filippetti in data 24/11/1998 tep. n. 30741, rettifica, inerente i patti contrattuali del 4717
murtuo. I~ D
- Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da concessione a garanzia di mutuo =
fondiario a favore di CASSA DI RISFPARMIO DI SPOLETO S.P.A., contro 'l".'- N {
a firma di Notaio Stefano Andreani in data 10/03/2006 al n. T~
7373 ditep. iscritia a Teeni in data 13/03/2006 al n, 633 di reg. part.
imporio ipoteca: Eure 200.000.00
importo capitaie: Eure 100,000.00
- lscrsizione legale (Amiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
EQUITALIA TERNI SPA, coarro a firma di Equitalia Terni
SPA in data 27/1 /2008 al n. S056 de rep. (scritta a 'Lerni in data 18/12/2008 al n.
2805 direg. part.
imporio ipoteca: Euro 48.204,90
importo capitale: Evro 20,139,389
- lscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto nguntivo n favore di
coniro a firma di Tribuoale di Ancona in
data 01/08/2009 al n. 377 i rep. iscritta a Terai in data 28/09/2009 al n. 2245 di
[Cg. part.
mmpario ipateca: Eure 15.000,00
mmporto capitale: Euro 5.835,76
4.2.2. Pignoramenii;
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobilt a favore di Banca
Popolare di Spoleto SPA contyo a firma di Tribunale d§ Terni in
data 04/02/2010 al n. 70 di rep. trascritto-a Terni in data 01/03/2010 al n. (725 di
reg. part.
=—— - Pignoramenio derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di
ontre a firma di Tribupale di Terni in data
27/1172009 al n. 952 di rep. trascritto a Terni in data 04/12/2009 al n. 9363 di reg.
part.
4.2.3. Altre trascrizioni:
- Atto giudiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo a
favore di Massa dei creditori di cono a firma
di Tribunale di Terni in data [3/08/2010 al n. 3 di rep. trascritto a Terni in data
04/11/2010 al n. 8238 di reg. part.
4.2.4. Altre Imirazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia: RN —
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Sono state riscontrate le seguenti difformita: Datle verifiche effettuate € emerso
che l'immaobile in esame presenta una diversa distribuzione degli spazi interni.
Iroltre rispetto alla planimetria catastale risulta un piccolo manufatto esterno,
adibito a bagno, ed uno ad angolo cottura, Entrambe non sono stati assentiti da
alcun titolo edilizio.
Per quanio & inerente la djversa distribuzione degli spazi interni, potrd essere
richiesta una S.C.L.A. in sanatoria, trattandosi di opere interne, ai sensi dell’Art. 17
della L.R. n. 212004, con un costo di circa Euro L.800,00, comprensivo di
sanzioni, oneri e spese tecniche. Per quanto concerne i due manufatti abusivi,
dovrd essere necessamamente presentata una pratica per demolizione degli stessi,
non essendo possibile una regolarizzazione edilizia.
Oneri totali: € 1.800,00

.32, Conformind carasrafe:
Sono state riscontrate le sepuenti difformitd; 11 souescrito ha provveduto a
redigere un elaborato grafico rappresentativa dello stato dei [uoghi (Cft allegato
n.3y Dalle verifiche ¢ stato appurato che, nispetto alla planimetria catastale
reperita presso FUtTcio del Catasto della Provincia di Temi, lunitd immobiliare ha
subire delle modifiche alla disposizione degli spazi interni,
Tn base anche a quaonto cipociato nella sezione eelativa alla conformitd urbanistica
sard necessario effetfuare vna variazione catastale per esifta rappreseatazione
grafica, con un coste stimato alf'attualith 1o circa Euro 600,00, comprensive di
aneri ¢ spese tecniche.
Oneri totali: € 600,00

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'inumobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attnali nranrietam:
sroprietario dal 10/03/1984 ad oggi in forza di atto a
f'u‘ma di Notaio Onietta Svardi in data 10/03/1984 at n. 39177 di rep. trascritto a Terni in
data 04/04/1984 al n. 2299 di reg. part.

7. PRATICHE EDILIZIE:
L'unitd immobiliare in questione & porzione di un fabbricato sito nel Centro Storico della
Frazione di Buonacquisto, nel Comune di Arrone. Dall'indagine esperita presso lo stesso
Comune non & stato possibile rinracciare il titolo edilizio che ne ha permesso la sua
edificazione,

| Descrizione _a—gi)artamento. ad uso civile abitazione di cui al punto A ]

L'edificio ¢ s1ato cosiruito in epoca remota.
L'unitd immobiliare ha un‘altezza interna di circa 2,65 m..
(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &

identificato nella zona A-Centro Storico

Valore S Superficie lords
Destin arametro Coefficiente
azione —— 2 reale/potenziale pelficients commercialc
appariamento . ] . '\_‘up. Innd_;_z ] ) |24\5|_ o 1,0 i 124.51
bak hrone B Sup, lorda _'.-“fSH 025 |92
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Sup.lorda 132,19

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutlurali:

Fondazioni:

Strufivre veriicail:
Solai:

Copertura:
Scale:

Scale:

Haleony:

tipologia: non rilevabile, materiale: non rilevabile, condizioni: non
tilevabile.

materiale: muratura mista pietra e mattoni, condizioni: sufficienti.
tipologia: solaio miste in c.a./laterizio in opera con nervature
parallele, condizioni: sufficienti.

tipologia: a falde, materiale: legno, condizioni: sufficienti.

tipologia: a rampa unica, materiale: pietra, ubicazione: esterna,
servoscala: assente, condizioni: sufficienti.

tipologia: a rampa unica, materiale: legno, ubicaziooe: interna,
servoscala: assente, condizioni: sufficienti.

materiale: misto acciaio-c.a., condizioni: sufficienti,

Componenii edilizic ¢ costruttive;

fnfisss estermi:

Infissi infermi:

Monio df coperrung.

NIreT eSTEPHE

Fovie frierrur:

Rivestimenion:

Rivesnmenio:

Portone di ingresso:

Srale:
Scale:
Rivestitiento:

Impianti:
Elenaco:

Fognarura:

Termico:

Gas:

tipologia: doppia anta a battente, materigle: legno e luct in vetro
scmplice,  protezione:  persiang, materiale  protezione:  legno,
condizioni; sufficienti.

tipologia: a batteate, materiale: legno, condizioni: sufticicnd.
materiale:  elementi di  laterizio, cotbentazione: onon  rilevabile,
condizioni: sufficienti.

materiale:  muratura  di nattoni piletrame.  coibentazione:  non
rilevabile, rivestimento: al rustico, condizioni: buone.,

materiale: in ceramica vecchia fattura, condizioni: sufficiend.
ubicazions: cucina, maieriale: matonelle di ceramica, condizioal:
sufficienii.

ubicazione: bagno, materiale: mattonelle di ceramica, condizioni:
sutficienti.

tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio ¢ vetro,
accessori: senza manigiione antipanico, condizioni: sufficienti.
posizione: a rampa unica, rivestimento: pietra, condizioni: sufficienti.
posizione: a rampa unica, rivestimento: legno, condizioni: sufficienti.
ubicazione: pareti e soffitti intonacati al civile e tinteggiati, materiale:
legno toghettato, condizioni: sufficienti.

Note: Al pianc secondo si evidenziano fenomeni di infiltrazione sulle
pareti

tipologia:  softotraccia, tensione: 220V, condizioni: sufficienti,
conformitd; apparentemente rispettoso delle vigenti normative.
tipologia: separata, rete di smaltimento: non rilevabile. recapito:
collettore o rete comunale, ispezionabilitd: sufficiente, condizioni:
sufficienti, conformitd: apparentemente rispettoso delle  vigenti
normative,

tipologia: autonomo. alimentazione: metano, rete di distribuzione: non
rilevabile, diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni: sufficienti,
conformitd: la caldaia non & installata.

Note: L'unitd immobiliare & priva dell'attestato di prestazione
energefica ai sensi della vigente legislazione in materia.

tipolggia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione:
non rilevabile, condizioni: sufficienti, conformitd: apparentemente
rispettoso delle vigenti normative.
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima ¢ quello di determinare il pit probabile valore di mercato
degli immobili che costitiscono i} lotto in oggetto riferito alla data di stesura della
presente.
Premesso ¢id € visto che sul mercato sono disponibili indicaziont significative sui prezzi
unitari riferiti 2 beni con caraneristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelli da valutare si € ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo (i parametri tecnici utilizzati per la comparazione
sono stati il mq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficie catastale
commerciale per i fabbricati} . Le caratteristiche utilizzate per il confronto sono state le
seguenti: - per i fabbricati) tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di
CONSCIVAZIONe ¢ manufenzione, ampiezza dei vani, estetica. ubicazione; -per i terreni)
caraticristiche  pedologiche, esposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
panoramicitd della zona, ecc..
Questo provedimenio basandesi sul confronto ha nichiesto l'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quelle da stimare entro la quale collocare i beni ogpetto di
stima facendo riferimento alle fonti di dati di mercato consultabili.

8.2, Fonti di informazione
Agenzie immobiliart ed osservatori del mercato: Listino della Camera di Commercio
della Provincia Temi- Valori Agrivoli Medi ¢ Osservalorio del Meccato Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate della Provineiz di Terni (Clr. allegato n.4). 1 dati wtilizzati per
la comparazione sono stati quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che i Valori Agricoh Medi ed § dadi di mercato forniti dall'Agenzia delle Entrate, riferiti
alla zona in cui ticadono i beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziati di ciferimento Aspetto ai valori di mercato desumibili dalle altre fonti.
Dal quadro mercantle sopra cappresentato, in considerazione delle peculiaritia deghi
immobili da stimare sj & ritenuto opportuno adottare i valori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati e di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue, dove & indicato anche il pilt probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomento.

8.3. Valutazione corpi
A. appartamento ad uso civile abitazione
Stisna sintetica comparativa parametrica (semplificata); Peso ponderae: |
Il calcolo del valore & effettuato in base atle superfici catastali:

Destinazione Sup}erﬁi:i& Valore unitario valore complessivo
equivalente
appartamento e 124,51 € 750,00 €93.382,50
baleone 1.92 € 750,00 € [.440,00
126,43 €94.822,50
- Valore corpo: € 94.822,50
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero; €94.822,50
- Valore complessivo dirifto e quota: €94.822,50
Riepilogo:
Superfice Valore intero medio
1)) Immobile catastale ponderale Valore diritfo e quota
appartamenioad uso ¢ i, € 94.822,50 € 94.822,50

rivile abitazione

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
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Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi € per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza della vendita

giudiziaria: €14.223,38
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 2.400,00
Oneri notarili-¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle ftrascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: ' Nessuns

8.5, Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si frova, con te spese teeniche di regolarizzazione urbanistica
e/ catastale a carico della procedura; € 80,599.13
Valore deltinmobile al netto delle decurtaziont nello stato di farto
in cut si rova. con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica

/" €78.199,13" )

e/o catastale a carico dell'acquirente:
S
Relazmone {otto 006 creniz in dats 0aO4 014

Codice documento CT41-10-D00003-(0p
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Beni in Arrone (Terni) ’

Lotto 007

I, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

A. Piena proprietz per la quota di 1/1 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione
Buonacquisto .
Superficie complessiva di circa mq 5520.
Identificato al catasto terreni: intestata a :
proprieta per [000/1000 foglio 34 mappale 16 qualith pascolo-cespugliato, classe 14,
superficie catastale Ha (00.55.20, - reddito agrario: Furo 0,29, - reddito dominicale: Euro
1,43,
Coerenze: - AL NLC.T, il F, 34 part. 6. terreno di mq. 5.520, impianto meccanografico
del M/ 1{/1970.

| ]

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periterica boschiva  {pormule) a  traffico  locale con
parcheggl inesistenti.
Curatieristiche zone limitrofe: agricale

A STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo Nnumoebile risulta libero,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed eneri giurtdict che resteranno a carice dell’acquirente
L 1L Domande giudiziadt o altre trascrizion! pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Ani di asservitnento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alire limitazioni d'uso:
4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati a cura ¢ spese della procedura alla
data del 02/04/2014
4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANC.A POPOLARE DI SPOLETO S.P.A., contro a firma di
Tribunale di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data
14/09/2009 al n. 2116 di reg. part.
importo ipoteca: Buro 25.000.00
importo capitale: Euro $3.984.04
- Iscrizione legale (Artiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
EQUITALIA TERNI SPA, contré ...c.oe... . —......., a firma di Equitalia Terni
SPA in data 27/11/2008 a! n, 8056 di rep. iscritta a Terni in data 18/12/2008 al n.
2805 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 48.204.90
imporio capitale: Eusro 21,139,889
Riferito limitatamente a; . 34 part, 16
4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immabili a favore di Banca
Popolare di Spoleio SPA confro a firma di Tribunale di Temni in
data 04/02/2010 al n. 70 di rep. trascritto a Terni in data 01/03/2010 al n. 1725 di
reg. part.
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di
CONtro a firma di Tribunale di Terni in data
2741122009 al 1. 952 direp. tascritto a Terni in data 04/12/2009 al n, 9365 di reg.,
part.
.23 Altre trascrizioni:
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- Atto giudiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concardato Preventivo a
favore di Massa dei creditori di a firma
di Tribunale di Temni in data 13/09/20(0 al n. 3 di rep. trascritto a Terni in data
04/11/2010 al n. 8238 di reg. part.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di confermita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformita

4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformitd: Non & paossibile stabilire con esattezza
la reale consistenza delle particelle di terreno oggetto della presente relazione, in
quanto i confini non sono materializzati sul posto. Occorrerebbe un'operazione di
riconfinamenio non espressamente richiesta. Inoltre per accedere alle particelle di
terreno in guestione potrebbe essere necessario transitare su appezzamenti di
terreno in proprictd di terzi, regolarizzabili mediante

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinanic annue di gestione dell'immobile: €0,00
Spese straerdinarie di gestione inunobile, gid deliberate ma non ancora

scadute at monento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli ¢ dotazioni condominiali: Per una futura alienazione
dei beni in questione sarebbe opportuno richiedere un certificato di destinazione
urbanistica, e conoscere eventuali asservimenti ad usi civici.

6. ATTUALIL E PRECEDENTI PROPRIETARLI:

6.1 Attuali proprietari:
proprietario dal 10/3/1984 sd opgi in forea ¢ atto a

firma di Notsio Orietta Suardi in data 1070371984 al n. 39177 direp. trascritto a Terni in
data 04/04/1984 al n. 2299 gi reg. par.

Descrizione terreno agricolo di cui al punto A

Il terreno ha una forma irregolare. una orografia in pendenza.
Le sistemazioni agrarie sonc assenti

I sistemi irrigui sono assenti

(Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regeolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &

identificato nella zona bosco

Py Valore , Valore

Destinazione Parametro reale/potenzisle Coelficiente equivalente
terreno agricolo Sup. calastale 5.520.00 1.00 5.520,00
Sup. catastale 5.520,00 552000

Caratteristiche descrittive:

——
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Trattasi di un appezzamento di terreno sito in un'area caratterizzata da
morfologia montana, di interesse faunistico, con aree sommitali di
cresta ¢ di crinale. La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul
livello del mare. Esso & posto su di un rilievo raggiungibile da una
strada vicinale che si sviluppa dal Centro Abitato di Buonacquisto,
frazione del Comune di Arrone, verso l'abitato di Polino. L'area si
caratterizza nel suo complesso per la presenza di superficie boscate,
con formazioni arboree di vario genere. Attualmente & possibile
riscontrare in sito un‘area a pascolo. Dal punto di vista pedologico la
tessilura del terreno si caratterizza per marne argillose-calcaree,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

S.L

8.2,

8.3.

Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima & quello di deteominare il pitt probabile valore di mercato
degli immobilt che costituiscono il lotto in ogperto aiferito alla data di stesura delta
presente,

Premesso cid ¢ viste che sul mereaio sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
umitari riferiti a beni con caraueristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a
quelti da valutare si ¢ ritenuto apporuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparative (i parainetri tecnici utilizzati per la comparazione
sone stati i1 myg di superficie catasiale per i terreni ed il mq di Superficic catastale
commerciale per iy fabbricat) . Le caratieristiche utilizzate per il confronto sero state le
sepuentic - per  fabbricatid tipologia  edilizia, consistenza, rifiniture, stato di
conservazions ¢ manuienzioae, ampiezza dei vani. estetica, ubicazione; -per i terreni)
caratteristiche  pedologiche, csposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
panoramicita detla zona. ecc..

Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto I'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare i beni oggetto di
stima facendo riferimenco alle fonti di dati di mercato consultabili.

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Listino della Camera di Commercio
della Provincia Terni- Valori Agricoli Medi e Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell'Agenzia detle Entrate della Provincia di Temi (Cfr. allegato n.4). I dati utilizzati per
la comparazione sono stati quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che 1 Valori Agricoli Medi ed 1 daii di mercato forniti dall'Agenzia deile Entrate, riferiti
alla zona in cui ricadono i beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziali di riferimento rispero ai valori di mercato desumibili dalle aitre fontt,

Dal quadro mercantite sopra rappresentato, in considerazione delle peculiaritd degli
immobili da stimare si & ritenuto opportuno adottare { valori unitasi 2 mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati e di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue, dove & indicato anche il pill probabile valore di mercato totale degli
immabili in argomento ...

Valutazione corpi
A. Terreno agricolo

Stima sinrerica comparaiiva parameirica (semplificata): Peso ponderale: |
[l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastali:

Destinazione :;:fi}f'arﬂ?fe Valore unitario vifore complesgivo
Terreno agneoto 5.520,00 €0,19 _ € 1.048 80
- Valore corpo: € 1.048,80

- Valore accessori: €0,00
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- Valore complessivo intero: € 1.048.80
- Yalore complessivo diritto € quota: € 1.048,80
Riepilogo:
D Immobile S;E::;f Va]o;i]n;z;:]inedlo Valore diritio e quota
A terrenc agricolo 5520 € 1.048,80 € 1.648,80

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza della vendita

gindiziaria: € 157,32

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢fo catastale: € 0,00

Oneri notacili ¢ provyigiont mediaiord carico dell'acquicente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna
8.5, Prezzo base d'asta del lotto -

Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di farto N

MCH $1IToVa: € §91.48

Kot srone fotto (07 creans in dars (o004
Coadeer decamente 014 1T 100003007
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Beni in Arrone (Terni)

Lotto 008

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Diritto di enfiteusi per la quota di 1/2 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione

- Buonacquisto. e

\_ Superficie complessiva di circa mq 4940. .

\ Identificato al catasto terreni: intestata a Consorzio Utenti Usi Civici Locali di
Buonacquisto-diritto del concedente- Enfiteusi
per 1/2 Enfiteusi per 1/2 foglio 34 mappale

28 qualitd vigneto, classe 3%, superficic catastale Ha 00.49.40, - reddito agrario: Euro

“19,13, - reddito dominicale: Euro 19,13.
Coerenze: - Al NC.T. il F. 34 part. 23, terrenio di miq. 4.940, denuazia nei passaggt per
causa i morte del 22/03/1993 in ami dal 28/01/1995; ex F. 34 part. 28, impianto
meccanografice del 0L/L/1970.

B. Piena proprictd per L2 quota di 171 di terreno agricolo sito in Arrone {Temi) frazione

Buonacquisto .
Superficie complessiva di circa mq 360.
[dentificate 3l cataso eneni: intestata a
proprictad per 1000/1K0 foglio 34 mappale 43 qualitd seminativo-arborato, classe 44,
superficie catastale Ha 00.03.60, - reddito agrario: Euro 0.84, - reddito dominicale: Euro
0.84,
Coercnze: - Al N.C.T. 11 F. 34 part. 43, wrreno di mq. 360, impianto meccanografico del
0L/ 1041970,

(]

DESCRIZIONE SOMMARILA:

Caraneristiche zona: periferica  boschiva (normale) a  taffico locale con
parcheggi inesistenti.
Caratteristiche zone limitrofe: agricole

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 alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimenio urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alire limitazions d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura alla
data del 02/04/2014
4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Awriva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A., contro a firma di
Tribunale di Terni in daia 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data
14/09/2009 al n. 2116 di reg. part.
imperto ipoteca: Eure 25.000.00
importo capitale: Euro 13,984,04
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- Iscrizione legale (Attiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
EQUITALIA TERNI SPA, contro a firma di Equitalia Terni
SPA in data 27/11/2008 al n. 8056 di rep. iscritta a Terni in data [8/12/2008 al n.
2805 di reg. part.
importo ipoteca: Euro 48.204,90
importo capitale: Euro 21.139.89
Riferito limitatamente a: F. 34 part. 43

4.2.2. Pignoramenui:
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca

Popotare di Spoleto SPA contro a firma di Tribunale ¢i Terni in

data 04/02/2010 al n. 70 di rep. trascritto a Terni in data 0§/03/2010 al n. 1725 di

reg. part.

- Pignoramento derivaote da verbale di pignoramento immabili a (avore di
CONtro a firma di Tribupale di Temi in data

270172009 al . 952 di cep. traseritto a Terni iq data 04/12/2009 al n. 93635 direy,

part.

- Pignoramente derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a

favore di per la quota di

172 del dintte di proprierd a firma di Tribunale di Terni in data 29/12/2009 al n,
1001 di sep. rascritio a Teeni in data [4/01/2010 al 0. 280 di reg. part.
Riterito limitstamente a: F, 34 part. 28
- Pignoramente dervante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL a
favore i per la quota di
1/2 del dinitto di proprietd a tiema di ‘I'ribunale di Terni in data 29/12/2009 al n.
1061 di rep. trascritio a Terni in data 14/01/2010 al a. 280 di reg. part.
Riferito limitatamente a; F. 34 part. 28

£.2.3. Altre trascrizioni:
- Ao gindiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concordaw Preventivo a
favore di Massa dei creditori di a firma
di Tribunale di Terni in data 13/09/2010 al n. 3 di rep. trascriito a Terni in data
(/1172010 al n. 8238 di reg. part.

4.2.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.4. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformitd

4.3.2. Conformitd catasiale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Non & possibile stabilire con esattezza
1a reale consistenza delle particelle di terreno oggetto deila presente relazione, in
quanto i confini non sono materializzati sul posto. Occorrerebbe un’operazione di
rconfinamento non espressamente richiesta. Inoltre per accedere alle particelle di
terrend in- questione potrebbe essere necessario transitare su appezzamenti di
terreno in proprieta di terzi.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolure alla data della perizia: €0,00

Sono stati riscontrati ) seguenti vincoli ¢ dotazioni condominiali: La part. 28, essendo
gravata del diritto del concedente l'enfiteusi, & soppetta al diritto di prelazione mei
confronti dello stesso in caso di alienarione. Nella stima dell'immobile in_guestione, é
stato tenuto conto, nel prezzo. attribuito, del reale dirifto dell’enfiteuta. Per una futura
alienazione dei beni in questione sarebbe opportuno richiedere un certificato di
destinazione urbanistica, ¢ conoscere eventuali asservimenti ad wsi civici.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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6.1 Attuali proprietari:

per il diritto di enfiteusi delta quota di 1/2 ciascuno dal
23/12/2002 ad oggi in forza di denuncia di successione in morte di con
atto trascritto a Terni in data 19/02/2009 al n. (508 di reg. part,
Riferito limitatamente a: F, 34 part. 28

proprietario dal 10/03/1984 ad oggi in forza di atto a
firma di Notaio Orietta Suardi in data 10/03/1984 al n. 39177 di rep. trascritto a Terni in
data 04/04/1984 al n. 2299 di reg. parl.
Riferito limitatamente a: F, 34 part. 43

6.2 Precedenti proprietari:
per il diritto di enfiteusi di 1/2 dal 22/03/1993 al 23/12/2002 in forza di
denuncia di successione con atto registrate a Ufficio del Registro di Terni in data
19/01/1994 al n, Vol. 747 n. 7 (rascrinie a Terni in data 03/03/19935 al n. t544 di reg. part,
Successione legittimg in morte di
Riferito limitatamente a: F, 34 part. 28
(coniuge) per il dintto di enflitcusi delly quota di 1/2

(1igliv) per il diritio di enfiteusi della quota di 1/2 dal 10/10/1989 al 22/03/1993 in forza
di denuncia di successione con atto registrato a Ufficio del Registro di Teroi in data
26/02/1990 sl n, Vol, 676 . 12 frascritto a Termi in data 0205/199Q af n. 2632 di reg.
part, Successione legittima in morte del sig.
Riferito limiatanenie a: F. 34 pari, 28

| - Descrizione terreno agncolo d: cui al punto A
Tl terreno ha una forma imegolare, una orografia in leggera peadenza.

Le sistemazioni agrarie sono assenti,

[ sistemi irrigui sono assenti.

(Cfr allegaio n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adomaio: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 I'immobile &

identificato nella zona Bosco —

. Yalore Valore

Destinazione Parameiro reale/potenziale Coefficiente equivalente
terreno agricolo Sup. catastale 4.940,00 1,00 4,940,00
Sup. catastale 4,940,00 4.940,00

Caratteristiche descrittive:

Tratiasi di un appezzamento di terreno ubicato a ridosso della Strada
Vicinale i Melaci. a poca distanza dal centro abitato della Frazione di
Buonacquisto, nel Comune di Arrone. La zona in cui ricade & posta a
circa 700 m sul livello del mare. L'accesso all'area avviene dalla
strada montana limitrofa. Dal punto di vista urbanistico il terreno
ricade in zona agricola. 1l terceno & caratterizzato da pendenze di circa
il 20%, con soprassuolo costituito per lo pil da piante arboree di non
particolare pregio.

f= Descrizione terreno agrieolo-di cui- af—puﬂlo B

Il terreno ha vna forma irregolare, una orografia in pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assent,
[ sistemi irrigui sono assenti.
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{Cfr allegato n. 2)

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &

identificato nella zona Bosco

) Valore Valore

Destinazione Parametro realefpotenziale Coefficiente equivalente
terreno agricolo Sup. catastale 360,00 1.00 360,00
Sup. catastale 360,00 360,00

Caratteristiche descrittive:

Tratiasi di un appezzamento di terreno ubicato nei pressi della Strada
Vivinale di Melaci, a poca distanza dal centro abitato della Frazione di
Buonacquisio, net Comune di Arrone. La zona in cui ricade € posta a
cieca 700w sud livello del mare. 'accessa all'area avviene dalla
strada montana limigofa. Dal punto di vista urbanistice il terreno
ricade in zona agricola. If terreno & caratterizzato da pendenze di citea
il 20%, con soprassuolo costituito per lo pia da piante arboree di non
particelare pregio.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima & quello di determinare il pid probabile valore di mercato
degli immiebili che costituiscono il lotio in oggetto riferito alla data di stesura della
presente,
Premesso cid e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi
unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili ¢ assimilabili a
quelli da valutare si & ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo (i parametri tecnici utilizzati per la comparazione
sono stati il mq di superficie catastale per i terreni ed il mq di Superficie catastale
commerciale per i fabbricati}) . Le caratteristiche utilizzate per il confronto sono state le
seguenti: - per i fabbricati) tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di
conservazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, ubicazione; -per i terreni)
carafteristiche pedologiche. e¢sposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
panoramicitd della zona, ecc..
Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto l'acquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare i beni oggetto di
stima facendo riferimento alle fonti di dati di mercato consultabili.

8.2. Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Listing della Camera di Commercio
della Provincia Terni- Valori Agricoli Medi ¢ Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate della Provincia di Terni (Cfr. allegato a.4). T dati uttlizzati per
la comparazione sono stati quindi quelii forniti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che i Valori Agricoli Medi ed i dati di mercato forniti dall’Agenzia delle Entrate, riferiti
alla zona in cui ricadono i beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziali di riferimento rispetto ai valori di mercato desumibili dalle alwre fonti.

Dal quadro mercantile sopra rappresentato, in considerazione delie peculiaritd degli
immobili da stimare si & ritenuto opportuno adottare i valori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati e di superficie catastale per i terreni, indicati neila
tabella che segue, dove & indicato anche il pill probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomento..
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8.3. Valutazione corpi
A. Terreno agricolo
Stima sintetica comparariva parametrica (semplificata):

Il calcolo dei valore & effetwato in base alle superfici catastali:

Peso ponderale: |

Destinazione eil::l?\e-:{:ife Valore unitario valore complessivo
terrenc agricolo 4.940,00 €040 €1.976,00
- Valore corpo: € 1.976,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: €1.976,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 988,00

B. Terreno sgricolo
Stima sintetica companitive parametricd (semplificata).
li calcolo del valore & effettuato in base alle superfici catastati:

Peso ponderale:

Destinazione Superficle Valore unitarle valare complesivo
equivalente
ferreno gericolo 360,00 €106 € I81,60
- Valote corpor ' € 381,60
- Valore accesson: €0,00
- Valore complessive inlery: € 381,60
- Valore complessive diritw ¢ quota: € 381,60
Riepilopo:
1D lmmabile Sugerficls Valore intero medio Valere diriito e quota
catasiale ponderale
A terreno agricolo 4940 € 1.976,00 € 288,00
B terreno agricolo 360 € 381,60 € 381,60
[ €2.357,60 € 1.369,60
8.4. Adegnamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri aibutari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
nmborso forfetaric di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita
giudiziaria: € 205,44
Spese tecniche di regotarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
Oneni notanli e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziont a carico
dellacquirente: Nessuna
8.5. Prezzo base d'asta del lotfo _
Valore dell'immobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatto ——
in cui s trova: €1.164,16 |

Relazione oo 008 creata in dacy COO4201 4
Codice documento- C141-10-000003-008
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Beni in Arrone (Terni)

Lotto 009

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di terreno agricolo sito in Arrone (Terni) frazione S.
Angelo.
Superficie complessiva di circa mq 2880.
Identificato al catasto terreni: intestata a
usufruttuario parziale. proprieta foglio 37
mappale 132 qualitz uliveto, classe 4#, superficie catastale Ha 00.28.80, - reddito
agrario: Furo 2,53, - reddito dominicale: Furo 6,69,
Coerenze: - Al N.C.T. it . 37 part. {22, terreno di mq. 2.880, impianto meccanografico
del 01/10/1970, Con dirito altaia num. 65 del F. 37,

B. Picna proprietd per la quota di 1/1 di terreno ageicolo sito in Amone (Temni) frazione S.
Angelo,
Superficie complessiva di circa mq 50040,
Ideniificato al catasto terreni:  infestata a
proprietd per 000/ 1000 foglio 37 mappale 170 qualitd uliveto, classe 34, superticie
catastale Ha 005000, - reddito agrario: Eure 6,46, - reddito dominicale: Buro 15,49,
Coerenze: - AL N.CT. it .37 part. 170, tereno di mq. 5.000, impianto meccanografico
del 0171071970,

C.  Picna proprietd per-la quota di 1/1 di terreno agricolo sito in Arrooe {Ternt) trazione S.
Angelo .
Superticie complessiva di circa my 1540,
Identiticato al catasto terrent;  intesiata a
proprietd per 1000/ LOOQ foglio 37 mappale 282 qualitd bosco-ceduo, classe 37, superticie
catastale Ha (0,153,400, - reddito agrario; Fuco 0,24, - reddito dominicale: Buro 0,80.
Coerenze: - AL N.C.T. il F. 37 part. 282, terreno di mq. 1.540, impianto meccanografico

del 01/10/1970.
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferica agricola-boschiva (normale) a traffico locale con
parchegei inesistenti,
Caraneristiche zone limitrofe: agricole

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluoge 1'immebile risulia libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Yincoli ed oneri ginridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2, Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Awi 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 alla
data del 02/04/2014
4.2.1. Iscrizioni:
- Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto ingiuntivo a favore di
BANCA POPOLARE DI SPOLETQ S.P.A., contre , a firma di
Tribunale di Terni in data 05/08/2009 al n. 895 di rep. iscritta a Terni in data
14/09/2009 al n. 2116 di reg. part.
importo ipateca: Euro 25.000.00
importo capitale: Euro 13.984.04
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- Iscrizione legale (Attiva) derivante da ipoteca legale esattoriale a favore di
FEQUITALIA TERNI SPA. contro a firma di Equitalia Terni
SPA in data 27/11/2008 al n. 8056 di rep. iscritta a Terni in data 18/12/2008 al n.
2805 di reg. part.
tmporto ipoteca: Euro 48.204,50
importo capitale; Euro 21,139,890

4.2.2, Pignoramenti:
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immobili a favore di Banca
Popolare di Spoleto SPA contro 1 firma di Tribunale di Terni in
data 04/02/2030 al n. 70 di rep. trascritto a Terni in data 01/03/2010 al n. 1725 di
reg, part.
- Pignoramento derivante da verbale di pignoramento immebili a favore di

. . coafro a firma di Tribunale di Temi in data

271172009 al 0. 952 di rep. trascritta a Terni io data 04/12/2009 al n, 9365 di reg.
part.

.23 Altre traseriziond:
~ Atio gindiziario derivante da Decreto di Ammissione al Concordato Preventivo a
tavore di Massa dei crediton di ! a firma
di Tribunale di Terni in data [3/09/2010 ai n, 3 di rep. trascritto a Terni in data
Q4711720010 al n. 8238 di reg. part.

£.2.4 Alrre lirnitazions d'uso: Nessuna

4.3, Giudizie di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale

S.3.0. Conformird urbanisico cditizia: Nessuna difformitd

4.3.2. Conformird catastale;
Sono state risconirate le scgoenti difformitd: Non & possibile stabilire con esatiezza
la reale consistenza delle particelle di terreno opgetto della presente relazione, in
quanto i confini non seno nuterializzat sul posto, Occorrerebbe un'operazione di
riconlinamento non espressanente richiesta.
8i specifica, inolwe, che dovrd essere corretta I'intestazione catastale della part.
132, in guanto ¢ stata acquistata dal Sig. , escludenda i diritti di
usufrurro. Il costo presunto per iale operazione & circa Euro 200,00, comprensivo
di spese tecniche.
Oneri totali: € 200,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0,00
Spese straordinane di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insoluie alla data della perizia: €0,00

Sono stati risconirati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Pexr una futura alienazione
dei beni in questione sarebbe opportuno richiedere un certificato di _destinazione
erbanistica. e conoscere eventnali asservimenti ad usi civici.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attoali proprietari:
- proprietario dal 10/03/1984 ad oggi in forza di aito a

firma di Notato Orienta Suardi in data 10/03/1984 al n. 39177 di rep. trascritto a Terni in
data 04/04/1984 al n. 2299 di reg. par.

| Descrizione terreno agri ricolo di cui al punto A ]

1l terreno ha una forma irregolare. una orografia in pendenza.
Le sistemazioni agracie sono assensi.

[ sistemi irTigoi sono assenti.

(Cfr allegato n. 2)
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Destinazione urbanistica:
Nel pianc regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 Tl'immobile &
identificato nella zona parte Agricola-parte Bosco

Destinazione Parametro Valare . CoefTiclente V‘alore

rcale/potenziale equivalente
testeno agneolo Sup. catastale 2.880,00 1,00 2.880,00
Sup. catastale 2.880,00 ) 2.880,00

Caratteristiche descriftive:
Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dalla
localita S. Angelo, nei pressi della Frazione di Bugnacquisto, Comune
di Arone. La zona ia cui ricade & posta a circa 700 m sul bvello del
mare. L'accesso all'arca avvicne dalla strada montana che collega tale
localitd con la frazione di Buonacquisto. Dal puato di vista urbanistico
il terreno ricade in zona agricola. 1l terreno & caratterizzato da
pendenze superiori al 20%, con soprassuolo costituito per [o pid da

piante arboree di non particolure pregio.

L L " Descrizione terreno agricolo di cui al punto B
1 terreno ha una forma icregelare, una Ofl\ﬂfafl‘l in pendenza.

L& sistemaziont agrarie sono assenii.

[ sistemi iTigut sOmo assenti.

{Cfr allegaro n. 20

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014 l'immobile &
identificato nella zona parte Agricola-parte Bosco

L Valore Yalore

Destinazione Parametro reale) fale Coefficiente equivalente
_ ierreno agricolo Sup. catastale 5.000,00 1,00 3.000,00
Sup. catastale 5.000,00 5.000,00

" Caratteristiche descrittive:

Trattasi di un apperzamento di terreno ubicato a poca distanza dalla
localitd 8. Angelo. nei pressi della Frazione di Buonacquisto, Comune
di Arrone, La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul livello del
mare. L_'accesso all'area avviene dalla strada montana che collega tale
localith con I3 frazione di Buonacquisto. Dal punto di vista urbanistico
il ferreno ricade in zona agricola. Il terreno & caratterizzato da
pendenze superiori al 20%, con soprassuclo costituito per [0 pil da
piante arboree di non particolare pregio.

Descrizione terreno agricolo di cui al punto C '
I terreno ha una forma irregolare. una orografia in pendenza.
Le sistemazioni agrarie sono assenti.
[ sistemi irriguy sono assenti.
{Cfr allegato n. 2)
Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore adottato: in forza di delibera D.C.C. n. 2-3 del 03/02/2014. I'immobile &
identificato nella zona Bosco

R Valore . Valace
Destinazione Parametro reale/potenziale CoefTiciente equivalente
- terreno agricolo - ‘Sup, catastale 1.540.00 1,00 1.540,00
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Sup. catastale 154000 154000

Caratteristiche descrittive:
Trattasi di un appezzamento di terreno ubicato a poca distanza dalfa
localita 8. Angele, pei pressi della Frazione di Buonacquisto, Comune
di Artone. La zona in cui ricade & posta a circa 700 m sul livello del
mare, [L'accesso all’area avviene dalla strada montana che collega tale
localitd con la frazione di Buonacquisto. Dal punto di vista urbanistico
il terreno ricade in zona agricola. Il terreno € caratterizzato da
pendenze superiori al 20%, con soprassuolo costituito per lo piG da

piante arboree di non particolare pregio.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Lo scopo della presente stima & quello di determinare il pilt probabile valore di mercalo
degli immobili che costitniscono il lotto in oggetto riferito alla data di siesura della
presenle.
Premesso cio e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sul prezzi
unitaci riferiti 3 beni con casatteristiche intrinseche ed estrinscche simili o assimilabili a
quellt da valutare si @ ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedipiente sintetico conparanyo (i pacamesri teenici ucilizzati per ke comparazione
sone stati i1 myg di superticic catasiale per i tecreni ed il mq di Superficie catastale
commerviale per i fabbrican) . Le varatteristiche utilizzate per il confronto sono state le
seguentis - per 1 fabbrican) tipologia  edilizia, consistenza, vifiniture,  stato - dy
cOngersyuzione ¢ manutenzione, ampiczza det vani, estetica, ubicazione; -per i terrent)
cacatteristiche  pedologiche, esposizione, ubicazione, tipo di utilizzazione del suolo,
pancramicitd della zona, ecc..
Questo procedimento basandosi sul confronto ha richiesto Pacquisizione di una scala di
valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare 1 beni oggetio di
stima facendo riferimento alle fonti di dati di mercato consultabili.

8.2. Fonti di informazione
Agenzie immobiliani ed ossecvatori del mercato: Listino della Camera di Commercio
della Provincia Terni- Valeri Agricoli Medi e Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate della Provincia di Terni (Cfr. allegato n4). T dati utilizzati per
la comparazione sono stari quindi quelli forniti dalle sopra citate fonti. In merito si precisa
che i Valori Agricoli Medi ed i dati di mercato forniti dalt’Agenzia delle Entrate, riferiti
alla zona in cui ricadono 1 beni in discussione, devono considerarsi come quotazioni
prudenziali di riferimento rispetto ai valori di mercato desumibili dalle altre fonti.
Dal quadro mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle peculiaritd degli
immobili da stimare si & ritenute opportund adottare § valori unitari a mq di Superficie
catastale commerciale per i fabbricati ¢ di superficie catastale per i terreni, indicati nella
tabella che segue, dove & indicato anche il pid probabile valore di mercato totale degli
immobili in argomenio.

8.3. Valutazione corpi
A. Terreno agricolo

Stima sinterica comparativa parametrica (semplificata): Peso pondesale: |
It caleolo del valere & effeftuato in base alle superfici catastali:
Destinazione Su;_)erﬁc{e Valare unitario valore complessivo
equivalente

ierreno agricok 2.880,00 € 1,87 € 5.385.60
- YValore corpo: € 5.385,60
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 5.385,60
- Valore complessivo diritto & quota: € 5.385,60
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B. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici catastali:

Peso ponderale: |

Destinazigne Superficie Valore unitarie valore complessivo
equivalente
Lermeno agricolo 500000 € 1,87 B £€9.350,00
- Yalore corpo: a €9.350,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo inlero: € 9.350,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 9.350,00

C. Terreno agricole
Stima singetica comparativa parametrica (semplificata

Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici catastali:

Pesy ponderale: |

e/o catastale a carico dell'acquirente: ;

Relazione koo 009 creata in daw DAT4I014 I b "
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Destinazione eit?f}:g;‘fe Yalore unitario valore complessivo
terrenio agnicole 1.530.00 £10.36 €354 40
- Valore corpo; - B € 554,40
- Valore accessori: € 0,00
- Valoere complessivo intero: € 554,40
- Valore complessive dinitto ¢ quora: € 554,40
Riepiloge:
D Immabile Superficie Valore intero medio ¥alore diritto ¢ quets
catastale pandecule
A terreno agricolo 2880 € 5.385.,60 € 5.385,60
B terreno agricolo L € 9.5350.00 € 9.350,00
C terreno agricolo 1540 € 554,40 € 554,40
| € 15.290,00 € 15.290,00
Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valose del 15% per differenza fra oneri tributari su
base catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per I'tmmediatezza della vendita
giudiziaria: €2.293,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 200,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna
. Prezzo base d'asta del lotto
Valore deilimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui §i rova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica
¢/0 catastale a carico della procedura: € 12.996,50
Valore dell'immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fatto :
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica
€ 12.796,50
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