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Dolt. Agr. ANDREA BATTAGLINI Dott. Agr. RICCARDO TRABALZA

PREMESSA

II Giudice Delegato Dott.ssa Francesca Altrui nominava i sottoscritti Dott. Riccardo
Trabalza, nate a Perugia il 08.06.1969 ed ivi residente, con studio in via dei Filosofi
n. 41/A, iscritto all'crdine dei Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia
al n. 695 e Dott. Andrea Battaglini, nato a Perugia il 23.01.1964 ed ivi residente,
con studio in via Cesare Balbo n. 3, iscritto all‘ordine dei Dottori Agronomi e Fore-

stali della Provincia di Perugia al n. 685.

GIURAMENTO ED INCARICO

In data 29.04.2010 i sottoscritti prestavano giuramento di rito innanzi al Dott. Um-

berto Rana, in provvisoria sostituzione, per questo solo atto, del G.D. Dott.ssa At-

trui, per il conferimento del_seguente incarico :

"PROVVEDANO, esperiti glf opportuni accertamenti, ad individuare, descrivere (an-
che mediante ausilio di fotogratie e planimetrie) e stimare | beni mobili e i beni
mmobili della Procedura, indicando i criteri di valutazione adottaty,

In particolare, quanto ai beni immobili: 1) Specifichi se sia conveniente effettuare /a
vendita in uno o piu lotti, provvedendo in quest Ultimo caso, alla loro formazione, 2)
Specifichi ¢ gravami con riferimento al singofo fotto, 3)Frovveda ad effeltuare la re-
dazione del bando di vendita, 4) Verificare la conformita alle norme urbanistiche ed
editizie n vigore; 5) Riferire quant altro utile anche su indicazione dei Commissari

Giudizisli. “{Allegato n. 1)

C10 PREMESSO

In ottemperanza all'incarico affidato, in base ai dati acquisiti e successivamente e-

laborati, gli scriventi hanno effettuato tutte le operazioni necessarie per fa stesura

della presente relazione tecnica estimativa.
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Denominazione attuale:
Sede legale: . coon . ot
Partita Iva:

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

Beni di pertinenza di per la piena proprieta,

Il bene oggetto di stima e rappresentato da un appezzamento di terreno pianeg-

giante della superficie di mg 152.260, sito in Comune di Terni, Strada Maratta Bas-

Sd.

L'ubicazione é particolarmente favorevole, data la vicinanza alla periferia industriale

di Terni € ai principali collegamenti urbani locali e nazionali. Nello specifico i terreni

(]
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sono serviti dalla Strada Provinciale Marattana e da una strada interna che li separa

dal complesso industriale di proprieta _....._... _.....

e 4 {

[ terreni si estendono in unico corpo, ad eccezione della particella n. 95 del foglio n.
82, ubicata a breve distanza, a confine con il fosso denominato S. Giovanni e il fiu-
me Nera. Allo stato attuale i terreni risultano coltivatati in prevalenza a seminativo
(foto n. 1 e n. 2). Sui terreni non sono presenti fabbricati, ad eccezione di un ma-
nufatto rurale di modeste dimensioni elevato in unico piano € in cattive condizioni di
manutenzione (foto n. 3 e n. 4). Esso ricade sulla particella n. 72, sulla quale sono
riportati nelia mappa catastale anche altri fabbricati ad oggi inesistenti (Allegato n.

2 — Estratti di mappa).
- CONFINI DELLA PROPRIETA'

L'area in oggetto confina con: proprieta _, proprieta

, Demanio dello stato, proprieta | . ., salvo attri,

Attualmente i terreni sono coltivati da terzf sulla base di accordi verbali.
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Catasto terreni del Comune di Terri

Foglio 80 - particella 149 - Qualita Seminativo arb. — Classe 2 — Superficie mq

1.470 -R.D. € 7,67 -R.A. €5,69

Foglio 81 - particella 54 — Qualita Seminativo — Classe 1 — Superficie mq 19.960

—R.D. £140,20 - RA. € 113,39

Foglio 81 - particella 58 - Qualita Pascolo — Classe 1 - Superficie mg 140 — R.D.

€0,12-R.A. €0,07

Foglio 81 - particella 63 — Qualita Seminativo irriguo — Classe 2 — Superficie mq

21.400 - R.D. € 183,47 - R.A. € 116,05

Foglio 81 - particella 64 — Qualita Seminativo irriguo — Classe 2 - Superficie mg

9.750 -R.D. € 32,73 - R.A. € 52,87

Foglio 81 - particella 65 — Qualita Seminativo irriguo — Classe 2 — Superficie mq

46.530 -~ R.D. € 420,54 - R.A. € 252,32

Foglio 81 - particella 70 — Qualita Seminativo — Classe 2 — Superficie mg 15.500

- R.D. € 76,85 - R.A, € 76,05

Foglio 81 - particella 71 - Qualita Seminativo irr. arb. — Classe 1 — Superficie mq

26.570 - R.D. € 157,81 - R.A. € 157,81

Foglio 81 - particella 72 — Porz. AA — Qualita Seminativo - Classe 1 — Superficie

mq 4.000 -R.D. € 2995 -R.A. € 22,72

Porz. AB - Qualita Fabb. rurale — Superficie mq 760

Foglio 81 - particella 74 - Qualita Pascolo — Classe 1 — Superficie mqg 860 — R.D.

€0,71 -RA €040

Foglio 81 - particella 79 — Qualita Seminativo irriguo — Classe 2 — Superficie mq

1.320 —R.D. € 4,43 ~R.A. € 7,16

Foglio 81 - particella 128 - Qualita Seminativo irr. arb. — Classe 2 — Superficie

mq 850 - R.D. € 2,85 - R.A. € 4,61

Foglio 81 - particella 129 - Qualita Seminativo irriguo — Classe 2 — Superficie maq

930 ~-R.D. € 8,41 - R.A, €5,04
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Foglio 82 - particella 95 - Qualitd Seminativo irriguo — Classe 2 — Superficie mq
2.220 — R.D. € 20,06 — R.A. € 12,04 (Allegato n. 3)

Dall'esame della relaziocne ventennale aggiornata al 25/05/2010, redatta da Quanti-
€a soC. coop. a.r.l., su incarico dei sottoscritti CTU, 1 beni immobili in estimazione
risultanc gravati dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

» ISCRIZIONE IPOTECARIE:
- N. 250 R.P. del 25/01/2005: Ipoteca legale a favore di
Terni, contro - Terni,; a carico delle particelle nn, 54-58-63-64-65-70-
71-72-74-79-128-129 del foglio n. 81, particella n. 149 del fogiio n. 80 e particella
n. 95 del foglio n. 82; iscritta per Euro 1.774.939,14 (ridotta con annotazione a i-
scrizione N. 651 R.P, del 18/04/2007 ad Euro 121.682,60).
- N. 706 R.P. de! 07/04/2010: Ipoteca giudiziale a favore di
O, ContrO . it eeees .+ —eaa,, @ Carico delle particelle nn. 54-58-
63-64-65-70-71-72-74-79-128-129 del foglio n. 81, particella n. 149 del foglio n. 80
e particella n. 95 del foglio n. 82; iscritta per Euro 12.810,22.

» TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL:

Non risultano.

- DESTINAZIONE URBANISTICA

Come indicato nel Certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di
Terni in data 11/05/2010 (Allegato n. 4) it P.R.G. vigente classifica le aree oggetto

di stima come seque:

a) particelle nn. 54/p-58-63-64-65/p-72-79-70/p-71/p del foglio n. 81: “Zona D per

I'industria e l'artigianato (D21)". La superficie interessata e pari a mg 102.000 circa.

6



Doftl. Agr. ANDREA BATTAGLIN! Doft, Agr. RICCARDO TRABALIA

OP-Art.79 Zowne D per Uindusiria e 'artigianato (D2)
1. Le Zone D per lindustria e lartigianata (D2} sono destinate esclusivamente alfinsedia-
mento di edifici ed attrezzature per la media e piccola industria e per lartigianato su lofti
non inferiori a 1.000 maq.
2. Sono Inoltre ammesse attivita di supporto alle aziende necessarie al loro funzionamento
di solo uso interno (mense, asili nido, portineria, uffici, pronto soccorso) ed attivita df for-
mazione e convegnistiche. Sono altresi consentiti locali ad uso esposizione def prodotti
deflattivita svolta.
3. Le previsioni sono attuate per nudlefl individuati nel piano, per clascun nucleo di ampha-
mento sf deve prevedere una superticie Httamente alberata, non inferiore al 5% della su-
perficie fondiaria. £ necessario indicare, nella previsione di nucieo, 1a superticie defl area, le
altezze massime, 1a cubatura edificabile, 1a superficie impermeabilizzata, un adeguato indi-
ce di permeabilita, una stima preventiva dellinguinamento da traffico e del fabbisogno di
energia, la produzione giornaliere ed annua di acque reflue, I fabbisogne idrico per usi
pubblici, sanitari e produttivi 1a produzione oi Hiffuti sofidi urbani tossici € nocivi 7 sistemif
di preselezione e di smaltimento.
4. Costruzioni per abitazioni sono consenlite per il personale i custodia (un ap-
partamento) e per il tlolare delfazienda (un appartamento). Tali costruzioni non pos-
sono superare | due piani fuori terra e complessivamente la superficie lorda di mq. 300,
misurata alfesterno dei muri perimeltrali, esclusa l'eventuale scala condominiale. In agagiun-
ta a tale supetficie € consentito un piano seminterrato destinato a pertinenze (cantine,
magazzini, garages, parcheqggi, ecc.) delfingombro massimo del fabbricato ad uso abita-
zione ¢ un piano pilotis di altezza netta non superfore & mi, 2,50,
5. GIf edifici industriall non hanno limiti di cubatura, altezza e numero dei piari.
6. Qualora le abitazioni, gli uffici, la mensa aziendale ed i locali ad uso esposizione siano
ubicati sopra il fabbricato inaustriale od artigianale, essi dovranno essere contenuti in un
solo pianio. Se gii uffici, ia mensa aziendale ed i locali ad uso esposizione sono realizzali in
costruzioni isofate, non possono superare | due piani fuor terra, oftre ad un piano pilotis di
altezza netta non superfore a mf. 2,50.
7. £’ consentita, soltanto nelfambito di un progefto unitario, la realizzazione di capannoni
contigui, costruiti a confine; nel caso di capannoni Isolati la distanza dafi confinf dowa esse-
re pari affaftezza con un mimimo df ml.5,00. Tale distanza dovra essere rispeftata anche
dagli edifici di cui ai precedenti commi 5 e 7.
8. Distanze minime tra edifici:
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- per tutte le nuove costruzioni anche su edifici esistenti (ampliamento e/0 sopraelevazio-
ne), tra pareti finestrale e pareli fronteggianti di edifici antistanti: mi. 10,00, tale disposi-
zione si applica anche quando la parete finestrata appartiene ad un edificio esistente
fronteggiante una parete dell'edificio oggetto di intervento (per "parete finestrata” deve
intendersi una porzione di parete, intorno afla finestra, delle dimensioni massime pari &
tre volte 1a dimensione massima della finestra);

- non é prescritta alcuna distanza minima fra edifici ubicati sullo stesso lotto se le pareti
fronteggianti sono prive dj finestre.

9. La distanza delle costruzioni industriali dal limite delle sede stradale dovra essere pari

allaltezza con un minimo of mi.8,00, che potra ridursi a mi.5,00 per fe costruzioni civili {a-

bitazioni, uffici, esposizioni, ecc.) e nel rispetto delfart, 29 comma 3 leftere a), b) e ¢). So-

no fatte salve eventuali maggiori distanze risultanti dall applicazione defle disposizioni del

Dlgs n. 285/1992 e relativo regolamento D.P.R. n, 495/1992.

10. Per quanto riguarda la distanza dai corsi dacgua pubblici, dai fiumi, dai bacini artificiali,

dai canalf demaniali, dar laghi e dalle ferrovie, deve essere osservato guanto prescritto

daflart. 33 e 34.

11. Le recinzioni lungo le strade debbono essere arrefrate di un metro dal confine con fe

stesse.

12, LA.C. promuove uno studio di sistemazione degli spazi esterni (alberature, pavimern-

tazioni, recinzioni, oggettistica ecc.) che sarad sottoposto a delibera df Consiglio comunale;

dopo la sua approvazione gif interventi dovranno adeguarsi alle indicazioni in esso conte-
nute.

13. Per i parchegqgi: vedi lart. 31. £ consentita /a copertura def parcheggi stessi, anche a

confine, mediante tettole aperte sui 13t df altezza massima df mil. 2. 50.

14. Allinterno della proprieta, almeno il 10% della superficie del lotto, deve essere destina-

ta alle operazioni df movimenta, carico e scarico def materiali, senza invadere in nes-

sun caso le sedi stradali con soste dei veicoll.,

15 Per la zona definita D21 in localita Maratia, interessata dallintervento PRUSST 8.47,

valgono le seguenti prescrizioni ai fini della tutela defle acque sotterranee in considerazione

che parte dellintervento insiste allinterno della fascia di rispetto ai 200 m di raggio def
campo pozzi del Consorzio Idrico Amerino:

1. 7 plazzali ed i parcheggi devono essere realizzati con sistemi di raccolta delle acque
bianche tali che esse siano totalmente condolte in fogna, per evitare infiltrazioni dirette
nellacquitero ar fluidi potenzialmente inquinati, prossimi alia zona di influenza del pom-
pagagio (cono di emungimento), ovverc di acque rese inadatte al consumo umano dal
confatto con sostanze chimiche refative alle lavorazioni industriali;

2. stesso dicasi per le porzion/ di nuova costruzione deglf edifici industriali, al cur interno
dovranno essere realizzati manti di copertura al piano terra capaci dr isolare le attivita
inaustriali da possibili interazioni con /la falda idrica, anche di natura occasionale per
eventuali incidents (teli @i poliuretano espanso o HPDE e solaf in ¢.a.).

I ogni caso si rinvia a quanto prescritto neffart. 39 "Tutela defle acque sotterranee”.
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VINCOLI URBANISTICT GRAVANTI SULLAREA

1. In riferimento al punto n. 15 delf‘art. 79, si precisa che per le particelle nn. 72 e

65 del foglio n. 81, per mq 8.200 circa, valgono le prescrizioni ai fini della tutela

delle acque sotterranee.

2. Ai sensi dell’art. 35 del PRG, i terreni in oggetto sono assoggettati a studi idrauli-
ci preventivi; inoltre, in base al Piano PAI, sono assoggettati al divieto di nuove edi-
ficazioni fino alla definitiva messa in sicurezza degli argini del fiume Nera. Con
D.G.C. n. 220 del 15/05/2008, la Giunta Comunale di Terni, riconoscendo alle inizia-
tive economico-produttive dell'area in oggetto “/a sussistenza def presupposti di in-
teresse pubblico, essenzialita del servizio, non defocalizzabifita delliniziativa’, ha
consentito l'edificabilita attuale anche in assenza delle previste opere di arginatura
del fiume Nera, successivamente ad uno studio di verifica idrogeclogica ed alia rea-

lizzazione delle opere di tutela che ne risultano necessarie.

b) particelle nn. 70/p-71/p-74 del foglio n. 81 e particella n. 95 del foglio n. 82:
“Zona F verde pubblico in parchi territoriali (GVP2)". La superficie interessata & pari

complessivamente a mqg 43.500 circa.
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OP-Art. 116 Zone F verde pubblico in parchi territoriali (F42, GVPI1, GVPZ e F43)

1. &i distinguiono i parchi territoriall naturali, 1 parchi territoriali attrezzati, | parchi archeolo-

grdi.

2. I parchi territoriali naturali (F42) sonc le aree di particolare interesse naturalistico am-

bientale ai sensi delfart. 14 del PUT, In queste aree si applicano le disposizions of cui all art.

155 del Digs n.42/2004.

Nei parchi territoriali if piano si attua attraverso la redazione di un PA di iniziativa pubblica.

11 piano puo prevedere una o pitt delle seguenti zone:

a) zona di riserva integrale, dove l'ambiente naturale é conservato nefla sua integralita,
con conseguiente divieto oF caccia, pascolo, sfruttamento forestale, agricolo e minera-
rio, di scavi, di sondagai, di terrazzamenti a costruzioni di qualsiasi genere, df ogni la-
voro che comporti modifiche all aspetto cel terreno, df ogni atto che rechi turbamento
afla fauna e alla flora, di ogni introduzione di specie estrance of vegetali e ai animali;

b} zone di riserva orientala, dove l'evoluzione defla natura viene orientata, sorvegliata
con metodi scientifici e dove sono di massima consentiti solo gli intervent! umarni che
non contrastino con tale scopo,

c) zone di riserva guidata, dove sono of massima consentiti solo quegli interventi ed in-
sediamenti umani che non ostacolino if conseguimento degli speciali scopi conservativi
& sperimentall indicati nelle norme o attuazione del piano;

Fino alladozione del pianc attuative, e previa acquisizione delfautorizzazione ari fini defia

tutela defle bellezze naturali e panoramiche di cui alfart. 155 del DLgs n.42/2004, sono

ammessi interventi ediiizi diretti nef fabbricati esistenti. destinati ad abitazione, in conformi-
ta alla specifica normativa di cuf af comma 2 defiart. 99, sempreché non afterine l'equilibrio
dellambiente naturale esistente.

3. I parchi territoriali attrezzali si suddividono in Parco fluviale del Nera zona Ovest e zona

Est (GVPI e GVF2).

3.1. I piano attuativo del Parco fluviale zona Est puo prevedere Ia realizzazione di percors/

altrezzati e piazzole di sosta nellambito della valorizzazione e qualificazione defla attivita

agricole presenti e dei reperti di archeoclogia industriale. In attesa dell attuazione del piano,
per gl edifici ad uso residenziale inclusi in tali zone e preesistenti afla data di adozione del-
lo stesso, qualora sia precisamente documentata e motivata l'esigenza di opere di ade-
guamento di carattere iglenico-sanitario, sono consentiti gfi interventi strettamente finaliz-

zati a dotare gli edifici dei servizi necessari per una cubatura massima parl af 15%

dellesistente, non e consentito alcun aftro tipo df ampliamento.

3.2, I planc aftuativa del Parco fluviale zona Qvest GVFPZ viene elaborato nel rispetto

delfart, 26 del piano Strutiurale ed e destinato alla salvaguardia dell'ambiente naturale per

[
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consentire una utilizzazione che ne favorisca la valorizzazione nel rispetto delle sue caratto-
ristiche peculiari,. Non vi sono gquingdi ammesse tutte quelle attivita, anche ricreative, che
comportino interventi che ne afterino /assetto morfologico - naturalistico. La previsione a
parco territoriale attrezzato si attua per infervento preventivo esclusivamente a mezzo of
plani attuativi di iniziativa pubblica e privata. In attesa dell spprovazione def piani attuativi
sono consentiti, previo parere della Giunta comunale, gquegli interventi che rion compro-
mettano lambiente naturale, non contrastino con /a destinazione df parco e siano necessari
alla conduzione delle attivita agricole, vivaistiche e ricreative esistenti. Per tali attivita do-
vranno comunque essere applicati i sequentif indici:

- indice UF per gli impianti coperti 0,05 mq/ma.

- numero del piani fuori terra 2.

- distanza dai confind 25 mt.

- parcheggi per gif impianti ricreativi coperti 20mq/100me.

- parcheggi per gii impianti sportivi alf aperto 0.2mq/mg.

I/ Piano aftuativo specifichera anche le modalita df attuazione e di gestione defle aree com-
prese nel parco, potranna nel suo ambito essere previste forme di convenzionamento corn |
privati, con precisi vincoli di scadenza.

4. I parchi archeologici (F43) sono le aree archeologiche df Carsulae e df Maratta, gia vin-
colate af sensi del DLas n.42/2004 cdalla Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali.

Nefle zone di parco archeologico € ammessa la planificazione del verde in relazione alle si-
stemazioni ed agli scavi archeologici. £ amimessa aitresi la realizzazione di attrezzature cul-
turali e museall, di servizi df interesse pubblico connessi al parco archeologico, di parcheggi
suf suolo pubblici e privati. £ altresi ammessa la realizzazione di chioschi fino a mg 50 cia-
scuno per esercizi pubblici di ristoro e per senvizi igienici.

Gli indici di utifizzazione fondiaria complessivi per altrezzature e parchegagi  non possono
superare i valore di G.05 mq/ maq.

La previsione a parco archeoclogico si attua esclusivamente a mezzo oi piani attuativi oi e-
secuzione elaborati dall Amministrazione comunale df intesa con la Soprintendenza af Berif
Culturali e Ambientali del Territorio. L Amministrazione comunale indica le modalita di ese-
cuzione e gestione delle aree di parco archeologico; & ammesso per la progettazione,
lesecuzione e fa gestione fintervento in convenzione con soggetti privaty.

VINCOLT URBANISTICT GRAVANTI SULL AREA

L'articolo 24 prevede che, trattandosi di comparto perequativo,

1

I privati che in-
tenaono rimanere titolari dei refativi diritti edificatori assegnat/’ dovranno cedere
gratuitamente, tramite apposita convenzione, le aree destinate a servizi ed infra-
strutture incluse negli ambiti di perequazione. Nello specifico dovrannc essere ce-

dute le aree destinate a verde pubblico.

¢) particella n. 149/p del foglio n, 80: "Zone D per infrastrutiure tecniche per

l'industria e 'artigianato (D4F)”. La superficie interessata & pari a miq 1.388.
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OFP-Art.82 Zone D per infrastrutiure tecniche per l'ndustria e artigianato (D4F, D4F2,
DAF4, D4F6, D4F7, D4F8 e D4F10)

1. Le zone per infrastrutture tecniche e per artigianate sono destinate prevalentemente,
per una quota non inferiore al 55% della superficie edificabile df ogni zona, ad infrastrutiu-
re di interesse pubblico, a servizi allindustria ed all artigianato e altivita produttive di tipo
artigianale: in esse sono comprese le seguenti destinazioni duso con riferimento al ¢.2
adelfart. 10 defle presenii norme. 15, 16, 17, 18 18, 21, 22, 32, 36, 41, 42, 44, 62, 68, 70,
73e 78

2. Sono ammessi, nel rispetto di tutti i imiti e le condizioni poste dalla normativa commer-
ciale, gl insediamenti di attivita commerciali con le sequenti prescrizion:

a) Commercio allingrossoe con eventuale esercizio di vicinato (massimo 250 mq. di st-
perficie di vendita) per tulti i settori merceologici, a condizione che ¢ sia coincidenza
tra i prodotti postr in vendita allingrosso ed al dettaglio;

b) Commercio al dettagho umcamente per il settore non almentare con una superficie
minima di vendita di 200 rg.

3. £ consentito il mantenimento defle attivita commerciali esistenti ed autorizzate anche in

deroga atie precedenti imitazioni st Settor merceologict,

4. La destinazione d'usc per ogni zona e le modalita o attuazione sono precisate con

detliberazione del Consiglio Comunate.

5. Nelle nuove costruzioni per infrastrutture e servizi e per attivita commerciali si applicano

i sequenti indici e parameti:

a) Indice di utifizzazione fondiaria (UF) 0.6 maq./mq;

D) Altezza massima (ad esciusione dei volumi tecnici): 15 mi;

¢) Distanza dai confini e dal limite della sede stradale: pari all aftezza con un minimo di
ml 5

d) Per le nuove costruzions devono essere previsti gl spazi df parcheggio oi cui allart. 18
della L.765/67 e successive modificazioni e integrazioni; in caso di costruzione com-
merciale e direzionale i/ parcheggi sono dimensfonati come stabilito daitart, 26 della LR
1. Ji797 e s e dalfart. S del DM 2.04.1968, 1. 1444,

6. Nelle nuove costruzioni destinate ad insediamenti produttivi si applicano | sequentt indi-
i e parametri:

a) gl edifici artigianali non hanno limiti df cubatura, aftezza ¢ numero di piani nel ri-
spetto dellindice di utilizzazione fondiaria di 0.6 mq./ma.;
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b) la distanza dal fronte stradale, dovra essere parf alfaltezza con wn minimo o mlL8,
che potra ridursi @ mi. 5 per le costruzioni civili comungue nel rispelto del DM
2.04.1968, n. 1444,

c) parcheggi pari a 30 mq./100 mq. di superficie coperta;

d) per ogni azienda € consentita la realizzazione di una abitazione per il Gitolare o per il
custode per una superficie edificats massima df mq. 150, le costruzioni per abitazione
non possono superare | due piani fuori terra (uno solo nel caso vengaro ubicate
sopra i fabbricato industriale o artigianale);

7. Le distanze minime fra i fabbricati devono essere conformi al disposto gelfart, 9 def
DM 2.04.1968, n. 1444,
8. £’ consentito neflambito df un progetto unitario, la realizzazione df edifici contigui, co-
struiti @ confine, nel caso di edifici isolati la distanza dai confini dovid essere pari
allaltezza con un minimo di ml. 5.
9. Alfinterno defla proprieta dovranno essere previsti con largo margine, almeno il
10% della superficle fondiaria, gl spazi necessari alle operazioni di movimento, ca-
rico e scarico dei materiali, senza invadere in nessun caso le sedy stradali con soste dei
veicofl.
10. Per gii ampliamenti deghi edifici esistenti possono essere applicate le normative vigenti
al momento del  rilascio della ficenza/concessione originaria.
11. Nelfe zone non comprese nel PALP., il 30% dei parcheggi per insediamenti produttivi e
ad uso pubblico, esterno alla recinzione che deve essere arretrata dal fronte stradale per
consentirne la reafizzazione;, I parcheggl per insediamenti commerciali possono essere col-
locatf allinterno delle recinzioni nel rispetto del ¢.4 gellart.26 defla LR 31/97. I ogni caso
le recinzioni devono essere arretrate di mi.1 dal fronte stradale con 'obbligo di sistemazio-
ne a marciapiede defla fascia esterna risultante.
12. L Amministrazione comunale. promuove uno studio di sistemazione deghf spazi e-
sterni (alberature, pavimentazioni, recinzioni, oggettistica ecc.); dopo la sua approvazione
gii interventi di nuova costruzione e di ristrutturazione dovranno adeguarst alfe indicazioni
in esso contenute.
13, Per la Fabbrica dArmi (D4F4) e prescritta la conservazione degli edifici produttivi esi-
stenti e per eventuali esigenze della produzione, € consentita la redazione di PA che defi-
nisca eventuali ampliamenti o ristrutturazioni.
14. Per Ia zona di Cervara (D4F6), in caso di dismissione delle attuali funzioni produttive, e
consentito con PA un aumento del 30% delle superfici utili e la conversione ad attivita ri-
cettive alberghiere ed extralberghiere, servizi ricreativi e per il benessere fisico, attivita
museali e direzionali; | manutfatti industriali dovranno essere conservati, pertanto fe catego-
rie di intervento ad essi riferite, sono guelle df cui alfart. 11 fino alla lettera d) con
lesclusione defla demofizione.

15, Nella zona di Sabbioni € individuata unarea D4F7 denominata "Zona per insediamento

B.I.C. 7 (Business Innovation Center) che é destinata alia costruzione di un complesso di e-

difici e di strutture tra loro complementari e destinate, secondo t modello C.E.E., alla costi-

tuzione di nuove imprese e al supporto della loro fase i avviamento nonché alla rilocaliz-
zazione e sostegno di impirese esistent,

G edifici del "Centrg Servizi” saranne destinati alie attivita ai Marketing, dif consufenza e di

informazione, ai servizi infrastrutturali comuni di area (mensa, manutenzione, stoccaggl,

sale esposizioni, etc.) e a quantaltro necessario alla gestione di tutte le attivita del B.1.C.

Gl edifici del Workshop (laboratori) saranno destinasti ad ospitare le attivita produttive na-

scenti di varia natura.
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Nelle nuove costruzions si applicano | sequenti indici e paramastri:

~ indice df utilizzazione fondiaria: minimo 0.2 mq/mq, max 0.6 mg/maq

- aftezza massima (ad esdlusione def volumi tecnici) 15 mi

- distanza dai confini e dal limite della sede stradale: pari alla altezza con un minimo di mt
3,00;

- parcheggi 30 mq per ogri 100 mg i S.U.

La costruzione del complesso B.1.C. puc avvenire per stralci funzionali purché vengano rea-

lizzate le necessarie infrastrutture e parcheggi tali da consentire la peifette agibilita delle

strutture.

16, La zona individuata come D4F8, adiacente allo svincolo tra la superstrada Terni-Orte &

fa direttrice di colfegamento con la Flaminia, & destinata esclusivamente alla realizzazione

di un impianto di recupero, trattamento e riciclaggio df rifiuti inerti provenienti dall attivita

edilizia. Tale zona é inclusa in un comparto perequative a distanza che collega la realizza-

zione dellintervento sopra detto alla cessione gratuita allA.C. delle aree di parco fluviale

comprese nel comparto.

Quantita ammesse: UF 0.2 maq./mq;

Oftre a quanto previsto neflart. 76 devono essere realizzali opportuni schermmi di vegetazio-

ne per mitigare limpatto visivo dellimpianto dalla superstrada.

17, ta zona individuata come D4F10, adiacente al raccordo tra ia 5P Marattana e /a 55

Faminia ed al flume Nera, nefla quale insistono impianti di fraftamento inerti condonati, é

destinata esclusivamente al consolidamento delle attivita presenti. Tale zona é inclusa in un

comparto perequativo a distanza che collega 1a realizzazione dellintervento sopra detto alla

cessione gratuita allA.C. delle aree di parco fluviale comprese nel comparto secondo mo-

dalita da definire in apposita convenzione che dowra inoltre precisare gii obiettivi di riam-

bientazione defla parte destinata a parco fluvidle attualmente occupata anche da un bacine

artificiale in corso di Hempimento.

Quantita ammesse. UF 0.2 mq./mq. Per tutti gii altri parametrt si rinvia ai commi' 5, 7, 8 €

9.

d) particella n, 128/p del foglic n. 81: "Zone per infrastrutture tecnologiche e di-

stributive generali e di quartiere (F6)". La superficie interessata & pari a mq 739.
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OP-Art. 119 one per infrastrutture tecnologiche e distributive generali e di quarticre (F6,
D4F3, D4F9 e G2T)

1. Le aree sono destinate alla costruzione di impianti ed attrezzature tecniche relative al

servizio di distribuzione dellacqua, del gas, dell'elettricitd, dei telefoni, alla raccolta smaiti-

mento e depurazione dei rifiuti, implanti df soffevamento, servizi df trasporto ed altri servizi
del genere con possibilita di annessi edifici per uffici; nonché di impianti di distribuzione
merci quali i mercati generali, depositi ed autostazioni merci.

2. £’ ammessa lintervento edifizio diretto applicando | seguenti indici e parametri:

a) indice UF: 0.6 mg/mq. 1P = 20%. A = 1 albero/100 mq. Ar = 2 arbusti/100 mq;

b) distanza minima dai confini; ml,5,00;

c) distanze minime tra edifici: tra pareti finestrate e pareti fronteggianti di edifici antistan-
tir mil. 10.00; tale disposizione si applica anche quando la parete finestrata appartiene
ad un edificio esistente fronteggiante una parete delfedificio oggetto i intervento (per
"parefe finestrata” deve intendersi una porzione di parete, inforno afla finestra, delle
dimensioni massime pari a tre volte la dimensione massima defla finestra). Non é pre-
scritta alcuna distanza minima fra edifici ubicali suflo stesso lotto se fe pareti fronteg-
gianti sono prive df finestre.

d} distanza dal fimite della sede stradale: nel rispetto delfart. 9 del DM 02.04.1968 n. 1444 e
deffart. 29 comma 3 lettere a), b) e ¢). Sono fatte salve eventuali maggiori distanze ri-
suftanti dall applicazione delle disposizioni def Digs n. 285/1992 e relativo regolamento
DPR n.495/1992,

&) per quanto riguarda la distanza dal corsi dacqua pubbfici, dai fiumi, dai bacini artificial,
dal canall demaniali, dai laghi e dalle ferrovie deve essere ossenvato guante prescritto
dagh artt. 30 e 34,

f) parcheggi privati inerenti i fabbricati: 10 mg/100 mc. reali;

g) parcheggr pubbiici inerenti la superficie scoperta: 20 mg/100 mg;

3. Sono consentite le abitazionf per il personale di custodia nefla misura df un ap-

partamento per ogni singola attrezzatura, per una superficle massima lorda i mq. 150,

misurata affesterno det murt perimetrali,

4. Le attrezzature tecnologiche esistenti coffocate in zone con aitre destinazioni urbanisti-

che possono essere sottoposte a ristrutturazione per adeqguarie slfe esigenze duso.

5. La zona individuata come D4F9 8 destinata alla realfzzazione i un centro di formazione,

ricerca e consienza riguardante tecnologie innovative per la produzione e distribuzione di

energia; per tale area lindice UF e 0.3 mg/maq.; per tutti ghi altri parametri si rinvia al ¢. 2

def presente articolo.

6. Per la zona di Marmore, le aree per insediamenti e attrezzature fecrnologiche ed indu-

strialf sono zone destinate anche agli impianti per lo sfruttamento idroelettrico e per /a de-

purazione deffe acque, con possibilita di annessi edifici per uffici, depositi e magazzing, con
indice IF = 2.1 mg/mgq, [altezza massima degli edifici non deve superare 7.50 metri con

due piani fuori ferra; € ammessa la realizzazione df tn piano seminterrato da destinare e-

sclusivamente a servizi.

e) particelle nn. 129-128/p-65/p-54/p-79/p del foglio n, 81 e particella n. 149/p del
foglio n. 80: “Zone S viabilita e piazze, parcheqgi, percorsi e sentieri, viabilita lacu-

stre e fluviale”. La superficie interessata € pari @ mqg 3.439.

_h
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Bl

OP-Art. 128 Zone S viabilita e piazze, parcheggi, percorsi e sentieri, viabilita lacustre e
duviale (S, G3, 51 e GIY)

1. Le aree destinate alla viabilita sono relative a:

a) strade, piazze, larghi, piazzole di ritorno (5)

b) nodi stradali (S)

¢} parcheggi aggiuntivi (G3)

d} zone di rispetto (51 e GV1).
2 Lindicazione grafica delle strade, def nod’i stradali e dei parcheqgai ha valore di massima
fino alfa redazione del progetto deli'opera; in ogni caso tulti gif interventi relativi alla viabifi-
ta dovranno essere realizzati nel rispetto delle disposizioni del Digs n. 285/1992 e relativo
regolamento DPR n.495/1992 e della LR n. 46/1597. I progetti delle opere infrastrutturali
nonché di infrastrutture viarie che dovessero intercettare i corridol ecologici, devono con-
tenere fanalisi cartografica defle inferferenze e le soluzioni progettuali ai inserimento am-
bientale, facendo riferimento, in attesa dei protocolli tecrnici df elaborazione e dif riambicin-
tazione che verranno definiti nel nuove PTCP, a guanto gid in merito disponibile nella lette-
ratura specializzata. Nelle zone E FAmministrazione comunale puc realizzare viabifita e per-
corsi naturalistich previa approvazione del progetto df opera pubblica da parte del Consiglio
Comunale, Nella progettazione della viabilita esistente e nuova devono essere previsti op-
portuni spazi di manovia in prossimita delle isole ecologiche e delle fermate dellautobus,
per la sicurezza del traffico e la salvaguardia defla pubblica incolumita.
3. Per la classificazione delle strade e relative zone di rispetto si rinvia allart. 29. Per le
strade provinciall e regionali ia disciplina per le attivita e gl interventi alfinterno delle fasce
ar rispetto e quella prevista dagli artt 16, 17 ¢ 18 del D.1gs.285/92 e dagli artt.26, 27 e 28
del DPR 495/9.2.
4, Nei centri storfci e nefle aree adiacents, 1 rifacimenti defle superfici o usura delle strade,
piazze, camminamenti ed in genere futti i percorsi pubblici devono essere oggetto of una
progettazione unitaria estesa a parti omogenee del nucleo urbarno. I nuovi elementi di ar-
redo urbano devono essere contenuli jn un apposite progetto che ne indichi gii aspetti
formali ed | materizli. Nelle altre aree & consentito uso di manto bituminoso per il fondo
stradale, fatte salve le prescrizioni contenute nefle Unita di Paesaggio del piano Strutturale,
5. Nel piano sono distinte le fasce di rispetto tra S1 che sono zone df rispetto individuate
esclusivamente per la viabilita di progetto o laddove sia necessario mantenere /a facolta di
ampliare viabilita ritenuta insufficiente, e GVI denominato verde spartitraffico costituito da
aree verdi inerbite 0 diversamente piantumate, esistenti o di progetto, a protezione defla

16
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sede stradale, di consistenza tale da costituire elemento di abbattimenito dellinguinamento
aa traffico ed in generale di mitigazione degh agenti inquinant,

6. Nei centri storici e nelle aree a verde pubblico é prescritta la conservazione, il restauro
ed if ripristino di tutli gif elementi architettonici isolati che caratterizzano la scena urbana,
qualf fontane in ghisa, ingressi artistici di orti e giardini, cancell in ferro battuto, "quinte” in
muratura, fampioni @ muro, edicole sacre, lapidi e presenze di gualungue tipo dell arredo
urbano.

I nuovi elementi df arredo urbano devono essere contenuti in un apposito progetto che ne
indichi gli aspetti formali ed i materiali.

7. Le strade private, ad eccezione df quelle aventi larghezza non superiore a metri 1,80, df
seguito denominate viali, vengono considerate afla stregua defle strade pubbliche, sia per
la definizione defle loro caratteristiche tecniche, sia per quanto si riferisce alla fabbricabilita
defle aree fimitrofe in relazione afla distanza dellasse stradale.

Chiunque intenda costrufre una strada privata, deve concordarne le caratteristiche tecniche
con il Comune e presentare, per oftenere un progetto coerente ai mighori criteri tecrici
trbanistic, e di inserimento amblentale. un progelto comprendente: planimetria, sezioni,
profili, sezione tpo con la indicazione dei particolari del sottofondo defla pavimentazione
del marciapiedi defle alberature ornamentali degli eventuali parapetti; reti df fognatura per
le acque bianche e nere con lindicazione defl allacciamento alle corrispondenti reti comuna-
1 | disegni di questi elaborati devono essere redatti in scala adeguate a giudizio delf Ufficio
Tecnico Comunale.

L Gccesso delle strade private sulle strade pubbliche comunall, provinciali e statali & subor-
dinata al rispetto dei regolamenti dei rispetiivi enti (Cormune, Provincia, ANAS).

Nefla edificazione di nuovi fabbricati, a monte della strada, nel caso df terrenc in pendenza,
fe fondazioni devono avere if piano df imposta a quota tale da non causare ostacolo o gra-
vare alf'eventuale futuro allargamento defla strada stessa fino a metri 5 dal ciglio stradale.

I muri di sostegno a valle, devono essere dimensionati per i sovraccarichi stradali che insi-
steranno sul possibile aflargamento, le parti def fabbricati a valle, site sotto i livello strada-
fe, devono rispettare Ie norme per [giene def suoio e deff abitato anche neflipotesi df allar-
gamento defla sede stradale.

F’ fatto obbligo ai proprietari delle strade private i provvedere alla loro manutenzione. A
tal fine, prima delf aperturs al transito, deve essere stipulata una convenzione con il Comu-
ne che stabilisca gif oneri a carico def proprietario, fissando nel contempo adeguate garan-
Zie finanziarie o reali atte ad assicurare 'osservanza degli 0bblighi derivanti dafla conven-
zZione medesima, owero /a misura delle sanzioni i caso di inadempienza.

La concessione per [apertura di viali privati, deve essere sempre subordinata ad un pre-
ventivo accordo con [Ufficio Tecnico Comunale sulle caratteristiche tecniche del viale e
allaccertamento e garanzia, con atto di impegno a favore del Comune debitamente tra-
scritto, circa limpossibiiita di ulteriori sviluppi del viale a servizio di aftri fabbricati,

I viali non possono superare 1a farghezza massima of metri 1,80.

£’ fatto obbligo ai proprietari dei vieli di provvedere alla loro manutenzione,

8. Le aree con destinazione (3 df uso comune condominiale possono essere private di uso
pubblico.

9. Per i percorst € 1 sentiern nelle zona di Pledifuco, sulla base della viabiita esistente e i
guella in disuso, attraverso un apposito progefto, potra essere individuato if sistema della
sentieristica, suddiviso i base alla funzione come percorsi escurzionistici, Trakking, Egte-
stri, Mountain Bike e Fluvilo-facustri.
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Per la realizzazione del lungolago attrezzato ¢ previsto un intervento di risanamento e of

valorizzazione delfe sponde del lago prospicienti fabitato di Piediluco. A tale scopo deve es-

sere redatto un progetto esecutivo esteso a tutto il centro storico di Piedifuco con uno stu-
dio di massima comprensivo delle zone esterne; le previsionfi in esso contenute possono
essere realizzate anche per stralci funzionali.

Il progetto deve essere redatto sulla base defle seguenti prescrizions:

- Hamblentazione ed arredo dei percorsi e degli spazi esistenti;

- utilizzo ed arredo dei molf esistenti;

- uttlizzo ed arredo degli spazi verdi pubblici esistenti;

- realizzazione dei nuovi fratti con struffure in legno su pali 0 con pontili in legnio galleg-

glanti, con larghezza massima di metri 2, 00.

La viabilita lacustre e fluviale, | porti ed i punti df approdo esistenti, tradizionalmente fegati

alla viabilita lacustre focale, di norma, devono essere conservali @ mantenuti ad uso pubbii-

co.

Per la manutenzione e la ristrutturazione dei porti esistenti e per [apertura di nuovi, con la

creazione of pontili fissi. pontili gallegaianty moli o manufatti necessari per attracco ed il

ricovero delle imbarcazioni e def natanti, si osservano le seguenti prescrizioni:

- [ moli in muratura esistenti posti alla fine def vicoli verso il lago devono essere conser-

valti.

A tale scopo é prescritto if consolidamento statico e fa rigualificazione estetica per esse-
re adoperati come punti di sosta panoramici e di coffegamento con i "lungolago”.

E ammessa la realizzazione df nuovi moli e pontili, previa richiesta di autorizzazione edi-
lizia, da parte di sogoetti pubblici e privati. Alla richiesta devono essere allegati § disegni
con fe dimensioni defl'opera, relazione con descrizione dei materiali rilievo fotografico
dei fuoght.

Le nuove strutture devono essere realizzate esclusivamente in legno verniciato corn ido-
nef sistemni di galleggiamento o fisse con palificaziont sul fondo del fago.

Sono autorizzali mofi o pontili che non superino le dimensioni di metri 3 x metri 1,50.
Sono ammesse deroghe nel caso di drcoli @ associazioni sportivi e ricreativi pubblici e
privati, che dimostrino con adeguata documentazione | motivi della richiesta df deroga.
£’ fatto obbligo per i proprietari provvedere alla manutenzione o alla demolizione con
recupero del materiale dei moli e ponlili fatiscenti ¢ in disuso.

- F’ammessa la realizzazione di attracchi e ricoveri per natanti a remif o a motore. I sog-
getti pubblici o privati devono produrre richiesta di autorizzazione edilizia alleganado alla
richiesta la tipologia del ricovero desunta esclusivamente dalla scheda conforme, 1a deo-
scrizione detiagliata del materiali, i rilievo fotografico def luoghi.

Per la realizzazione di nuovi attracchi o ricoveri nelle zone di salvaguardia ambientale e
previsto una verifica di compatibilita ambientale.

£ vietata in ogni caso ja realizzazione df attracchi e ricoveri, quando questa comporti /a
distruzione o i danneggiamento della fora naturale delle sponde del lago in ambiti am-
bientali particolarmente suscettibili,

£ vietato abbaltere o danneggiare alberature dalto fusto esistenti,

£’ fatto obbligo per i proprietari prowedere alla manutenzione o alla demolizione, con
recupero del materiale, degli attracchi o dei ricovert raliscenti o In disuso.

10. I porti ed i punti di approdo defla zona di Marmore sono destinati afla viabilita fluviale

di carattere locale e di collegamento con guella lacustre esistente nel lago di Flediluco, una

volta realizzati devono essere conservati e manfenuti a tale uso. Gii stessi, anche se sitl in

aree private devono rimanere di pubblico uso, ¢ devono essere collegati alle strade pubbli-
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che. Lungo lo spondc dol flume Velino, compatibilmente con l'asselto idraufico, possono
essere realizzali pontilf fissi, pontili galleggianti, moli ¢ manufatti necessari per [attracco e
il ricovero delle imbarcazioni e def natanty.

Dall'esame della relazione ventennale aggiornata al 25/05/2010, redatta da Quanti-
€a soc. coop. a r.l., su incarico dei sottoscritti CTU, risulta che gli immobili in esame
sono pervenuti alla societa - per atto di conferimento
beni daila a rogito Dr. G. Bianchi del 26/07/1982, Rep.12769, registra-
to a Milano il 27/07/1982 al n.15530 e trascritto a Terni in data 12/03/1992 al n.
2146 di formalita, rettificato con formalita successiva n. 2599 del 31/03/1992 per
omissione di alcune particelle,

A seguito di modifica di dencminazione sociale a rogito del Notaio Dr. Massimo
Mezzanotte del 01/10/1998 Rep. 136289 Racc. 12579, trascritto in data 13/07/1999

al n. 4551 di formalita , le particelle in esame passavano in proprieta della Societa

A seguito di medifica di denominazione sociale a rogito det Notaio Dr. Luciano Cleri-
c0 del 29/07/1999 Rep. 105703, trascritto in data 21/09/1999 al n. 5817 di formali-

t3, gl stessi immobili (tra maggior consistenza) passavano in proprieta della

A sequito di modifica di denominazione sociale a rogito del Notaio Dr. Luciano Cleri-
co del 28/04/2000 Rep. 110477, trascritto in data 47/06/2000 al n. 3787 di formali-
ta, i terreni in esame (tra maggior consistenza) venivano trasferiti alla Societa Via-
systems Ems Italia S.p.A.

A seguito di trasformazione di societa a rogito del Notaio Dr. Luciano Clerico del
04/07/2000 Rep. 112060, trascritto in data 28/09/2000 al n. 6447 di formalita, i
terreni con la stessa estensione e tra una maggior consistenza passavano in pro-
prieta della ,

A seguito di modifica di denominazione sociale a rogito del Notaio Dr. Vincenzo Cle-
rico del 18/11/2002 Rep. 2628, trascritto in data 27/11/2002 al n. 8167 di formali-
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ta, gli immobili oggetto di analisi oltre alla particella n. 216 con sovrastante opificio
venivano trasferiti in proprieta della

A seguito di modifica di denominazione sociale a rogito del Notaio Dr. Luciano Cleri-
co del 04/12/2002 Rep. 124921, trascritto in data 12/12/2002 al n, 8512 di formali-

ta , i terreni in esame con quanto sopra insistente passavano in proprieta della |l

Per attribuire agli immabili in oggetto i giusto valore di mercato, vista la natura e lo
scopo della presente stima, gli scriventi hanno ritenuto idoneo utilizzare il metodo di
stima "sintetico comparative”.

Tale criterio si basa su tre presupposti fondamentali:

1. Esistenza nel mercato della zona di immobili simili a quello in oggetto;

2. Presenza di valori di mercato noti e recenti;

3. Esistenza di un parametro di confronto, sia tecnico che economico.

Gli scriventi hanno effettuato un'indagine di mercato volta a reperire valori e prezzi
storicl di beni simili per ubicazione, natura, destinazione urbanistica, considerando
anche che Il Consorzio Sviluppo Aree ed Iniziative Industriali TNS cede le aree ubi-
cate in Maratta Bassa ad un corrispettivo pari a 75,00 €/mg, mentre nel caso di lici-
tazioni tra privati it prezzo medio si attesta tra 100,00 e 130,00 €/mq. Si e tenuto
conto, inoltre, di ogni altro elemento di rilievo che potesse influire - in positive o in
negativo — sulla determinazione dei valori. Sulla base delie informazioni raccolte €
stato possibile definire un sistema di riferimento, tramite il quale si e giunti alla de-
finizione del valore di mercato dei beni oggetto di stima.

Il parametro tecnico di raffronto e stato individuato nel metro quadrate.



Dotf. Agr. ANDREA BATTAGLUINI Doit. Agr. RICCARDO TRABALZA

Posto quanto precede, in conformita al criterio di stima assunto ed aderendo al
principio di ordinarieta e concretezza, che presiede all'attivita di stimatore, nella va-
lutazione che segue si terra conto, in modo particolare, dellattuale andamento del
mercatc immobiliare locale e delia sussistenza dei vincoli sopra descritti.

In particolare, all'area con destinazione urbanistica a verde pubblico verra attribuito
un valore nullo poiché, per mantenere |'edificabilita dei terreni del comparto, dovra
essere ceduta gratuitamente al Comune di Terni.

Per quanto riguarda invece I'area con destinazione D21, la porzione ricadente nella
zona di tutela delle acque sotterranee verra valutata in maniera diversa rispetto alla
restante porzicne, in considerazione delle prescrizioni esistenti.

I valori unitari applicati in funzione della diversa destinazione urbanistica, derivano
da un calcolo analitico del quale viene omessa la particolareggiata esposizione per

ragioni di brevita.

RIEPILOGO DELLE CONSISTENZE E DEI VALORI:

Destinazione urbanistica “'S'Lj”;j'éFficie mq i Valutazione unitaria | Valutazione totale
€/ma I &
| Area edificabile D21 | 93.800 90,00 I 8.442.000,00
Arca edificabile D21 - tu- | 8.200 | 60,00 492.000,00
tela acque sotterranee I
Area verde pubblico 43.500 | -E)_,OO 0,00
Area D4F 1.388 © 30,00 . 41.640,00
| Area F6 T 730 20,00 - 14.780,00 o
Area S 3.439 20,00 . 68.780,00
'TOTALE | 9.059.200,00

[
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Tale importo, arrotondato a € 9.059.000,00 (Novemilionicinquantanovemila/00

euro), rappresenta it piu probabile prezzo di mercato dei beni in oggetto.

RIEPILOGO DEI DATI DI RELAZIONE

» 22 PAGINE ELABORATE AL COMPUTER
» 4 ALLEGATI

» 4 FOTOGRAFIE A COLORI

Perugia, 3 giugno 2010

IL CTU ILCTU

RS
. - Rt
L R T A

<7 (Dott. Agr. Andrea B;ﬁt’taghm) e;fg(

L\l{Ll—x[f—.l

s -

v Pi:hf\l

[
T


http://www.tcpdf.org

Dott. Agr. ANDREA BATTAGLINI Dott. Agr. RICCARDO TRABALZA

Perugia, 1 luglio 2014

REVISIONE VALUTAZIONI BENI IMMOBILI

E BENI MOBILI

AN CONCORDATO PREVENTIVO

con sede legale in

11 Perito il Perito

. - ’; g”i‘ L "gx!ﬁé{m >;l_4.¢ # ‘::, v‘::“" =
(Dott. Agr. Andrea Battaglini)

Via Cesare Balbo. 3 - 06121 Perugia  Viadei Filosotl, 4 /A - 06126 Perugia
Tel 075/33159 fax 075/30714 Tel 075/5733240 fax 075/5737567
E mail battaglini@agronomiassociati.it E mail rirabalzai@hotmail.it
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I TECNICI ESTIMATORI

La presente rclazione ¢ stata redatta dal Dott. Andrea Battaglini. nato a Perugia il

23/01/1964 ed ivi residente, con studio in via Cesare Balbo n. 3, iscritto all’Ordine dei Dot-
tori Agronomi ¢ Forestali della Provincia di Perugia al n. 685 ¢ dal Dott. Riccardo Trabalza.
nato a Perugia il 08/06/1969 ¢d ivi residente, con studio in Via dei Filosofi n. 41/a, iscritto

all’Ordine dei Dottori Agronomi ¢ Forestali della Provincia di Perugia al n. 695,

INCARICO
1 sottosceritti Tecnici sono stati incaricati dal Dott. Patrizio Caponeri, dall’Avv, Pier France-
sco Valdina ¢ dal Dott. Alberto Terenziani, in qualita di liquidatori della societa

in concordato preventivo, di effettuare una revisione delle valutazioni espresse in data
3 giugno 2010 relativamente ai beni immobili e mobili di proprieta ¢ nella disponibilita della

societd con adeguamento dei valori alle attuali condizioni di mercato.

e
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BENI IMMOBILI

In ottemperanza al suddelto incarico, i sottoscritti Dott. Andrea Battaglini ¢ Dott. Riccardo
Trabalza hanno cffettuato le seguenti ricognizioni fisiche dello stato dei beni immobili:

- in data 2 ottobre 2013 si sono recati presso I'immobile sito in Comune di Uta (CA),
nella Zona Industriale di Macchiareddu;

- indata 3 ottobre 2013 si sono recati presso I’immobile sito in Comune di Viilacidro
(VS), nella Zona Industriale;

- in data 9 dicembre si sono recati presso I'immobile sito in Comune di Settimo Tori-
nese-(TO), in Via Pietro Nenni n. 73;

- indata 11 dicembre si sono recati presso gli immobili siti in Comune di Terni, Strada
Maratta Bassa, ¢ in Comune di Massa Martana in Loc. Colle ed in Via
dell” Artigianato.

In base ai dati acquisiti durante i sopralluoghi e successivamente elaborati, gli seriventi han-

no effettuato tutte le operazioni necessarie per la stesura della presente relazione.
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BENI IMMOBILL IN COMUNE DI TERNI (TERRENI)

. Data soprailuoso: 11 dicembre 2013

. Descrizione del bene: durante il sopralluogo eflettuato, si ¢ constatato che i terreni si pre-

sentano nelle medesime condizioni descritte nella precedente perizia redatia in data 3 giu-
gno 2010 e depositata presso la Cancelleria Fallimentare del Tribunale di Perugia.
. Disponibilita: nessuna variazione rispetto alla perizia redatta in data 3 giugno 2010.

. Identificazione catastale: nessuna variazione rispetto alla perizia redatta in data 3 giugno

2010, ad eccezione di modifiche relative al classamento ed alle rendite delle seguenti par-
ticelle: _
Foglio 80 - particella 149 - Qualita Seminativo irriguo — Classe 2 — Superficie mq 1.470
~RD.€9,19-RA. €797

Foglio 81 - particella 54 — Qualita Seminativo irriguo ~ Classe 2 - Superficie mg 19.960
----- R.D.€124,73 - R.A. € 108,24

Foglio 81 - particella 58 — Porz. AA — Qualita seminativo irriguo — Classe 2 — Superfi-
cie mq '88 - R.D. €055 -R.A. €048 - Porz. AB - Qualita Pascolo — Classe 1 — Super-
ficie mq 52— R.D. €0,08 - R.A. € 0,02
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L

Foglio 81 - particella 70 - Porz. AA — Qualitd Seminativo irriguo — Classe 2 - Superti-
cie mq 14.606 - R.D. € 61,27 — R.A. € 79.21 - Porz. AB — Qualita Seminativo — ('lasse
2 - Superficie mq 894 - R.D. €235 - R.A. €439

. Situazione tecnico-urbanistica: nessuna variazione rispetto alla perizia redatta in data 3

giugno 2010,

. Destinazione urbanistica: nessuna variazione rispeito alla perizia redatia in data 3 giugno

2010.

. Revisione dei valori di stima: per attribuire aghi immobili il giusto valore di mercalo at-

tuale gli seriventi hanno adottato lo stesso criterio di stima utilizzate nella precedente pe-
rizia, effettuando indagini presso professionisti ed operatori immobiliari della zona, volie
al reperimento di prezzi di beni simili per ubicazione, natura ¢ destinazione urbanistica,
dalle quali ¢ emerso che nel lasso di tempo compreso tra la precedente perizia e Pattualita
si ¢ verificata una flessione nella richiesta di aree a destinazione industriale cosi estese.

Per tutto quanto sopra esposto gli seriventi esprimono la seguente valutazione:

o Superficie Valore unitario €/my Valore totale €
Destinazione sy
| arca edificabile D21 | 93.800,00 € 70,00 £ 6.566.000,00
arca edificabile D21 - tutela acque sollerrancee 8.200,00 € 30,00 € 410,600,060
area verde pubblico ..43.200,00 B S
arca DAF N 1.388,00 € 2500 € 34.700,00
area 1'6 739.00 € 1500 € 1108500
arca’$ NURT——.| 1. 3.439.00 LE..1300 0 € 5158500
_TOTALE € 7.073.370,00

Il valore arrotondato ad € 7.073.000,00 rappresenta il pit probabile valore di mercato del

compendio immobiliare in estimazione.

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

La presente relazione di stima si colloca a distanza di circa tre anni ¢ mezzo dalle preceden-

ti, redatte dai sottoseritti nel giugno del 2010 per la Procedura di Concordato Preventivo;

sono molti ghi aspetti che hanno determinato sensibili riduzioni delle valutazioni precedon-

temente espresse, soprattutio attuale sitnazione del mercato immobiliare, caratterizzata da
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una costante riduzione dei prezzi degli immobili, dovuta da un lato alla presenza di numero-
se unitd immobiliari invendute e dall’altro alla scarsita della domanda, anche in dipendenza
della difficolta di accesso al credito da parte degli acquirenti. Poiché il trend negative ¢
tutt’ora in atlo ¢ non € prevista una ripresa del mercato immobiliare nel breve periodo, il va-
lore di pronto realizzo degli immobili potrebbe subire ulteriori riduzioni rispetto al pit pro-

habile valore di mercato sopra espresso.



