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TRIBUNALE DI SPOLETO
SEZIONE CIVILE

DIVISIONE DI BENI NON CADUTI IN SUCCESSIONE

NUMERO DI RUOLO GENERALE: 1235/2007

ELABORATO PERITALE E PARCELLA

Causa civile

“CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO”

IL C.T.U. INCARICATO: , '\ f
o Y ‘ / i
DOTT. ING. NATALE D’OTTAVIO L "/,4
Iscritto all’albo degli Ingegneri della provincia di Perugia L -"t'»‘ ! "\%
AIN. A1015 (C.F. DTTNTL63T17B948R) i -:'.\ f '“x,.._.‘i o
(via F. Tagliolini,3 06043 Cascia (PG), Tel/Fax 0743/71259 e-mail M_WM—.WB’)
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1) Quesiti formulati dal G.1.

» Nella Causa civile promossa da
= 11 G.I. formulato 1 seguenti quesiti; il C.T.U. proceda:

z) ‘Alla descrizione ed alla stima del compendio immobiliare oggetto di comunione tra le parti,
cosi come analiticamente individuato nella parte narrativa dell atto di citazione e comprensivo
di tutti i beni mobili costituenti gli arredi del fabbricato denominato “Villa Marignoli”.

iii) All'accertamento della divisibilita o meno del compendio comune e nel caso in cui
risultasse possibile addivenire ad una divisione in natura senza causare un irreversibile
svilimento del valore del compendio medesimo e senza ricorrere a conguagli di eccessiva

rilevanza.
iv) Alla formazione dei lotti da assegnare a ciascun condividente con determinazione degli
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eventuali importi dovuti a conguaglio.
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2) Descrizione dei beni immobili oggetto della Divisione.

Premessa generale
A pochi chilometri da Spoleto, sulla pendice del Colle Ferretto, si erge la villa costruita

dai Marignoli. Si estende su circa 43 ettari, ed & racchiusa da un muro di cinta lungo
& circa 2.770,0 metri che delimita una parte di fondovalle del Maroggia e l'intero colle
i Ferretto. Sul colle Ferretto sono presenti un bosco di lecci, che costituiscono il grande
parco naturale annesso alla villa insieme ad un vigneto, un uliveto e alcuni terreni
coltivati. La cinta muraria presenta tre ingressi, con mura che hanno un’altezza
variabile dai 2.40 ml ai 5.0 ml, ifi molti punti sono presenti lesioni e cedimenti che
fanno ipotizzare come necessari degli interventi di manutenzione straordinaria;
dall’ingresso principale, attraverso un cancello retto da monumentali pilastri a bugne, si
sale alla villa tramite un viale che conduce al piazzale principale.

e
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Ingresso principale  * Mura perimetrali

(Ing. Natale D 'Otiavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)
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La villa & in parte circondata da un giardino grande ubicato nella parte retrostante e da

" due piccoli disposti lateralmente. Il complesso comprende, oltre al parco naturale e ai

giardini, alcune presenze edilizie annesse tra le quali una serra, un piccolo edificio
~ustico ubicato al margine di un laghetto artificiale, la casa del custode edificata
probabilmente agli inizi del ‘secolo 900, alcuni ruderi in pietra ed un capannone in ferro
in parte tamponato ed altri piccoli manufatti variamente dislocati.

2a) Fabbricato (Villa Marignoli) con giardino circostante, distinto nel
N.C.E.U. del comune di Spoleto al foglio n. 146 particellan.22;

La villa ha un impianto planimetrico a forma di C, ¢ articolata su due piani. L’edificio,
di costruzione unitaria, presenta finiture omogenee su tutte le facciate. La facciata
principale & scandita da undici assi di apertura presenti su entrambi 1 piani. L’apparato
decorativo & costituito dal bugnato angolare, dalle fasce marcapiano e dal cornicione di
coronamento sovrastato dal parapetto del terrazzo. 1l corpo centrale, leggermente
avanzato, & sottolineato dalla maggiore altezza della balaustra del terrazzo e dalla
superficie di bugnato. Su di esso & collocato il rettangolare portone d’ingresso
sormontato dal balcone del piano superiore dotato di mensole e di finestrone ad arco.
Del prospetto retrostante € visibile soltanto il piano superiore essendo quello inferiore
occultato dal cortile infossato interposto al giardino a cui & collegato tramite un pontile.

Giardini lafo nord

Prospetto posteriore lato Ovest

Questo, ubicato 1in posizione centrale, scavalcato il cortiletto inferiore, collega
I’ingresso secondario del secondo piano, al giardino. 1l prospetto, tripartito dalle parti
aggettanti del corpo di fabbrica, & caratterizzato nella parte centrale dalle finestre
incorniciate ad arco e dalla superficie bugnata del piano inferiore. Le persiane sono a
scomparsa incanalate dietro il rivestimento murario, di notevole pregio ¢ anche la
ringhiera in ferro delle scale interne di marmo, che consentono il collegamento interno

ai due piani. Le finestre sono in legno, cosi come le porte interne.

(Tng. Natale D 'Otiavio via F.Tagliolini.3 06043 Cascia (PG) T ol /Fax. 0743/71259 e-mail dottevionatale@alice. i?)




Scale Centrale Scala ala sud

La struttura portante € in muratura, con setti murari disposti in modo regolare nelle due
direzioni. Sono presenti lesioni per le quali & necessario verificare e indagare le cause,
ma che al momento non pregiudicano la sicurezza statica del ¢omplesso ma che fanno
ipotizzare interventi di manutenzione straordinaria. Durante i vari sopralluoghi &
stato possibile appurare che in tempi recenti sono stati eseguiti dei lavori che hanno
interessato la parte impiantistica e la copertura.

opertura

Molti dei vani sono dotati di impianto antincendio, e segnaletica di emergenza. Al
grande terrazzo posto in copertura si accede tramite una seconda scalinata posta sull’ala
Sud del fabbricato. Il terrazzo & stato di recente oggetto di lavori di
impermeabilizzazione. i

L’interno dell’edificio presenta finiture di pregio ma obsolete che necessitano
interventi di manutenzione e restauro anche se solo di tipo ordinario. E’ un susseguirsi
di saloni e sale di ottima fattura e distribuzione, la qualita delle finiture interne
distingue le parti del fabbricato che erano destinate ad ospitare il personale addetto alla
villa e quelle destinate ad ospitare ospiti e proprietari. Sono stati rilevati 51 Vani di
cui sette destinati a bagni, per un totale di circa 997.00 mq. di superficie utile, con
un’altezza media di 3.84 ml.. L’esistenza di un ingresso principale e tutta una serie di
accessi secondari che si aprono sulle facciate, associata alla presenza di una scala posta
la centro del fabbricato, ed una posta sull’ala sud, garantiscono nel complesso un
buona fruibilita degli spazi interni ed un ottimo collegamento di questi con le aree
circostanti. ]

Non sono stati rilevati elementi di arredo significativi che possano condizionare in
alcun modo il contenuto della presente perizia.

Molte vani hanno porte interne e pareti diversamente tinteggiate con riquadrature e
decorazioni, che contribuiscono ad arricchire gli ambienti interni.

(Ing. Natale D ‘Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)




R s L e 2 T}

e Y= P T TR R e
& R UTET e e e
X A e Y

2b) Fabbricato (Dependance) Schede 53-54-55 , in vocabolo Villa

Marignoli distinto nel N.C.E.U. del comune di Spoleto al foglio n. 146 particella n.23
Sub 1-2, Nella zona posta 4 Nord Est della corpo principale ¢ situato un fabbricato la
cui funzione in epoca recente ¢ stata quella di Depandance, ed ¢ attualmente abitato
" 1] Fabbricato a pianta quadrata si sviluppa in parte su due livelli e
in parte su tre. La struttura portante ¢ in muratura, con copertura a padiglione con

sovrastante manto di tegole in laterizio.

La struttura portante del tetto € stata oggetto probabilmente di interventi anche se non
in putrelle di ferro disposte purtroppo in modo

troppo recenti; ha una struttura portante 1
spingente rispetto agli spigoli del fabbricato. Le facciate, tutte intonacate e tinteggiate
presentano aperture con infissi in legno verniciato. I due piani inferiori sono adibiti a

rimessa e cantina, mentre I’ultimo livello ¢ adibito ad abitazione. La superficie utile
complessiva del fabbricato & di 244.88 mq. con un’altezza media di 2.88 ml..
Il piano abitato di superficie utile 117.26 mq. a cui si accede tramite soletta in cemento
che lo collega al viale principale di accesso alla villa, & composto da 9 vani di cui due
bagni, una cucina, disimpegni e camere. Tali vani sono arredati, gli impianti tecnici
sono funzionanti, il soffitto del piano abitato ¢ realizzato con una struttura portante in
legno in parte verniciato, i muri interni in parte sono tinfeggiati e in parte sono rivestiti
con carta da parati. Le porte interne sono in legno. Secondo quanto espresso

alla presenza dei C.T.U. i mobili sono di sua proprietd. Le finiture sono di tipo

economico e con uno stato di manutenzione tra il mediocre e il normale.

2¢) Fabbricato (Serra) Scheda 56, in vocabolo Villa Marignoli distinto

nel N.C.E.U. del comune di Spoleto al foglio n. 146 particella n.21; :
A prolungamento ideale dell’ala nord della villa, & situato un ulteriore fabbricato
composto da un vano principale su un unico livello e da ulteriori tre vani destinati a
magazzino posti su due piani per complessivi 130.0 mq. di superficie utile, e con
un’altezza media di 2.57 ml. Il vano principale esternamente presenta finiture similari a
quelle del corpo principale della villa sopra descritta, con sette finestre ad arco che si

aprono sulla facciata esposta sud.
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La copertura ¢ in parte a terrazzo e in parte con tetto ad una falda con sovrastante
tegole in laterizio. Il vano principale di 77.90 mq di superficie utile & dotato di
impianto elettrico e corpi illuminanti a parete. Gli infissi ad arco sono in legno
verniciato. Internamente al vano principale, & a vista la struttura portante delle travi di

ferro della copertura.

2d) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella n. 1, con
qualita di bosco misto, superficie catastale pari a 256.850,00 mgq.
(duecentocinquantaseimilaottocentocinquantametriquadrati); reddito Domenicale pari a
euro 225.51 e reddito agrario 53.06 euro; La porzione di terreno che comprende la
quasi totalita del colle, ¢ attraversata da una strada interna, e vi sono ubicati vari
immobili di cui alle schede allegate n, 57-58-60-61-62-63-64-65; _

- Scheda 57) Manufatto di superficie utile 8.86 mq., ad un unico livello con
struttura portante in pietra tipo gazebo, con adiacente piccolo laghetto
artificiale. (censito in catasto),

- Scheda 58) Manufatto in muratura di 15.34 mq. di superficie utile ad unico
livello, con struttura portante in muratura, all’interno ¢’¢ un camino, e si dice
che fosse utilizzato per prendere il té. (censita in catasto)

- Scheda 60) Voliera in evidente stato di degrado, costituita in parte da elementi
in ferro e rete, e in piccola parte da struttura in muratura; (non censita in
catasto);

- Scheda 61) Manufatto in cattive condizioni, in parte seminterrato, di superficie
utile 7.65 mq., non censito in catasto;,

- Scheda 62) piccolo manufatto in muratura di superficie utile 6.54 mq, addossato
alle mura perimetrali; '

- Scheda 63) Rudere di una torre in pietra, di altezza presunta 7.15 ml e superficie
utile di 21.06 mq., censita catastalmente; '

- Schede 64) capanno per la caccia, ormai rudere di superficie 7.32 mq. Non
censito. ’

- Scheda 65) Piscina con spogliatoio. La piscina & costituita da una vasca in
muratura di forma sinusoidale, ormai non piti utilizzata, di lunghezza massima
21.0 ml e larghezza massima 3.0 ml. inserita in mappa. Locale probabilmente
utilizzato come spogliatoio di mq 4.25, non censito in catasto;

- Schede 66) capanno per la caccia, ormai rudere di superficie 6.77 mq. Non

censito.

(Tng. Natale D Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel./Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)
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Sulla Parte piu 2 sud della particelle ¢ presente un pozzo funzionate.

2¢) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella 1. 17,

classificato come seminativo, di superficie 11.960 mgq, con reddito dominicale

<6795 e Agrano 61,77. Si sviluppa per
Zona Est della villa.

2f) Terreno distinto al N.C.T al foglio 1. 146 particella n. 18;
classificato come Uliveto, di superficie 1.100 mg, con reddito dominicale 3,12 €
Agrario 0,85. € collocato 1n prossimita della piscina, e lungo la strada interna che

attraversa |’intera proprieta..

la sua totalita lungo il tratto di mura della
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2¢) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella 1. 19;
classificato come Uliveto, di superficie 77.360 mg, con reddito dominicale 359,58
e Agrario 159,81. E posto al centro della proprieta, & accessibile dalla strada

interna,

2h) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella n. 35,
classificato come seminativo, di superficie 7.160 mgq, con reddito dominicale
29,58 e Agrario 33,28. E posto al centro della propriete‘t, & accessibile dalla strada

intetna,

2i) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella n. 36,
classificato come Uliveto, di superficie 1.950 mgq, con reddito dominicale 5,54 €
Agrario 1,51. E posto al centro della proprieta, € accessibile dalla strada intemna,

21) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella n. 37,

classificato come Vigneto, di superficie 23.140 mq, con reddito dominicale 95,61
e Agrario 95,61, E posto al centro della propriet.i & accessibile dalla strada interna,

Qulla parte piu a sud del terreno costruito un capannone in parte tamponato, in stato
avanzato di degrado di 140.06 mq e altezza 423 ml, Scheda n.59. Son presenti

degli attrezzi agricoli in parte funzionati.

2m) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella 1. 38;
classificato come Vigneto, di superficie 2.520 mgq, con reddito dominicale 10,4l e

Agrario 10,41,

%\E{:

2n) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella 1. 56.
£ classificato come Sem. irT, Arb., di superficie 52.210 mq, con reddito dominicale
298,49 e Agrario 296,61. E posto al centro della proprietd, & accessibile dalla strada
interna, Vi € un pozzo che consente {’irrigazione del terreno.

(Ing. Natale D "Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia PG) Tel /Fax. 0743/71259 e-mail dortmrionatale@alice. it)
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3} PROPRIETA’ “ ULTIMI 20 ANNI”

3.l1 ‘[:. PROPRI:ETA’ Dal 04/06/1984 all’11/0 1/1996
Di Proprieta di

,— per l’intera quota, ad

essa pervenuti giustai seguenti atti:
A) Atto N.1614 del 04/06/1984 — Compravendita per lire 520
quietanzéite in atto — Atto Notarile Pubblico a rogito Dott. C

Notaio in Spoleto del 31/05/1984 Rep. 57901 — Racc. 9137 -

.000.000, pagate e
arlo Angelini Rota,

_ Fabbricati siti in Spoleto , Fraz.

Sant’ Angelo in Mercole, Loc. Colleferretto, con spazio annesso, riportati al nuovo

catasto terreni alla partita n. 5945 al

a) foglio n.146 particellan. 21 -22 ¢ 23, Villa e abitazione economica di V.. 40.5,

b) Foglion.146 particella n. 23 di Ha. 0.01.60,

Tl presente atto & sottoposto alla condizione sospensiva di cul all’art. 32 — Legge 1089/1939, Non

annotato a tutto il 14/09/2009

B) Atto n. 1615 del 04/06/1984 — Compravendita per lire 200.000.000 pagate e

quietanzate in atto - Atto Notarile Pubblico a rogito Dott. Carlo Angelini Rota,

Notaio in Spoleto del 31/05/1984 Rep. 57902 — Racc. 9138 —

_ Terreni agricoli in piccola parte e per la
maggior parte boschivi, siti in Spoleto , Fraz. Sant’ Angelo in Mercole, Loc.
Colleferretto, della superficie di Ha 43.42.50, riportati al nuovo catasto terreni al:
¢) Foglion.146 particella n. 1-17-18-19-35-36-37-38-56,
1l presente atto € sottoposto alla condizione sospensiva di cui all’art. 32 -Legge 1089/1939,

Non annotato a tutto il 14/09/2009.

E’ stata rilevata la seguente servitii:

C) Atto n. 2195 del 27/07/1984 — Servitu’ perpetua di passaggio — corrispettivo lire

300.000 pagate e quietanzate in atto - Atto Notarile Pubblico a rogito Dott. Carlo

(Ing. Natale D 'Oticvio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)




Angelini Rota, Notaio in Spoleto del 28/06/1984 Rep. 58411 — Racc. 9277- registrato
a Spoleto il 17/07/1984 al n. 1014 — Mod. I - Vol. 203 —. .

:— Grava 1 seguenti terreni in Spoleto, Loc. Colleferretto,

indicati al catasto al:
d) Foglio n.146 particella n. 54/ parte — 224- 223,
e) Foglion. 145 particelle n. 281-283-284;
od a favore dei terreni indicati al catasto al foglio n. 146 particelle n. 23-1-17-18-
19-35-36-37-38-56,
Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli — dal 04/06/1984 al 11/01/1996 non risultano

3.2) PROPRIETA’ Dal 12/01/1996 al 14/09/2009

AR SRR e
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p Pervenuti giusta il seguente atto:
- Atto N.115 del 12/01/1996 — Assggnazione a socio per scioglimento di societa — valore degli
: immobili ai soli fini fiscali pari a lire 868.000.000, — Atto Notarile Pubblico a rogito Dott.

Carlo Angelini Rota, Notaio in Spoleto del 12/01/1996 registrato a Spoleto il 05/01/1996 al n.
23 Mod. IV

L

(Ing. Natale D ‘Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel./Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice. it}
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Terrent agriéoli in piccola parte e per la maggior parte boschivi, siti in Spoleto ,
Fraz. Sant’ Angelo in Mercole, Loc. Colleferretto, della superficie di Ha
43.42.50, riportati al nuovo catasto terreni al Foglio n.146 particellan. 1-17-18-
19-35-36-37-38-56 e terreno individuato al Foglio n. 146 particellan. 23 di Ha
0.01.60;

Fabbricati siti in Spoleto , Fraz. Sant’ Angelo in Mercole, Loc. Colleferretto, con
spazio annesso, riportati al nuovo catasto Urbano alla partitan.1006154 al
foglio n.146 particellan. 21 -22 ¢ 23, Villa e abitazione economica di V.. 40.5;
ed al catasto terreni alla partitan. 1 al folgion. 146 particelle n. 21-22 di ha

1.18.90;

Liberi da Gravami.

Trascrizioni pregiudizievoli:
Atto n.4548 del 21/12/2007 — Citazione per divisione Giudiziale — Citazione notificata dal
tribunale di Spoleto in data 15/11/2007 — Rep 3868 —

. Per lo scioglimento della comunione del

compendio immobiliare in Spoleto, Loc. S. Angelo in Mercole , costituito da:

a)

b)

Terreni agricoli in.piccola parte e per la maggior parte boschivi, sitl in Spoleto ,
Fraz. Sant’ Angelo in Mercole, Loc. Colleferretto, della superficie di Ha
43.42.50, riportati al nuovo catasto terreni al Foglio n.146 particella n. 1-17-18-
19-35-36-37-38-56 e terreno individuato al Foglio n. 146 particellan. 23 di Ha
0.01.60;

Fabbricati siti in Spoleto , Fraz. Sant’Angelo in Mercole, Loc. Colleferretto, con
spazio annesso, riportati al nuovo catasto Urbano alla partitan. 1006154 al
foglio n.146 particellan. 21 —22 e 23, Villa e abitazione economica di V.. 40.5;
ed al catasto terreni alla partitan. 1 al folgio n. 146 particelle n. 21-22 di ha
1.18.90;

Tale Trascrizione non & stata annotata a tutto il 14/09/2009

(Ing. Natale D 'Ottavio via F. Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)
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Iscrizioni Ipotecarie — dal 12/01/1996 al 14/09/2009 — non risultane

4) VINCOLI URBANISTICI
In Hata 30 Giugno 2009 lo scrivente C.T.U. ha presentato presso i1 SULC. del comune di

Spoieto richiesta di certificazione preventiva sull’esistenza e sulla qualita det vincoli presenti
negli immobili oggetto della presente perizia. Dalla risposta del comune del 20 Agosto 2009 son
desumibili i seguenti vincoli.

4.1) Vincoli di carattere ambientale ed idraulico che interessano le particelle n. 17-18-19/parte-
35/parte-36/parete - 37/parte e 38/parte;

4.2) Zone Vincolate ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs 10.42/2004 che interessano le particelle n. 1-
19/parte - 21/parte -22/parte - 23/parte - 35/parte - 36/parte - 37/parte - 38/parte e 56,

4.3) Vincolo Arbheologico ai sensi dell’art. 2 e 10 del dLgs. n. 42/2004 che interessano le
particelle n. 21-22- e 23,

4.4) Le aree individu:ate come particelle n. 19 e 37 ricadono in aree di frane attive e quiescentl
(RF) disciplinate dall’art. 28 delle N.T.A parte strutturale approvate con delibera del C.C. n. 50

del 14/05/2008;
4.5) Sono classificate come zone Eb (Aree boscate) di cui all’art. 77 delle N-T.A e disciplinate

dal P.R.G. parte strutturale, approvato con delibera di C.C. n.50 del 14/05/2008, le particelle n.

1-19/parte - 21/parte -22/parte - 23/parte - 35/parte -'§6/parte - 37/parte - 38/parte ;
4.6) Sono classificate come zone Ep (Aree di pmﬁcdiére interesse agricolo) di cui all’art. 71
delle N.T.A e disciplinate dal P.R.G. parte strutturale, approvato con delibera di.C.C. n.50 del
14/05/2008, le particelle n 17—18-i9/pane-35/parte-3 6/pa}ete - 37/parte - 38/parte e 56;
4.7) Sono classificate come Zona A (Tessuti di edilizia monumentale o di rilevante interesse
storico - architettonico ) di cui al capo I delle N.T.A. e disciplinate dal P.R.G. parte operativa,
approvato con delibera del C.C. 105 del 17/1 0/2008 le particelle n. 21/parte - 22/parte €
23/parte. \
Oltre a tali vincoli su dette aree sono presenti inoltre anche i seguenti vincoli:

a) Rete storica di cui all’art. 40 delle N.T.A parte strutturale,

b) Unita regionali di connessione ecologica;

¢) Vegetazione tipica

L]
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5)STIMA DEI BENI

5 1. Criterio di stima
La particolarita degli immobili studiati “specificita dei beni, stato di manutenzione, ect.”,
associata alla situazione normativa e urbanistica accertata presso le varie sedi, ha indinzzato

lo scrivente ad una stima utilizzando un procedimento comparativo indiretto con coefficienti

di ponderazione correttivi.
Criterio valore fabbricati :
Vmf =P*Z(Si*(al*a2*03*04))
Dove
Vmf= Valore di mercato dei fabbricati ;
P=Prezzo unitario ordinario definito paria a 3.250,00 euro/mq, che deprezzato con
coefficiente pari a 0.80 per vetusta e stato di manutenzione, da come valore da applicare
2.600,00 euro/mgq;
Si= Superficie netta utile espressa in metri quadrati dei singol ambienti;
ai= Coefficienti di ponderazione che vengono applicati alle superfici. I coefficienti di
ponderazioni presi in considerazione Sono:
- Pregio storico - architettonico;
- Destinazione vano;
- Altezza e funzionalita del vano;

- Luminositd ed esposizione del vano;

Criterio valore Terreni:

Come per i fabbricati, la stima dei terreni ha tenuto conto oltre alla situazione normativa e
urbanistica che grava su tali aree, anche e soprattutto alla particolare spec1ﬁc1té1 del beni
caratterizzati da una cinta muraria che circonda 1’intera proprieta. Anche in tale caso si &
utilizzato un procedimento comparativo indiretto con coefficiente di ponderazione correttivo
con il quale si & voluto tenere conto dei vali elementi che caratterizzano tale proprieta. La
presenza di manufatti e/o ruderi & stata quantificata a corpo il cui valore & stato aggiunto al
valore stesso del terreno.

Vmt =Pi*Sj*a +1
Dove

Vmt = Valore di mercato del terreno;

(Ing. Natole D 'Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel /Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale@dlice. it)
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Pi= Prezzo unitario ordinario per ettaro ottenuto dai V.A.M. “Valori Agricoli Medi definiti

per tipo di coltura dalla regione Umbria per I’anno 2008, e pubblicati sul supplemento

ordinario n, 4 allegato al bollettino ufficiale serie generale n.12 del 12 Marzo 2008. 1V.AM

che definiscono per la regione Agraria n.12, colline del Maroggia e Clitunno , Zona Spoleto

a.
b.

C.

d.

C.

1 i seguenti valori medi.

Bosco Misto 2.217,00 Euro/ha

Seminativo 10.649,00 Euro/ha;

Seminativo Irriguo arborato 16.620,00 Euro/ha;
Vigneto 22.745,00 Euro/ha,

Uliveto 23.091, 00 Euro/ha

Si = Superficie catastale espressa in ettari,

o= Coefficiente di ponderazione scelto dallo scrivente pari a 2.3.

I= Valore a corpo dei vari manufatti e/o ruderi present sui vari terreni e come descritti

nelle schede allegate.

5.2 Fonti di informazione:

Regione Umbria, Catasto di Perugia, Conservatoria dei registri immobiliari di Spoleto,

Ufficio tecnico del comune di Spoleto; Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di

Spoleto e Comuni Limitrofi.

5.3 Valutazione corpi:
5.3.1 Valutazione Fabbricati:
la) Valore villa individuata al foglio n.146 pef’rticella n. 22
Vmf =P*%(Si*(al *a2*a3*a4))= 2.600,00*851,1 1=2.212.884,05 euro

1b) Valore Dependance individuata al fogho n. 146 particella n. 23
Vmf =P*Z(Si*(al*a2*a3*ad))= 2.600,00%96.17=250.047,07 euro

1c) Valore Serra individuata al foglio n.146 particellan. 21
Vmf =P*3(Si*(al *a2*a3*ad))= 2.600,00*68,93=179.218,10 euro

(Ing. Natale D 'Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fax. 0743/71259 e-mail dottavionatale(@alice.it)
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5.3.2 Valutazione Terreni:
1d) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 1 come sopra descritta
Vmt =Pi*Si*a +1=2.217,00*25,6850”?2.3+80.000,00=210.970,38

1e) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 17,
vmt =Pi*Si*a +1=10.649,00%1,1 960*2‘3+0,00=29.293,27

1f) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 18;
Vmt =Pi*Si*a +1=23.091,00%0.1 100*2.3+0,00=5.842,02

1g) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particella n. 19;
Vmt =Pi*Si*o 4+1=23.091,00%7,73 60*2.3+0,00=4 10.853,54

1h) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 35;
Vmt =Pi* Si*q. +I=10.649,00*0,7160*2.3+0,00=17.536,7'?

11) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 36;
Vmt =Pi*Si*a +1=23 .091,00*0,1950*2.3+0,00=10.356,31

11) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 37;
Vmt =Pi*Si*a +1=22.745,00*2,3 140%2.3+3 0.000,00=151.053,44

1m) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 38;
Vmt =Pi*Si*a +I=22.745,000*0.2520*2.3=13.183,00

1n) Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 56,
Vmt =Pi*Si*a +1=16.620,00* 5,2210*2.3+1 5.000,00=214.577,95

RIEPILOGO

\

VALORI STIMATI
EURO

1a E
2.212.884,05

“ll

1b DEPENDANCE

250.047,07

1e 179.218,10

€
1d,, 1n 1.063.666,69

, €
(E) TOTALE PROPRIETA! 3.705.815.92

L’intera proprieta viene stimata nello stato di fatto in euro 3.705.815,92
(tremilionisettiecentocinqueottocentoquindici/92euro);

Si allegano Sviluppi:

Cascia (PG) Tel./Fex. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice. it)
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A" VALUTAZIONE E STIMA DELL'IMMOBIL! “P|ANO TERRA VIL i
PIANO TERRA EDIFICIO DISTINO AL FOGLIO N.146 PART.LLA 22

‘g a . % COEFFICIENT! PONDERAZIONE orodotto | Superfic [Prezzo s
% 2 suriﬁ:)'c' 5 z® £t coe. | coeff. di cooft. di | coeft, di dei coeff corretie alma Va'°:=§f‘”’°)
. E = % Pr(ed%lo des(t;r)\az. alt?;za \urminos. @) (@e..g=n| ¢ a)=i [0)
. D
_ 1 e 32,46 |3,80 126,59 | 1,000 0,900 0,950 1,000 0,855 27,7533 | € 2.600,00 €72.158,58
'\.- 2 14,59 3,82 5573 | 1 o000 | 1 ,000 0,950 1,000 0,950 13,8605 | € 2.600,00 €36.037,30
3 39,07 |3.95 154,33 | 1,000 1,000 0,950 1,000 0,950 37,4165 € 2.600,00 € 96.502,90
4 4868 |[3,92 190,83 | 1,000 1,000 0,950 4,000 0,950 46246 | € 2.600,00 € 120.239,60
gl Fem™ 12,58 4,01 50,45 | 1 ,000 0,950 0,950 1,000 0,903 | 11 3535| € 2.600,00 €29.518,97
P 3466 |3.94 136,56 | 1,000 0,950 0,950 1,000 0,903 |3 2807 | € 2.600,00 €81.329,69
7 Iav;’;";lg“e 1263 [395 49,89 |1 ,000 0,950 0,950 0,990 0,893 |11 2846 | € 2.600,00 €29.339,93
g| e 9,97 1,00 1 8g4 |1 ,000 0,700 0,700 0,600 0,294 293118| € 2.600,00 €7.62107
g| veos=? 8,87 1,89 16,76 1,000 0,800 0,700 0,950 0,532 471884 | € 2.600,00 £€12.268,88
10| B 5,99 1,89 11 32 |1 ,000 0,900 0,700 1,000 0,630 37737 | € 2.600,00 €9.811,62
14| Riostiaic 16,12 | 184 29,66 1,000 0,700 0,700 0,850 0,417 6,71398| € 2.600,00 € 17.456,35
12 21,83 |3,94 86,01 1,000 | 1 ,000 0,950 1,000 0,950 20,7385 € 2.600,00 €53.920,10
13 1762 |3,78 66,60 | 1,000 1,000 0,950 1,000 0,950 16,739 | € 2.600,00 € 43521,40
14 gee= | 867 370| 32,08 | 1,000 0,850 | 0,950 1,000 | 0808 7,00103 | €2.600,00 €18.202,67
15 2367 |3,76 89,0b 4,000 | 1,000 0,950 0,950 0,903 |21 3622\ € 2.600,00 €55.541,66
4@} veno==" 2874 |[1,98 5633 | 1,000 0,800 0,700 0,600 0,336 9,65664 | € 2.600,00 €25.107,26
47 8o 13,19 |2,00 26,38 |1 ,000 0,900 0,700 0,600 0,378 498582 | € 2.600,00 €12.963,13
qg| comido 9,62 4,03 3877 |1 ,000 | 0,800 0,950 0,800 0,608 5,84896 | € 2.600,00 €15.207,30

19| comdse 1017 | 4,03 40,99 | 1,000 0,800 | 0,950 1,000 | 0,760 7.7292 €2.600,00 £€20.095,92
20| Cuweim 26,00 | 4,00 104,00 | 1,000 0,950 | 0,950 1,000 | 0,903 23,47 €2.600,00 €61.009,00

21 12,50 |3,95 4938 | 1,000 1,000 | 0,850 1,000 | 0950 11,88 €2.600,00 €30.875,00
22 13,02 |395 51,43 |1 000 | 1 ,000 0,950 4,000 0,950 12,37 | € 2.600,00 £32.159,40
23 12,72 | 401 51,01 | 1,000 1,000 | 0,950 1,000 | 0950 12,08 €2.600,00 €31.418,40
24 Ingresso see 8,96 401| 3593 1,000 0,850 0,950 1,000 0,808 7,24 € 2.600,00 £18.811,52
'_ 25 2815 |401 112,88 | 1,000 1,000 | 0,950 1,000 | 0,950 26,74 | €2.600.00 €69.530,50
3 26| Coridoe 10,38 | 4,01 41,62 | 1,000 0,800 | 0,950 1,000 | 0,760 7,89 € 2.600,00 €20510,88
o 97| e 745 |4,00 29,80 4,000 | 0,800 pgs0 | 0,700 0,599 4,46 €2.600,00 €11.592,95
a 28 30,16 |3,97 119,74 | 1,000 1,000 | 0,950 1,000 | 0,950 28,65 €2.600,00 €74.495,20
W TOTALE PIANO

E‘ TERRA 518,47 1.873,00

_-"55 TOTALE DELLE SUPERFIC! RETTIFICATE DEL PIANO TERRA (U) 425,86 £72.600,00| € 1.107.247,27
{‘,
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A -1" VALUTAZIONE E STIMA DELL IMMOBIL! “PIANO PRIMO VILLA

A ' PIANO PRIMO EDIFICIO DISTINO AL FOGLIO N.146 PART.LLA 22
_l_-n—_%_- é -g COEFFICIENT PONDERAZIONE Prodotto Superfici | Prezzo ordinario
Z g S:Jr:qER(:;c v % b= g g '_coeff, coeff. di coeff.di | oo i d.ei'ooeffA coiret'f al mq Valor:f:i(?lum)
e ;_ S Pregio | destinaz. | alteza | oo (o) (d*e"...g)=h| (*a)=i [0]
o o L) (€) (U]
3 1 29 rs;;;esso 12,64 |4,20| 5309 1,000 0,800 0,950 4,000 | 0,760 09,6064 | € 2.600,00 | € 24.976,64
L '{. _5 ~"’ 17,46 |4,23| 7386 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 16,587 | € 2.600,00 | € 43.126,20
3 31| setone 92,53 |4,50| 416,39 1,000 1,000 0,950 1,000 0,950 | 87,9035 | € 2.600,00 | € 228.549,10
32 47,00 |4,42| 207,74 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 4465 | € 2.600,00 | € 116.090,00
33 2437 |3,98| 9699 1,000 1,000 0,950 1,000 0,950 | 23,1515 | € 2.600,00 | € 60.193,90
34| Bagno 949 |4,07| 3862 1,000 0,900 0,950 1,000 0,855 | 811395 | € 2.600,00 | € 21.096,27
45| Bagno 740 |4,07| 3012 1,000 0,900 0,950 1,000 0,855 6,327 |€ 260000 | € 16.450,20
38 2230 |4,02| 89,65 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 21,185 | € 2.600,00 | € 55.081,00
37 19,90 |4,10| 81,59 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 18,905 |€ 2.600,00 | € 49.153,00
3g| Ingresso | 9,00 4,27| 3843 1,000 0,850 0,950 1,000 | 0,808 72675 | € 2.600,00 | € 18.895,50
39 24,66 |4,27| 105,30 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 23427 | € 2.600,00| € 60.910,20
40 ::1: 1890 |2,17]| 41,01 1,000 0,800 0,600 0,600 | 0,288 54432 | € 2.600,00 | € 14.152,32
41| Condoio 9,77 |395| 3859 1,000 0,800 0,950 0,800 | 0,608 | 594016 <€ 2.600,00 | € 15.444 42
42| 924 |395| 3650 1,000 0,800 0,950 0,700 | 0,532 | 491568 | € 2.600,00 | € 12.780,77
43 963 [395| 3804 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 9,1485 | € 2.600,00 | € 23.786,10
44 39,05 |3,89| 15190 | 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0950 | 37,0975 € 2.600,00 | € 96.453,50
45 30,05 |4,04| 121,40 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 | 28,5475 | € 2.600,00 | € 74.223,50
46 2360 |4,04| 9534 1,000 1,000 0,950 1,000 0,950 2242 |€ 260000 |€ 58.292,00
47| Begro 362 [394| 1426 1,000 0,900 0,950 1,000 0,855 3,10 € 2.600,00 | € 8.047,26
48 17,63 |411| 72,46 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 16,75 | € 2.600,00 | € 43.546,10
49 comidoio | 4,47 | 4,15 18,55 1,000 0,800 0,950 1,000 | 0,760 3,40 € 2.600,00 | € 8.832,72
50| Begno 6,85 |4,15| 2843 1,000 0,900 0,950 0,700 | 0,599 410 € 260000 | € 10.659,29
59 17,59 4,15 73,00 1,000 1,000 0,950 1,000 | 0,950 16,71 | € 2.600,00 | € 43.447,30
52/ bercone | 2,23 | 0,00 0,00 1,000 0,250 1,000 1,000 | 0,250 0,56 € 2.600,00 | € 1.449,50
o) | 47938 1.961,26
SOMMA TOTALE DELLE SUPERFICI RETTIFICATE DEL PIANO PRIMO (u1)= mq 425,24
TOTALE SUPERFICI NON RETTIFICATE 'DEL PIANO TERRA E PRIMO (u+lil1)= mq| 997,85
TOTALE DELLA VOLUMTERIA PIANO TERRA E PRIMO =mc| 3.834,26
A) TOTALE DELLE SUPERFICI RETTIFICATE DEL PIANO TERRA E PRIMO (u+u1)=mq| 851,11 € 2.600,00 | € 2.212.884,05
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6) pIVISIBILITA’ DEI BENI

Nel valutare la divisibilita del bene in oggetto lo scrivente ha tenuto in conto 1 seguenti

. Sityazione Normativa;

- Vincoli;

. Definizione di quote con conguagli non di elevata entita;

. Definizione delle quote cercando di ridurre al minimo gli interventi sul corpo
principale della villa, necessari per consentire la separazione degli impianti

centralizzati,

. Evitare un eccessivo frazionamento della proprieta per evitare uno svilimento del

bene,

Pertanto per quanto sopra lo scrivente C.T.U. ritiene ammissibile la divisibilita dei
beni, senza che questa provochi un irreversibile svilimento del valore e senza ricorrere

a conguagli eccessivi.

Sono stati pertanto individuati quattro lotti funzionali di cui due sono determinati da

soli compensi monetari.

7) FORMAZIONE DEI LOTTI

In base a quanto visto negli atti documentali sano da individuare quattro lotti.

Valore complessivo della preprieta precedentemente stimata pari a euro 3.705.815,92

I lotti sono stati formati nel rispetto delle seguenti quote :

FORMAZIONE LOTTI
LOTTON.1 QUOTA =3/72DIE € 154.409,00
LOTTON.2 QUOTA =3/72 DIE € 154.409,00
LOTTO N.3 QUOTA=22/72 DI E € 1.132.332,64
LOTTON.4 QUOTA=44/72 DI E € 2.264.665,28
E) TOTALE € 3.705.815,92

(Ing. Natale D 'Ottavio via F.Taglivlini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fes. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice. i)
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Considerato che un eccessivo frazionamento del bene provocherebbe uno svilimento dello
stesso, si & proceduto alla assegnazione di parte degli immobili alle due quote maggiori, con
compensi economici per le due quote minori.

Si vedano tabelle e planimetrie di assegnazione delle quote.

Divisione:
Lotto n.l: quota3/72 di euro 3.705.815,92 pari a euro 154.409,00

- Nessun fabbricato né terreno solo conguaglio monetario di euro 154.409,00

Lotto m.2: quota3/72 di euro 3.705.815,92 pari a euro 154.409,00

- Nessun fabbricato né terreno solo conguaglio monetario di euro 154.409,00

Lotto n.3: quota22/72 di euro 3.705.815,92 pari a euro 1.132.332,64
- Parte del fabbricato 1nd1v1duato dalla par'acella n. 22, composta dai vani 15-16-
17-18-19-20- Zi -22- 23 24 25- 26 27—28 del piano terra e " dai vani 39-40-41-42-
43-44-45-46-47-48-49-50-51 del piano primo, valore-stimato pari a euro
948.893,58;
. Fabbricato “Dependance” individuato dalla particella n. 23, valore euro
250.047,07;
Pagamento di euro 67 .608,01 come conguaglio di cui 33.804,01 euro al Lotton.1 ¢ ;
33.804,01 euro al lotto n.2; ’

Lotto n.4: quota 44/72 di euro 3.705.815,92 pari a euro 2.264.665,28

- Parte del fabbricato individuato dalla particella n. 22, composta dai vani 1-2-3-4-5-6-7-8-9-
10-11-12-13-14 del piano terra e dai vani 29-30-31-32-33-34-35-36-37-38 -52 del piano
primo, valore stimato 1.262.990,47 euro;

- Fabbricato “ Serra” individuato dalla particellan. 21, valore stimato 179.218,10 euro;

- Terreno distinto al N.C.T al foglion. 146 particellan. 1, valore stimato 210.970,38 euro;

- Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 17, valore stimato 29.293,27 euro;
- Terreno distinto al N.C.T al foglion. 146 particellan. 18, valore stimato 5.842,02 euro;

- Terreno distinto al N.C.T al foglion. 146 particellan. 19, valore stimato 410.853,54 euro;
- Terreno distinto aj N.C.T al foglio n. 146 particellan. 35, valore stimato 17.536,77 euro;

(Ing. Natale D 'Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Fex. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)
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_ Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 36, valore stimato 10.356,31 euro;

. Terreno distinto al N.C.T al foglion. 146 particellan. 37, valore stimato 151.053,44 euro;
- Terreno distinto al N.C.T al foglio n. 146 particellan. 38, valore stimato 13.183,00 euro;

_ Terreno distinto al N.C.T al foglion. 146 particellan. 56 valore stimato 214.577,95 euro;

3 Pagamento di euro 241.209,98 come conguaglio di cui eure 120.604,99 allotton.le

120.604,99 euro al lotto n2;

Attribuzione millesimi della nueva corte condominiale cosi come individuata nella

lanimetria allegata :

Atiribuzione millesimi corte condominiale

Valora Vil € LOTTON3 =
alore Villa 2.212.884,05 (949,893,58+250,047,07)/2,462,931,12 48,720%
€ =
Valore dependance 250.047.07 | LOTTON.4= (1,262,99047)/2.462.93L12 | 51 2809
€ Totale
Totale 2.462.931,12 100,000%

Attribuzione millesimi parti comuni fabbricato “villa” particella n. 22:

Attribuzione millesimi parti comune fabbricato " Villa" particella n. 22

LOTTON3 = 949,893,58/2,212,884,05 42,926%

3 € b w
Valore Villa 2212.884.05 LOTTO N.4= (1,262,990,47)/2,212,884.05 | g7 g740
Totale 100,000%

Si allegano sviluppi

11 C.T.U.: Ing Natale D’Ottavio

(Ing. Natale D 'Ottavio via F.Tagliolini,3 06043 Cascia (PG) Tel/Feox. 0743/71259 e-mail dottavionatale@alice.it)




“4A"  VALUTAZIONE E STIMA DELL'IMMOBILI “PIANO TERRA VILLA"

PIANO TERRA EDIFICIO DISTINO AL FOGLIO N.146 PART.LLA 22

T = W Ié % COEFFICIENT! PONDERAZIONE E
: 3 5 SUPERFICI % E E H coefl. coeff. dl | coefl. di :efl":::f"’. S;;I:;‘R:' Ofd"F::‘f’Z:' mq Valore-(:a ey %
'3 é mq (a) §> g Preglo | destinaz. | altezza Im":rl(:::.sd:g} (d*e"...gFh| (h*a)=l 0] m=i1 E
- S (d) () U] ; £
e | 3246 3.900| 126,59 | 1,000 | 0900 | 0,850 | 1,000 0,855 |27,7533| €2600,00| €72.15858 | ot0n4
3 7459 |382| 5573 | 1000 | 1,000 | 0,950 1,000 | 0950 [13,8605| €2.600,00 | €36.03730 |iottonad
X 3907 |395| 154,33 | 1,000 | 1,000 | 0,950 1,000 | 0950 [37,1165| €2.600,00| €9650290 |lottond
z -"-‘-’, 4666 |392| 190,83 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 | 0850 46246 | €2.60000 | €120.239,60 [iottong
== Fomo 1258 |401| 5045 | 1,000| 0850 | 050 1000 | 0903 |11,3535| €2.600,00| €29518,97 |Lotond
=t | 3466 |3.94| 13656 [ 1,000| 0850 0950 | 1,000 | 0903 [31,2807| €260000| €81 32969 |iotton.4
K H:;:w 1263 |395| 49,89 |1,000| 0850 | 0850 0990 | 0,893 |112846| €2600,00| €29.33993 | oton4
g 097 |1.90| 1894 | 1,000 0,700 | 0,700 0600 | 0,294 |293118| €2.600,00 €7.62107 |Lotto n4
——.. | 887 |189| 1676 [1000| 0800 | 0700 0950 | 0532 |4,71884| €2.60000 | €12.26898 |iottond
§ oo 509 |1,89| 11,32 [1,000| 0,00 | 0700 | 1,000 0,630 | 3,7737 | €2.600,00 €981162 |lotond
| oo 1612 |1,84| 2966 | 1,000| 0,700 | 0,700 | 0,850 0,417 |6,71398| €2600,00| €17.456,35 |Lotton4
2 2183 |394| 8601 | 1,000 | 1,000 | 0950 | 1,000 0,950 |20,7385| €2.600,00 | €53920,10 |iotto n4
1 1762 |3.78| 6660 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 0950 | 16,739 [ €2600,00| €43521,40 |loitc n4
‘A. '.;;_;;;;ﬂ 867 |370| 3208 |1,000| 0850 | 0950 | 1,000 0,808 |7,00103| €260000 | €1820267 | o004
5 2367 |3.76| 8s00 | 1,000| 1,000 | 0950 | 0,50 0903 |21,3622| €2.600,00 | €55541.66 |loton3
"owas | 2874 |1,96| 56,33 | 1,000 0,800 | 0,700 | 0600 | 0,336 0,65664| €2600,00 | €25.107,28 |Lotto n.3
7| . Bao 1319 |200| 2638 | 1,000| 0900 | 0,700 | 0,600 0378 |4,98582| €2.60000 | €12963,13 |iotion.3
1g] comaon 062 |403| 3877 |1,000] 0800 [ 0,950 | 0800 | 0608 5,84806 | €2600,00 [ €15.207,30 |iotto n.3
gl wmoo | 10,17 |4,03| 4099 | 1,000 0800 | 0,950 | 1,000 | 0,760 | 7.7292 | £€260000| € 20.09592 |Lotto n.3
Fog|  cuere 26,00 | 4,00 104,00 | 1,000 0950 | 0850 | 1,000 | 0,903 2347 | €2.60000| €61.009,00 |Lotton.3
21 1250 |3.95| 4938 |1,000| 1,000 | 0950 | 1,000 0950 | 11,88 | €2.60000| €30.87500 |lotton.3
» 1302 |395| 5143 | 1,000 1,000 | 0950 | 1,000 | 0850 12,37 | €2600,00| €32159,40 |iotion.3
23 1272 |401| 51,01 | 1,000]| 1,000 | 0950 | 1,000 | 0850 12,08 | €2600,00| €31.41840 |lotton3
@2 | 896 |401| 3503 |1.000| 0850 | 0950 | 1000 | 0808 | 7.24 €2600,00 | €1881152 | 003
25 2815 |4,01| 112,88 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 | 0,850 26,74 | €2.600,00| €6953050 |Lotton.3
| pg| comao [ 10,38 |4,01| 41,62 | 1,000 | 0800 0950 | 1,000 | 0760 | 789 |€260000| €2051088 |iotion3
| 27| ®ew 745 |400| 2980 | 1,000| 0900 | 050 | 0700 | 0599 | 446 €2.60000| €11592,95 [Lotton3
; {zs[ 30,16 |3.97| 119,74 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 0950 | 2865 | €260000| €7449520 |totton3
b0 1enra | 57847 1.873,00 s
; TOTALE DELLE SUPERFIC! RETTIFICATE - DEL PIANO TERRA (u) | 425,86 | €2.60000 € 1.107.247,27
Parziali Lotto n.1_al piano terra € -
Parziall Lotton.2 al piano terra € -
Parziali Lotto n.3 _al piano terra £ 479.318,11
Parziali Lotto n.4 al piano terra €  627.829,16




VALUTAZIONE E STIMA DELL'IMMOBILI "PIANO PRIMO VILLA"

“{A-1"
= PIANO PRIMO EDIFICIO DISTINO AL FOGLIO N.146 PART.LLA 22
3 g, § COEFFICIENTI PONDERAZIONE :r;adorl; superticl | Prezzo ordinerlo Vel (eure) %
§ s:.:::-:ﬂ(l;;c z% g Et coofl_| coefid | coefi.di | coofl.d Ao C(:rr:t: e m=i 3
X = S Pregio | destinez. | altezza luminos. h ) ) E
g i 5 @ © 0 © 2
1 1264 |420| 5309 | 1000 | 0800 0950 | 1,000 | 0760 | 96084 |€ 260000 )< 2497684 || otto n 4
3 1746 |423| 7386 | 1000 | 1000 0,950 | 1,000 | 0950 [ 16587 |€ 260000 (< 43.126,20 |Latto n 4
—1 9253 |450| 41639 | 1000 | 1000 0950 | 1,000 | 0,950 | 87,9035 |€ 260000 |€ 228.549,10 |Lotto n 4
—, | 4ro0 442| 207,74 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 0,950 | 4465 |€ 260000|€ 116.090,00 |Loton 4
3 *—T 7257 |398| 9699 | 1,000 | 1,000 | 0% 7000 | 0950 | 23,1615 [€ 260000|€ 6019390 Jioton
—me | 940 |407| 3862 | 1,000 | 0500 0950 | 1,000 | 0855 | 811395 |€ 260000|€ 21.006,27 |Lotto n 4
e | 740 |407| 2012 | 1000 | 0,800 0950 | 1,000 | 0855 | 6327 [€ 260000)€ 16.450,20 [ otto n 4
2230 |402| 89,65 | 1,000 | 1,000 | 0,950 7000 | 0950 | 21,185 [€ 260000|€ 5508100 fiotion
- 7990 |410| 6169 | 1,000 | 1,000 | 0950 7000 | 0950 | 18,905 [€ 260000 € 4915500 jiotond
Thgew | 900 |427| 3843 | 1000 | 08% 0950 | 1,000 | 0,808 | 72675 |€ 260000)¢€ 18.895,50 | atio n 4
T 2466 | 427| 10530 | 1,000 | 1,000 | 0950 | 1000 0950 | 23427 |€ 2600,00(€  60.91020 Jiotton3
= oan| 1800 |2,17| 41,01 | 1,000 | 0800 | 0600 0600 | 0288 | 54432 [€ 260000|€ 1415232 liotons
‘chwdo 977 |395| 3859 | 1000 [ 0800 | 0850 | 0800 0,608 | 594016 |€ 260000[€ 1544442 |iqtion3
[owreers| 924 |395| 36,50 | 1,000 | 0800 0950 | 0700 | 0532 | 491568 |€ 260000)€ 12.780,77 |Lotto n.3
A 063 |395| 3804 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 0950 | 91485 |€ 260000[€ 2378610 Jloton3
3905 |389| 151,90 [ 1,000 | 1,000 | 0950 7000 | 0,950 | 37,0075 | € 260000|€ 9645350 Jotton3
2006 | 404| 121,40 | 1,000 | 1,000 | 0950 | 1000 0,950 | 28,5475 | € 260000 € 7422350 |iotton3
2360 |404| 9534 | 1,000 | 1,000 | 0950 | 1,000 | 085 2242 |€ 260000|€ 5829200 liottan3
u7| sao | 362 [394] 1426 | 1000 | 0800 0950 | 1,000 | 0855 [ 310 |€ 260000f¢€ 8.047,26 |Lotto n.3
s 1765 |411| 7246 | 1,000 | 1,000 | 0950 | 1.000 0,050 | 1675 |€ 260000 € 4354610 Jlotton3
| comeco | 447 _|415| 1885 | 1,000 | 0800 0,950 | 1,000 | 0760 | 340 |€ 260000|€ 8.832,72 |Lotte n.3
1 oo | 685 |415| 2843 | 1,000 | 0,900 | 0850 | 0,700 | 0,899 410 |€ 2600,00|€  10859.28 |lofton3
1769 |415| 7300 | 1,000 | 1,000 | 0850 | 1,000 | 0950 1671 |€ 260000|€ 4344730 jioton3
same | 223 |000| 000 | 1000 | 0260 | 1,000 | 1,000 | 0,250 056 |€ 280000]|€ 1,449,50
479,38 1.961,26
TOTALE DELLE SUPERFICI RETTIFICATE DEL PIANO PRIMO (u1)= mq 42524
TOTALE SUPERFICI NON RETTIFICATE DEL PIANO TERRA E PRIMO (utut)=maj 997,85
' :Ij TOTALE DELLA VOLUMTERIA PIANO TERRA E PRIMO = mo| 3.834,26
| A) TOTALE DELLE SUPERFICI RETTIFICATE DEL PIANO TERRA E PRIMO (u+uf)= mq 851,11 |€ 260000 | € 2212.884,05
Lotto n.1 € -
Lotto n.2 - € -
Lotto n.3 £ 949.893,58 |
Lotto n.4 £ 1.062.990,47 |

X U ik

AT




- 3 $'u oyo7]
L0°2¥005Z__3 €U onoY
- 3 Zuopol
- 3 }"UoRoq
20'2p0°0ST 3 | 00’0092 3| LV'96 (n) ILYDI4ILLAY 1D1d¥3dNs 31130 FTVIOL YINIWOS
12'90L 88'¥¥T V101
£'U oRoT oz'syg’t L 3 | 00'009°C 39Sy 08¥'0 000't 000'} 0oz'c 002'0 y0'9e 0g'c oc's anbpsediy €l
€U 0QoT or'sle0lL 3 | 00’0092 3| Z6'c 0£9'0 000'L 000't 006'0 002'0 v9'Ll 08'c 0£'9 oubeg (42
guopot | prPFLLE 3 | 00'009°C 3|iTel 599'0 0S6'0 000'L 000’ 002'0 WS 0g'c ge'el mewey | H
guonol | pe'eee’L 3 | 00'009°C 3| z8'C 8v¥'o 008'0 000'}L 008'0 002'0 vo'LL 08'ec 0E'9 oubsduisig |0
guopol | 00'9LEEY 3 | 00'009°C 3 | 9991 00.'0 000'} 000't 000°b 002'0 ¥9'99 08'c 08'sT wouegy |6
g'uopol | ss'sor iy 3 | 00'009°C 3 | €6'Sh 599'0 000"t 0004 0560 002'0 90'29 08'c S6'€T euno (8
guopol | op'SOr'S 2 | 00'009°C 3|80 0€9'0 000't 000't 0060 0020 1243 08'c o' oute |4
€U onoT 00°'c6e'62 3 | 00'009°C 3| 1€ 002'0 000't 000'L 000'L 0020 z'sy 08'c gl'ol opal &
€U 0RoT 0g8'sgT ¥l 3 | 00'009°C 3| 6p's 09s'0 000t 000'} o,ow.o <002'0 vv'le 08'c 08's clopuIoD s
guopol | 2e'690eT 3 | 00°'009°C 3| 6b'8 0120 008'0 000'L 00S'0 002’0 09'vel ee'e oy essouny |V
guopot | 0v'996'02 3 | 00'009°C 3| 90'e olz'o 009'0 000°L 00S'0 00.'0 cl'ielh Ll'e or'se essouny €
guonol | Or'8lo's 3 | 00'009°2 3|8lC ole'o 008'0 000'} 00S'0 002'0 16'TE Ve or'‘ol Bssauly [
guonol |26'682°9 3 | 00'009'C 3|zr'e €900 00S'0 009'0 00€'0 002'0 60'68 [A9A op'se BuRUED g
O
g ®) 0 o ®) e . m
3 ()] y=(6-".8,p)| souwn| | ezzeye ‘zeunsep olbald < > (e) p]
N ll= bw e 1=(e,4) "14002 Ip 4200 | Ip {00 1P "Yood ‘HYo02 3 £ 3 = o bw g W
E (o1ns) a10ieA aye.100 lowedng # : : : 5 3 =Z & b4
n_al oleuUIpIo 02231d Bp OJOpPOId W o m 101483dNsS mun =
& INOIZYYIANO ILNIIDI44300 -3 s _.N_._

£2 YT LuVd 971N 01904 TV ONILSIA Oi0141a3 OWidd 3 vad3l- Ol

YHHIININIS ONYId

.. .30nvg

G 11EOWIWLT




oL'gle el 2 $'uono -
= 5 ¢'u oo
= Y _ 2 uonot
- 3 }'uono
01'81Z6.L 3 |00009C3 | €689 (n) 31yoIdIL13Y 191443d4NS I1N3a 3TvLOoL
@ : LE'YEE oL'och Iv10l
#'u oo | 88'82F'€ 3| 0000923 | 2E'} otz'o | 000t | 0oz'0 | 00G'0 | 0090 c1'yb |egz| 829 ouzzeben |V
yu ono | 90'6€€°2 3| 00‘'0092 3 | 06°0 ‘o | oozo | cozo | ooso | oooo | os'wr |leT| 2b'e ouzzeben | €
y'uopo | 8¥'8€0°€L 3000092 3 | LO'S 9z1'0 | 0090 | oozo | oos'o | o090 | 9s'i8 [0zZ| o86E | cummsew [C
yuopo |89 VHO8E 3| 00'00923 | 0219 z62'0 | 000°L | 000t | oos'o | oee'0 | zi'siz |08'Z| 06'2L | vess .
3 ®) ® ) ®) e @ m
3 [0} y=(6-"",8,p)| "soulun| ezzaye ‘Zeupsep ojBaid s = (e =
m. Ao._z_mv_.u“o_m> bui (e mﬁmtﬂ%m“wwa:m =29 Ll ma ettt ot 3 W 2 W m - M W
F 5 r LEUIpIO 02231d o ap oyopoid e o] m 191943dNS c £
mn«. INOIZYYIANOd ILN3ID144300 & > m
ez <.._..._..—.w_<n_ 9¥1'N OIS




60'999°€90°L 3 |US1i8) 18P ¥'U 0)0T] 8[_l0L
= 3 [Ue11a} 19p £'U ORO] S[EJ0L
- 3 1US.I8} 18P Z'U 007 djEoL i
- 3 lUsLIe} Isp |'u O}jOT 3BjoL
69'999'€90°} 3 (o¥n3) INTNYAL 3TVIOL
STr'ey 'H ATV.LOL
v ono| 862571 51000005, 5|S62/566F 2 |009¢Cee 3| 0ET 000299 3| 01eTs TV
1 oalLvNIngs | %f
v ono-1| oo'eslel 5| - 3 | 00'€E8LEL 5|05Elees 3|0ee Q0'Svicz 3| 0TsT0 OLANDIA .
v opo| P¥'ESOLSE 510000008 3| vresolch 3| OSEIETE 3 [0ET gosvizz 3| ovieT OLANDIA 1€
v ono| Leese ol 3| - 3| 1€'9gE 01 3| 0£60LES 3| 0EC 00'LB0EZ 3| 0S61°0 OLAAITN ot
v opo| £2'98S° L)L 3| - 3| JL'9eG°LL 5| 0lzekve 3| 0€T 006y9 0L 3| 091L0 OALLVNIWNAS P
v OR0]| ¥S'ES8 0Ly 3| - 5| $5ese0ly 3| 0e60LeES 3 |0€ET 00'160°€C 3| 09ELL OIdATIN ol
v opo| z0'zre’s 3| - 3| 20zrB'S 3| 0E60LES 3| 0ET 00'160€Z 3| 00110 OLAATIN -
v ono| [Z'e6T 6T 3| - 3 | Le'eez 62 5| olLz6vve 3| 0€C 00'6¥90F 3| 09611 OALLVNINAS i
7 opoT| 8€'0460LC 3| 0000008 3| 8€'0L6°0EL 5| 01'660°G 3|0ec - 002127 3| 0S89°ST OLSIN 00sod 1
= < el i
) < o)
e _m Q = > = S mw > v S wm %
@ S o) Qo = & > {19
3 0 W ﬁ % vAv N = m g o = mlm s o m o
R iy ~ QO @& &= L= )mm ~585 )m =% = > =
S < -89 =) mel 822 | 209 |23 =& -
5 Q» =% W R = NZ | 727 ® o >
o m m = » m — o < eal -
d s | &> 2 2| gE| x| = >
r ® (O\ = tr m Z 72}
o ] e
INTYYAL ADIIAAINS (UT“a1T-PI




%000°001 o810,

%ok LO'LE SOP88TICTALY 066°T9C D) =+ N OLIOT SOV88TITT 23 BITLA SI0TEA ’

Y%9T6TE COPBSTITT/BS€68°6Y6 = €N OLLOT

7z “wepeored (EIIA , OfOLqQE} Sunwmoo [ed TWISHIIT SUOZNGLY

%000°001 sEI0L _ ZITE6 T 3 2lEjoL
YaOBT1E 116629V TALY 066°T92 D) =7’ N OLLOT LOLY0'0ST 3 souepuedop s10[EA
%o0TL'8Y TITE6TOV TALO LYO 0ST+86°€68°6Y6) = €N OLLOT S0¥88T1TT 2 eI\ 2I0[EA
ejedo[e eryawrue]d B[|9U EJRNPIAPUI SUI0D 1509 S[EBIUTIOPUOD SHOD BAONU EB[[3P TTHISS[[IH aUOIZAqURY
T6'ST8'SOL'E 3 _oo.o 2 _g,ms.mﬁ.m 3 |69999°€90°T 3 | o1'81Z6LT" 3 | Lo°LYO'0ST 3 | S0'¥88TITT ] _ ATVLOL
6T E99FILT 5 | 8660z 19T 97| LTISLESOST 3 | 69°999°€90°1 3 | o1°81T°6LT 3 |- 3 |Lrio6eToT T 3 ¥ NOLLOT
$9TEETELT 3 | 10°809°L9 3| so‘or666TT a|- 3 |- 3 | LOLYO0ST 3 | 8s°c68'6Y6 E) €N OLLOT
00°607 #S 1 3 |oo'sorvst 3| - 3 |- 3 |- 3 |- 3 |- 3 TNOLLOT
TARENY 00’60V PSt 3| - 3 |- 3 |- 3 |- 3 |- 2 T'NOLLOT
aj0nb obojidary ouejauol 3ejolL usId ) elRS . aouepuedaq BjllA ANOISIAIA
osuadwo)
LLIOINI 0D TIdAT NOD INOISIAIA
T6°SI8'SOL'E 3 M %Mwwo%
TE'SISSOL'E 3 FTVIOL (3 69°999°€90'T 2 INT¥NEL| 4
$T°C99H9TT k! 4 1A TLr=v1ioNd ¥NOLLOT 0T°81Z'6L1 ] vagas| O
POTECTEL'T 3 H1d LT =VI10NO €N OLLOT LO'L¥0°0ST 3 HONVANIdEA| 9
00°607"¥ST 3 41d TL/g= VIONO TNOLLOT S0¥88CTICT 3 VI1TA| V
IIIONINT
NOTGUEEC } 414 ZL/E= VI0ND TN OLLOT E«Eﬁmﬁoi A
ILLOT ENOIZVINMOA 090711




