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RELAZIONE DI STIMA

Relativa ai beni denominati ‘COMPLESSO DI MONTIOLO? in Comune
di Castel Giorgio (TR).

Proprieti: COMUNE DI ORVIETO - FONDAZIONE DEL MUSEO
CLAUDIO FAINA - con sede in Orvieto (TR),
piazza Duomo civ. 29 - P.IVA 00057280554,

¢ 11 Dott. Daniele Di Loreto, in qualitd di presidente pro-tempore della
6ndazione per il Museo ‘Claudio Faina’ con sede in Orvieto, ha conferito
incarico al sottoscritto geometra Felice Zazzaretta con studio in Orvieto via
Garibaldi civ.18 iscritto all’Albo Professionale dei Geometri della Provincia di
Terni al n.ro 284, al fine di integrare e aggiornare le perizie di stima del
02 agosto 2017 e del 22 gennaio 2020, relative ai beni in oggetto redatte dallo
Scrivente, poiché, da tali date ad oggi, sono intervenuti fattori a modifica dello
stato di fatto della consistenza dei beni nonché variazioni catastali ed
urbanistiche.

La presente relazione recepisce il Decreto n. 23 del 13 luglio 2020
emesso dal Ministero per i beni e le attivitad culturali e per il turismo —
Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale dell’Umbria, che ha
sottoposto a tutela il bene denominato “Complesso di Montiolo” in Comune di
Caste] Giorgio (TR), identificato catastalmente al foglio 41 p.lla 11 sub1-2 -
3 e p.lla 95 (ex p.lla 7 gia al C.T.) e le variazioni degli identificativi catastali a
seguito del frazionamento
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prot. TR26857/2020 dell’ 11 giugno 2020 — Agenzia Entrate — Ufficio
Provinciale di Temni — Territorio; al fine di determinare il pit probabile valore
di mercato del complesso di immobili di proprietd oggetto di stima, ubicati in
territorio del Comune di Castel Giorgio, localitd “Montiolo”, il Sottoscritto
Tecnico ha effettuato ulteriori indagini e sopralluoghi relativi agli immobili di
cui sopra.

2) - INDIVIDUAZIONE DEI BENI

2.1 Ubicazione e Viabilita

Trattasi di un insediamento in zona amena, situato a circa Km. 2,00 dal
centro abitato di Castel Giorgio sull’altopiano cosiddetto “Alfina’ a circa
m. 592 slm. e piu precisamente nelle colline, che, sut lato Sud, degradano

verso il lago di Bolsena.

Lo si raggiunge dalla ex S.S. “Maremmana" n. 74 da cui all’altezza del
centro abitato del capoluogo, si diparte una strada Comunale di ampia
larghezza ed asfaltata, il cui percorso ricalca in parte 1’antico tracciato che

f conduce al centro lacustre del lago omonimo.

. | Questa particolare ubicazione, unitamente alle caratteristiche costruttive,
f, conferiscono all’insediamento stesso un aspetto di austero maniero, circondato
da un parco con piante secolari, fabbricato ex colonico in adiacenza e da

terreno agricolo coltivato a seminativo.
- Il complesso ¢ interessato da due tratti di strada vicinale dismessa in
corso di acquisizione da parte dell’Autoritd competente (campiti in giallo

nell'allegato 2).
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2.2 Descrizione storica del castello
L’edificio principale si presenta come un insieme architettonico con
’ caratteristiche costruttive uniformi ed elementi distintivi quali i contrafforti
/ angolari, la torre, il connettivo verticale esterno, che gli fanno acquisire la
s connotazione di ‘castello’.
g I primi cenni storici del sito risalgono alla fine del settecento quando tra
le proprieta della famiglia Gualtiero compare anche il ‘podere Montiolo’.
A testimonianza di cid & rimasta una formella di ceramica inserita nella
facciata Ovest con uno stemma cardinalizio della famiglia Gualtiero.
Nella mappa piu antica del Catasto Gregoriano del 1819-21 (Archivio di
Stato di Terni) si pud osservare che I’edificio aveva una conformazione a ‘C’
con delle aggiunte sul lato Ovest, mentre nell’aggioramento del 1912 la
pianta coincide quasi perfettamente con 1’attuale.

Si pud affermare, quindi, che in questo arco di tempo, ad eccezione del
blocco della torre, I’edificio fu demolito e ricostruito.

11 periodo di datazione pud essere ulteriormente ristretto, data la notizia
certa che la famiglia Faina, successiva proprietaria del luogo, venne ad Orvieto
/ nel 1830 e pud collocarsi quindi nella seconda meta dell’ Ottocento.

Dopo la demolizione, I’intervento fu finalizzato ad inglobare la struttura

antica per creare un insieme organico esternamente con paramento murario in
pietra basaltica, comnici di porte ¢ finestre dello stesso materiale, contrafforti
angolari su tre lati dell’edificio e uno scalone esterno con loggia.

\ Anche internamente ’edificio subisce un significativo rinnovamento che
[ EQ lascia, contrariamente all’esterno, ben distinguibile la parte destinata a

residenza nobiliare da quella di servizio.
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La prima, che si trova nell’area della torre, viene restaurata a partire

dalle strutture orizzontali, realizzate con solai lignei a cassettoni composti da
formelle in ceramica decorate a rilievo con lo stemma della famiglia Faina che
si ritrova anche in una stanza dipinto su carta da parati.

La proprieta fu trasferita al Comune di Orvieto a seguito del testamento
del conte Claudio Faina nel quale diede anche le indicazioni per la sua
gestione tramite una Fondazione, che tutt’oggi amministra questo patrimonio e
gestisce il Museo realizzato con la collezione donata.

Il fabbricato colonico e 1’accessorio prossimi al castello sull’altro lato

ella strada erano compresi fra le proprietd Faina al momento del lascito al
Comune di Orvieto alla meta degli anni cinquanta.

2.3 Descrizione

Sono oggetto di stima oltre al fabbricato principale - denominato ‘castello

L di Montiolo’ - con area di pertinenza destinata essenziaimente a parco, il

manufatto ex fabbricato colonico ed ex pollaio con relative pertinenze e terreni

urbanisticamente compresi nell’area “Montiolo™.

) 2.3.1 Castello di Montiolo o palazzo di San Eforo,

/ La storia del piccolo castello ¢ legata alle vicende della vicina Castel
Giorgio, nonché alle vicende della famiglia dei conti Faina.

Nel 1861 Castel Giorgio e il territorio, precedentemente facenti parte del

/' patrimonio vescovile, furono annessi al Regno d’Italia.
/ Dopo P'annessione molte proprietd del vescovado passarono nelle mani
dei maggiori esponenti della borghesia agraria.
Tra le famiglie dei piti grandi proprietari della zona, emerge il nome dei
/ conti Faina, che, con tenute in varie zone del territorio, avevano il loro palazzo
/ a Montiolo, nella zona alta del paese, poco al di softo della cresta dei monti

Volsinii. Coliegio Provincljin
Geomotrl ¢ Goa=}ird Lauraatl

Goeomelra
ZAZZARETTA FE




studio tecnico geometra felice zazzaretta Relazione di stima complesso “Castello di Montiolo” Agosto 2020

L’impianto originale del palazzo risale alla seconda meta del 1500.

L’edificio ha subito interventi di restauro, con aggiunte di nuove parti
rispetto all’impianto di origine, alla fine del 1800 — inizi 1900.

Oggi il palazzo presenta elementi decorativi esterni in pietra e fregi che
testimoniano la storia del feudo e alcune strutture molto rappresentative, come
la loggia di accesso alla villa sul prospetto Nord, in pietra basaltica realizzate
all’inizio del secolo.

/" (Notizie storiche attinte dagli archivi della Fondazione per il Museo Claudio

/ Faina).

I castello si sviluppa planimetricamente ad “L”, con il vertice orientato

/a verso la strada di accesso ¢ si identifica in tre zone ben distinte, ma
@ | armoniosamente contemperate nella loro unita.
Ry La zona pitt rappresentativa, destinata a residenza dei conti Faina ,& posta
@ sul lato corto della “L” e termina con una torre con terrazzo coperto.

Vi si accede tramite rampa di scale esterna in pietra basaltica, posta
parallelamente al profilo del fabbricato, che termina in una loggia coperta che
ripara I’ingresso principale.

La residenza nobiliare occupava i quattro piani della torre, alta circa

16 metri, ed aveva al piano terra la cucina e altri locali accessori comunicanti.
Al piano primo le sale di rappresentanza ed ai piani superiori le camere e
i servizi,
I vari livelli sono collegati tramite scala interna.
/ 1l quarto piano & un terrazzo aperto sui lati, coperto con struttura lignea
/ che poggia su un pilastro centrale in mattoni e sui muri laterali in tutti i lati.
/ La parte a Sud si identifica come la “Fattoria”, che si sviluppa su tre piani con
f ingresso indipendente, dove al piano terra trovano sede la cantina, due

magazzini, un locale destinato ad ufficio e un piccolo ripostiglio. mﬁ,’"’mﬁﬂ;, - |
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I diversi piani sono collegati da connettivo verticale interno ed erano
destinati ad abitazione del fattore e ad altro personale addetto all’azienda.

La parte di collegamento fra il corpo Torre e la “Fattoria”, che
rappresenta il vertice della “L” era destinato a scopi aziendali, quali cantina al
piano seminterrato, magazzini e rimesse al piano riaizato ¢ depositi di prodotti
aziendali al primo ¢ secondo.

Le strutture sono d’epoca con muri in pietra di forte spessore, solai in
legno del tipo tradizionale, analogamente alla struttura del tetto.

Si ritiene porre in evidenza la particolaritd dei soffitti delle due camere al
piano primo della zona residenziale padronale, con formelle in cotto su cui &
riprodotto a rilievo lo stemma dei conti Faina.

Quanto sopra descritto si trova, attualmente, in pessimo stato di

”  conservazione nel suo complesso, con la maggior parte delle coperture

collassate, come alcuni solai interpiano, tanto da rendere inagibile il

complesso.

Dai rilievi effettuati sono emersi i seguenti dati dimensionali:
superficie coperta per i piani terra, primo e secondo circa mq. 520,00 a piano;
circa mq. 125,00 per il piano terzo;
circa mq. 100,00 per il quarto piano destinato a torre.

Per un totale di mq. 1.786,00 circa ed un volume vuoto per pieno pari a
circa me. 5.360,00.
( L L’area annessa, ¢ destinata a parco con alberi secolari di varie essenze
legnose tipiche dei luoghi, con delimitazioni in siepi di mortella ed orti in
pessimo stato vegetativo,




studio tecnico geometra felice zazzaretta Relazione di stima complesso “Castello di Montiolo” Agosto 2020

In corrispondenza di questi ultimi & ubicato un manufatto accessorio in
muratura mista, composto da piano terra, primo ed interrato, destinato, un
tempo, a pollaio, tettoia e cantina in grotta, di circa mq.133,00 di superficie
coperta complessiva ed un volume pari a circa me. 380,00 vuoto per pieno ed

in scadente stato di conservazione.

__J’ muratura mista di pietra ¢ tufo e laterizio con solaio interpiano in profilati di
. acciaio e volte in laterizio.

Le falde del tetto che coincidono con il solaio di copertura sono in
struttura tradizionale in legno e laterizio con soprastante manto di coppi.

E’ composto da piano terra e piano primo, con un volume totale pari a

|
]
| circa me.1.580,00 vuoto per pieno, destinato a magazzini, per una superficie
| coperta pari a circa mq.106,00 e ad abitazione (parte del piano terra ¢ il piano
/ primo), per complessivi mq.471,00 circa, con impianti obsoleti.
/ 1l piano terra & composto da ingresso, cucina, due W.C., vari disimpegni,

. ;(“ ripostigli e magazzini, con due locali accessori e locale tecnologico che
! affacciano sul prospetto posteriore.

/ Al piano primo, cui si accede da vano scala interno, si trovano cinque
/ ' camere da letto, due W.C. ¢ locale di transito che distribuisce gli accessi alle

varie camere.
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Lo stato di conservazione scadente & dovuto sia alle infiltrazioni per
capillaritd provenienti dal sottosuolo, che hanno generato e generano gravi
manifestazioni di umiditd con la formazioni di muffe persistenti ¢ di flore
batteriche di evidente cronicitd sia dalla scarsa tenuta della copertura, che

causa |’ingresso di acqua meteorica con i relativi fenomeni di ristagno della
stessa ed il deterioramento delie strutture, sia dalla mediocre consistenza degli
infissi in legno presenti (vedi documentazione fotografica).

L’area annessa ¢ in mediocre stato di conservazione, & destinata a
giardino, con siepi spontanee ed essenze caratteristiche del luogo.

2.3.3 Terreni

I terreni presi in considerazione sono a coronamento del complesso

\ castello di Montiolo™ e con esso costituiscono un solo corpo.
| La superficie catastale complessiva & di circa Ha. 06.37.22 con
7' ubicazione da Ovest-Sud-Est, di qualitd prevalente a seminativo.

L’antica strada vicinale di Montiolo lo divide in due corpi, uno sul lato
Ovest delimitato dalla nuova strade Castel Giorgio-Bolsena, dalla strada
vicingle ¢ dalle pertinenze dell’ex fabbricato colonico con giacitura

pianeggiante.
/ L’altra parte, pi estesa, dal limite del parco si estende verso Sud con
/ andamento iniziale decrescente fino ad una zona pianeggiante.
/ La viabilitd ¢ ottima sia interna al complesso tramite la vicinale, che

/ esterna tramite la comunale Castel Giorgio-Bolsena, di recente realizzazione.

La natura geologica ¢ di origine vulcanica, di buona fertilitd, a vocazione

/ di colture rinnovabili (frumento/foraggiere).
Va precisato che il manufatto rappreseiltato in mappa (Foglio 41
particella 15), ¢ stato demolito e I’intera superficie ¢ a seminativo, come risulta
dai dati catastali.
La superficie dell’aree di sedime dei due tratti di strada
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% Montiolo, da acquisire ¢ pari a mq 1.355,00. -
|SRgE S e ) 3) - DATI CATASTALI .
S§E§§ <<E~§fla_i§" L’intero complesso oggetto di stima, di proprietd ‘Comune di Orvieto-
agf TOE 5§_ | Fondazione per il Museo Claudio Faina’, & catastalmente individuato in
.E i EEs ;E% j Territorio del Comune di Castel Giorgio come segue:
e / Catasto dei Fabbricati
Castello di Montiolo

Intestato: Comune di Orvieto Fondazione Museo Claudio Faina con sede in Orvieto
“CF. 00057280554

’ \ } , i ‘ Sup. |
/ \Q 3_-!-_,\/" Foglio | pdla | sub Cat, CL | vani/ | catastale| R.C. Ubicazione |
| | cons. | ma. €
| 41 11 1 A8 1 i 19 560 | 1.766,28 | via di Montiolo piano
| | [ T.1-2 scala3 |
41 11 2 A/4 2 7,5 148 298,25 | via di Montiolo
e U ‘ . piano 1-2
| 4 11 3 unita ‘ contrada Montiolo
L] | collabenti l | SNC  piano T.-1-2 |
|
Ex fabbricato colonico
Intestato: Comune di Orvieto Fondazione per il Museo Claudio Faina con sede in
Orvieto
C.F. 00057280554
;a | ‘ ! Sup. ‘
' | Foglio | p.dia | sub Cat. | Cl. | Vani/ | catastale R.C. Ubicazione
| ‘ ‘ ‘ Cons. my. € _ b
| 41 ‘ 95 ‘ -- ‘ A7 2 17,5 529 1.626,84 contrada Montiolo
L I L — SNC _ pianoT.-1
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Accessorio
Intestato: Comune di Orvieto Fondazione per il Museo Claudio Faina con sede in
Orvieto
C.F. 00057280554
1]i‘oglio pla | sub Cat. CL ‘ Vani/ |  Sup. R.C. Ubicazione
Cons, | catastale €
L | | . mg,
. | :
- ,f,-a 41 96 2 | CR2 2 79mgq. | 99 12240 | contrada Montiolo
= | | B | SNC  pianoT.-1
, ( a 41 96 3 cr 2 | 33mq 34 51,13 | contrada Montiolo
/ 1‘\ 5 L _ J_L i | SNC__ piano T.-S1 |
4 4 RENS
; ' Superfici Enti Urbani
Foglio | Particella sub. | porz. | Qualita Sup. Reddite €
classe haareca | Domenicale | Agrario
41 1 Ente Urbano 21 70 - -
41 95 Ente Urbano ‘14 60 - -
' L 4 | 9 Ente Urbano 04 68 | - -
40 98+
g i
|: | *Superficic complessiva tra coperto ¢ scoperto
: :
’.
i
E@J
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Catasto dei Terreni
Intestato: Comune di Orvieto Fondazione Museo Claudio Faina

Foglio | Particella  sub. | porz. | Qualita Sup. Reddito € |
| .|  classe haareca | Domenicale | Agrario |
‘ | AA | Seminativo 2 | 1 04 72 45,97 40,56
41 6 |
] AB |Pascolo 1| 00 68 0,07 0,03
41 | 1 | Seminativo 2 | 05 90 2,59 229
v 41 15 _ | Seminativo 3 01 50 | 043 0.43
s s | 16 | Semimativo 1| 99 40 59,04 46.20
4 1 a 17 _ Seminativo 2 | 09 50 417 | 368
‘ ‘ AA |Pascole 1| 12 31 1,27 0,57
- 41 52 ' |
| ' ‘ AB | Boscomisto2 | 04 49 | 058 0.09
4 54 | Seminativo 2 | 10 10 | 443 | 391 |
O T Seminativo 2 | 18 10 795 | 701
a1 59 _ Seminativo 3 0L 60 | o045 | o045 |
4 60 | | Seminativo 1 17 50 10.39 8,13
: 4 & | | | Seminativo 1 02 20 | 131 102
| I 4 | o I Seminativo 2 16 82 738 6.52
L a1 101° 5_ Seminativo 2 | 77 90 34,20 3017 |
| /F a1 102¢ | ! Seminativo 2 | 06 80 2,99 263 |
| / 4l toase | | Seminativo 2 | 2 21 60 0728 | 8584
/ L 41 | 105%e | | Seminativo 2 26 10 | 1146 10,11
[ 6 37 22 |
i .f 1\\
: ;._ \ *Le particelle 101 e 102 derivano, per frazionamento, della p.la 30.
i /)VV **Le particelle 104 ¢ 105 derivano, per frazionsmento, dellz plla 1. et |

12
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Relitti Stradali

|
Foglio = Particella ‘ sub. ‘ porz.

La superficie catastale complessiva tra coperto e scoperto 2 pari Ha. 6.91.75 cosi

* . ,AE ottenuta:
3 Terreai Ha, 6.37.22
3 g/ Enti Urbani (tra coperto e scoperto) Ha. 0.40.98
5 j Relitti stradali Ha. 0.13.55
' Tornano Ha. 6.91.75
4) - CONFINANTI

Strada di Castel Giorgio-Bolsena, strada vicinale di Montiolo, residua
proprietd Comune di Orvieto-Fondazione per il Museo Claudio Faina,
proprieta Ciafrino Natalina - Ronca Mauro ed Onelio, salvo altri,

5) - DESTINAZIONE URBANISTICA

L’intero complesso, catastalmente distinto al foglio n. 41 del Comune di
Castel Giorgio con le particelle 6-11-12-15-16-17-52-54-57-59-60-61-95-96-
97-99-100-101-102-104-105 risulta avere 1a seguente destinazione urbanistica.

a). Strumento Urbanistico in vicore;
Variante al Piano Regolatore Generale (parte operativa) approvata
con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 29 del 07 giugno

13
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2019.

b) Destinazione Urbanistica:
-foglio n. 41 mappale n. 6-11-12-15-16-17-52-54-57-59-60-61-95-
96-97-99-100-101-104 sono compresi in Zona P3 Aree Turistico-
Ricettive Alberghiere con vincolo idrogeologico; la superficie
territoriale interessata alla trasformazione & pari a mq 65.885,00.
-foglio n. 41 mappale n. 102-105 sono compresi in Zona Agricola
/ S con vincolo idrogeologico, per un totale di mq 3.290,00.

/ A \ Per il dettaglio delle norme tecniche di attuazione si rimanda allo stralcio
i:ﬁ 4+ alegato del PRG. ed al Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal
\ s

ymune di Castel Giorgio in data 19 giugno 2020 (4¥egato n. 3).
risultano pari a mc 5.218,00 per I’intero Borgo di Montiolo, che rapportati alla

In sintesi i volumi di progetto previsti dal P.R.G. parte operativa

superficie di proprieta della Fondazione (la cui superficie compresa nel borgo
stesso & pari a mq 65.885,00), ammontano a me 4.428,00 cosi ottenuta:
-mq 77.640,00 Superficie borgo
| . -m¢ 10.782,00 esistenti
! -mc 5.218,00 previsti da PR.G.O.
| -me¢ 16.000,00 totali
/ Volumi di progetto previsti per la Fondazione:
| (mc 5.218,00/ mq 77.640,00) x mq 65.885,00 = mc 4.427,97
in c.t. mc 4.428,00.

e

14 I_
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6) ~ VALUTAZIONE

La presente elaborazione estimativa viene redatta al fine di individuare il
pi probabile valore di mercato riferito all’attualitd del compendio immobiliare
it in esame tenuto conto dell’attuale destinazione urbanistica dello stesso.
La presente valutazione riguarda 1’intero compendio immobiliare sopra
descritto che deve essere considerato unico corpo ed unico lotto.
Nella fattispecie per esprimere un giudizio circostanziato e calato nella
realtd oggettiva dei fatti su quale sia il pid probabile valore commerciale del

""‘-h

compendio immobiliare in questione & necessario effettuare alcune

A/ﬂd«;«&\-’h

considerazioni preliminari che sicuramente hanno una influenza significativa e
decisiva sulla reale appetibilitd del compendio stesso e quindi del suo valore.

-)Come detto il complesso immobiliare in oggetto fa parte di un comparto
di maggiore consistenza di cui alcune porzioni sono appartenenti a soggetti
terzi,

-)La complementarietd tra le diverse porzioni influenza, comunque, in
maniera significativa il valore del compendio immobiliare da valutare.
| | La complementarieta é connessa principalmente al fatto che il castello in

J un punto & posto a pochi metri dalla proprieta di terzi.

-)Le prospettive di mercato di immobili del tipo di quelli in questione
sono sicuramente problematiche, infatti, anche nel caso specifico &
riscontrabile la crisi che affligge in generale segmenti di mercato in cui ricade
I’immobile in esame.

\ -} 1l mercato immeobiliare locale relativo al settore & piuttosto stagnante.

15 ki




studio tecnico geometra felice zazzaretta Relagione di stima complesso “Castello di Montiolo” Agosto 2020

Per quanto concerne la valutazione, visto lo scopo della stima, per
giungere ad esprimere un giudizio obiettivo circa il pit probabile valore
commerciale e quindi di mercato del compendio immobiliare in argomento &
subito necessario precisare che il mercato di riferimento di immobili del tipo di
quelli in questione non fornisce dati statisticamente significativi per effettuare
una semplice stima a valore di mercato con procedimento di tipo sintetico
comparativo, ne tantomeno ¢ possibile utilizzare un procedimento di tipo
analitico basato sulla capitalizzazione dei redditi per I’impossibilita di stabile

in maniera attendibile un’attivitd produttiva di tipo ordinario ed i relativi dati

/;‘; ,  necessari ad individuare la redditivitd del complesso e soprattutto I’entita del
/ 'r { | tasso di capitalizzazione da utilizzare nei calcoli estimativi.
’ ’I o N

/ ;\% ; Conseguentemente due sono gli scenari prospettabili dal punto di vista

estimativo per determinare il valore commerciale ricercato e conseguentemente

" il valore di mercato, uno riconducibile al costo di ricostruzione deprezzato per

vetusta che fornirebbe, di fatto, un “valore corrente di utilizzo” e l'altro che fa
riferimento al “valore di trasformazione”.

Condizioni essenziali per 1’applicazione del valore di trasformazione
sono 1’esistenza di immobili simili a quello ipotizzato per la trasformazione e la
conoscenza dei dati necessari per calcolare il valore di trasformazione.

In ogni caso, vista la destinazione urbanistica del compendio e viste le
sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, la valutazione non pué essere
condotta attraverso I’ottica del valore di trasformazione, bensi attraverso quella

!‘ ' : del valore di mercato anche se in via indiretta.
| ! Non deve interessare, cioé, un qualsiasi ipotetico, fantasioso valore che il
. compendio potrebbe presentare a seguito di una trasformazione, bensi soltanto
il pitt contenuto, odierno valore di mercato del complesso in oggetto, nelle
condizioni p\nello stato in cui si trova al tempo della vendita.
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Vale la pena di rimarcare, quindi, appunto in questa sede, che questa
coincidenza tra valore patrimoniale e valore di mercato riduce sensibilmente

I’importo di spesa per P’acquisizione del bene nonché le aspettative, spesso del
tutto ingiustificate, di chi vende. Si tratta di riduzioni che sovente addirittura
dimezzano i valori che potrebbero desumersi attraverso le piu frequenti ipotesi
di trasformazione.

Riduzioni che, peraltro, devono — come si & detto — essere giudicate del
tutto corrette e coerenti, sotto il profilo etico, in quanto, evitano di premiare il
soggetio economico che vende, mentre ¢ soltanto il soggetto economico che
acquista che si accolla I’ intero rischio della trasformazione dell’immobile.

Nella valutazione di un compendio del tipo di quello in esame, quindi,
puo correttamente utilizzarsi il criterio di stima del valore patrimoniale con il
conseguente metodo del costo di ricostruzione deprezzato per vetusta.

Tali caratteristiche del mercato, cioé¢ quando lo stesso ignora il valore di

certi beni considerati nel loro complesso, ma allo stesso tempo ha cognizione
del valore delle loro porzioni costitutive, hanno indirizzato il sottoscritto a
valutare i beni in oggetto secondo il procedimento comparativo per “valori

N a3

unitari’.

Tale metodologia se pur criticata in passato attualmente &, invece,
considerata dalla bibliografia specializzata del settore (Vedi testo Grittani-
Grizzelloni ) come particolarmente pertinente per valutare immobili del tipo di
quelli in questione, in quanto, traduce la prassi operativa che gli operatori di
mercato utilizzano per effettuare le loro proposte in una metodologia rigorosa e
giustificata,dal punto di vista teorico della disciplina estimativa.
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La metodologia adottata, come detto, prevede di determinare
separatamente il valore di mercato delle porzioni omogenee di beni che
costituiscono il compendio immobiliare in argomento come segue:

-a) stima a valore di costo di ricostruzione deprezzato per vetustd

| (determinato in via sintetica comparativa) per il fabbricato storico vincolato;
/'; -b) stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo
/ delle aree da considerarsi sostanzialmente edificabili, basata sul confronto
fra le aree da valutare ed altre simili offerte sul mercato locale o su quelli
/ limitrofi per le quali sono disponibili quotazioni unitarie riferite a mq o mc
edificabile;
~c) stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo

X\ delle aree a destinazione agricola, basata sul confronto fra le aree da

-d) stima del costo di demolizione per il fabbricato colonico e per il suo
annesso determinato sulla base dei costi previsti nel prezziario regionale.

E’ evidente che il valore ricercato sard poi ottenuto dalla somma dei
/ valori di cui ai punti a), b) e ¢) sottraendo ad essa il valore di cui al punto d) .
Per quanto riguarda il valore di cui al punto a) per la determinazione del

/ costo di ricostruzione a nuovo del fabbricato storico ¢ della conseguente
/ ' determinazione del coefficiente di deprezzamento si riporta quanto segue.

/ Il costo di ricostruzione a nuovo non & altro che il piti probabile valore
. ordinario di costruzione, con tecniche e prezzi attuali, del complesso edilizio,

/ al quale andra detratta la quota relativa allo stato di degrado dei singoli
!y / elementi (deprezzamento) in considerazione del loro stato di conservazione e
di manutenzione con 1’esclusione del costo per ’adeguamento sismico alla

normativa vigente.
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1l valore di costo di costruzione a nuovo non & stato determinato con

procedimento analitico, attraverso la redazione di un computo metrico

estimativo, in quanto con tale sistema non si sarebbe ottenuto il costo reale
dell’opera bensi un costo presunto non corretto sul piano metodologico poiché
si sarebbe posto il problema della scelta dei prezzi unitari di applicazione.
/ Infatti, per la realizzazione di opere del tipo di quelle in questione,
/ I’aggiudicazione dei lavori e quindi 1'importo di realizzazione, viene
/ determinato attraverso una gara d’appalto, dove il suddetto costo presunto
(base d’asta) & soggetto al ribasso delle imprese concorrenti.
L’importo di aggiudicazione costituisce il costo reale dell’opera.
Il valore di costo di costruzione a nuovo & stato quindi determinato
attraverso procedimento sintetico comparativo, in quanto ¢ stato possibile
reperire prezzi di costo, riferiti al me, di strutture simili a quella in questione

per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che sono stati opportunamente
adattati al bene da valutare tenendo conto delle sue peculiarita.

Si precisa che “la ricostruzione non va intesa nel senso di identica

riproduzione del fabbricato considerato, ma nel senso di riproduzione di un
Jabbricato che presenti la stessa utilita di quello da valutare”(G. Medici “Principi
/ di Bstimo™).
/ In relazione alla comparazione si precisa che 1’ambito spaziale entro il
/ quale si & effettuata I'indagine, vuoi per I'esiguita dei dati campionari, vuoi per
il tipo di bene in questione, ¢ stato quello del territorio del centro Italia, mentre
f per quanto riguarda I’arco temporale in cui ritenere omogenei i valori storici
/ sono state prese in considerazione le quotazioni degli ultimi tre anni.
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Per quanto attiene ai dati assunti per la determinazione del valore di costo
di ricostruzione a nuovo le fonti utilizzate sono state le seguenti:
-fonti Ufficiose (dati forniti da tecnici progettisti);
-Consiglio dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Grosseto.
/ Si precisa che nei costi unitari adottati sono stati considerati compresi:
scavi, rinterri, ponteggi, strutture portanti, scarichi, ventilazione, fognature,
' murature,  divisori, massetti  pavimenti, intonaci, rivestimenti,
/ impermeabilizzazioni, isolamenti termo-acustici, controsoffitti, opere da
lattoniere, infissi, opere da vetraio, opere da fabbro, tinteggiature e

verniciature; impianti meccanici, impianto acqua, impianti elettrici.

Sono stati considerati compresi anche i costi professionali, gli oneri per il
ascio dei titoli abilitativi e il profitto dell’imprenditore costruttore.

1l livello di deprezzamento, vista chiaramente la notevole incidenza che
/ lo stesso ha sulla determinazione del valore finale ha richiesto, per la sua
; - determinazione, al fine di rispettare il pili possibile l'obiettivitd del giudizio di
I stima, l'applicazione di un procedimento specifico basato sulle seguenti

] considerazioni.

La riduzione di valore nel tempo che si riscontra per gli immobili e gli
_.-’; impianti tecnologici in generale, impone la necessitd di provvedere ad una
I serie di valutazioni, spesso non facili od univoche, in merito:

| -alla vita probabile di ciascun tipo di bene (sia dal punto di vista fisico
/ che da quello della obsolescenza tecnologica);

-alla eterogeneitd dei singoli elementi costitutivi l'immobile;

/ -al valore residuo dei beni stessi al momento della loro eventuale

/ Sostituzione,
/ -all'effetto che un uso pii o meno intenso pud avere sulla loro durata;
||l LY
/ ; -al costo della manutenzione. ==
/ W\ Cotiagic Provineisla
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Per quanto concerne gli edifici del tipo di quello da valutare e dei loro
impianti, si verifica che la riduzione del valore nel tempo avviene per effetto
della vetusta pura e della diminuzione di “utilitd”, per effetto dell’obsolescenza
dei singoli manufatti, sia considerati a sé stanti e sia come elementi integrati
nell'intero complesso.

Gli effetti della vetusta pura si manifestano sugli edifici e sugli impianti
esclusivamente a motivo dell'invecchiamento, poiché ogni elemento non piu
nuovo presenta, in confronto con il rispettivo elemento nuovo, una minor
durata probabile in efficienza, a prescindere dall’utilitd fornita, che si presume
rimanere invariata rispetio a quella che lo stesso elemento aveva quando era
nuovo.

Della vetusta pura, ad esempio, pud tenersi conto per ciascun oggetto o
elemento determinando il suo costo a nuovo, il numero di anni di durata in
efficienza che compete normalmente all'elemento nuovo, del numero rimanente
di anni di vita ancora attribuibili all'elemento usurato.

1l continuo incremento nel tempo dei costi di costruzione dei manufatti
civili, come degli impianti, non inficia, (ad eccezione di alcuni casi del tutto
singolari) la correttezza del metodo estimativo inteso a deprezzare
percentualmente il prevedibile costo attuale di riproduzione.

Si verifica, infatti, che ad ogni incremento di costo a nuovo corrisponde
un analogo incremento di valore dell'esistente o dell'usato che mantiene
sostanzialmente inalterato il rapporto tra i due valori.

L’obsolescenza invece si verifica allorché il complesso inteso nel suo
insieme o in una delle parti che lo compongono, per effetto del progresso
tecnologico, possa‘.lfntendersi superato e sostituibile con un nuovo elemento di

pil alta efficienza‘e quindi utilita.
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Nello specifico, adottando comunque un deprezzamento lineare costante
in funzione della durata economica presunta del fabbricato in esame, in
considerazione della sua vetusta e delle sue condizioni di manutenzione attuali,

5 ¢ possibile sostenere che 1’immobile sarebbe andato oltre la durata teorica della

sua “vita utile” che comporterebbe 1’applicazione di un deprezzamento pari al

2 100%.
Trattandosi perd di un fabbricato vincolato e comunque recuperabile in
/”I alcuni dei suoi elementi strutturali si pud sostenere che, di fatto, si sia
mantenuta una certa utilitd residua, conseguentemente si € ritenuto opportuno
svalutare di una percentuale non superiore al 90% il costo di ricostruzione a

A\nuovo.
' Tutto ¢id premesso nella tabella valutativa che segue sono riportati tutti i
dati tecnici utilizzati ed i relativi conteggi estimativi.

Per quanto attiene la valutazione delle aree edificabili di cui al punto b)
I’esplicitazione del quesito di stima ha portato ad identificare il tipo di valore
ricercato nel piit probabile valore di mercato attribuibile alle aree edificabili
sulla base delle condizioni accertate sui relativi mercati con destinazione parte
residenziale e parte turistica.

Il parametro assunto per la comparazione ¢ stato il mc edificabile, mentre,
/ per quanto concerne i prezzi unitari di mercato adottati, questi si sono rilevati
/ effettuando indagini approfondite facendo riferimento a wvarie fonti di
informazione quali: atti di compravendita, consultati presso la ex

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, di beni simili a quelli da

/ valutare, con 1’accortezza di scartare tutti i dati non significativi; altre fonti di
informazione e, in particolare, anche materiale specialistico del settore

/ disponibile in letteratura (vedi il prezziario della Camera di Commercio che
K Jornisce i valori di riferimento dei Comuni limitrofi a quello dove ricade

l'immobile da valutare).
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Nella valutazione effettuata tramite il procedimento sintetico
comparativo, nella scelta dei valori unitari effettivamente applicati, rispetto alla
forbice dei valori reperiti sul mercato (compresi tra Euro 20,00 ed Euro 100,00
al mc) si ¢ tenuto conto delle potenzialita dei diversi terreni considerando tutte
‘.f | le possibili trasformazioni e¢ le suscettivitd d’uso ipotizzabili in funzione
dell’attuale destinazione e di quelle prevedibili per il futuro sulla base degli

indirizzi forniti dalla normativa di pianificazione del territorio.
/ Vista I’estensione delle aree si ¢ ritenuto opportuno adottare i prezzi

unitari medi della forbice dei valori unitari sopra indicati.

Si & tenuto inoltre conto dell’andamento del mercato delle aree che, al
momento, non manifesta, soprattutto per quanto riguarda la domanda,

particolari segni di "fermento".

Per quanto concerne 1’area di cui al punto c) il valore di mercato del
terreno con destinazione agricola viene determinato con procedimento
! sintetico comparativo tenendo conto delle caratteristiche agronomiche,

ubicazione, fertilita ecc. dello stesso.

Anche per il terreno a destinazione agricola si é proceduto applicando il
criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo in
i / quanto sono noti i prezzi unitari di riferimento di beni simili a mq di superficie.
| Gii stessi sono stati desunti dalla rivista Exeo e sono stati riadattati al
caso specifico tenendo conto dell'ubicazione, delle caratteristiche
&1 agronomiche, dell'accessibilitd, delle colture in atto e delle dimensioni del
terreno da valutare.

Ooil-yo Pr:vln:lal_n
:u“n':;m o Geomet] Lavresil




(]

studio tecnico geometra felice zazzaretita Relazione di stima complesso “Castello di Montiolo™ Agosto 2020
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Per quanto concerne il valore di cui al punto d) lo stesso si & determinato
in via analitica sulla base del costo di demolizione desunto dall’elenco
regionale dei prezzi per lavori edili del 2018.
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I risultati della valutazione sono riportati nella tabella che segue.

VALUTAZIONE

Conto ooelr, M'm‘mm

= ) [ ] S w e flara) | e e MI
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/ cifra tonda. ¢ pari ad Euro 804.000.,00.
[ & Nel caso specifico anche rifacendosi al procedimento sintetico
comparativo, ¢ possibile affermare con tutta 1’approssimazione del caso la

) Il valore totale riferito all’attualitd. come risulta dalla tabella, in

rispondenza del valore sopra indicato con il prezzo effettivamente pagato nel
;—-— 2015 per un immobile comparabile con quello in questione e che ha gia subito
f il giudizio del mercato.
/ Il caso citabile ¢ quello del Castello di Giove, immobile di grande pregio
/ architettonico ed artistico, di certo superiore a quello in esame, di consistenza
pari ad una cubatura di circa mc 20.000,00 pili un area destinata a parcheggio
r ’( di 3.300,00 mq.

/ Per tale immobile il prezzo pagato ¢ risultato complessivamente di circa
/ Euro 900.000,00 precisando che la vendita si ¢ concretizzata dopo vari
/ tentativi d’asta pubblica.

' Peraltro si ha ragione di evidenziare, che questo immobile, a differenza di
quello da stimare era in discreto stato di conservazione e manutenzione e

presentava peculiarita di tipo storico artistico rilevanti.
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7) CONCLUSIONI

Il compito dell’estimatore notoriamente ¢ quello di individuare il “valore
pilr probabile” ovvero il valore piti possibile che il bene potrebbe rappresentare
in ragione delle precise condizioni di mercato oggetto del “giudizio™.

In pratica I’estimatore interviene a “bocce ferme™ ovvero la stima viene
redatta nelle condizioni sopra specificate in presenza quindi di condizioni
oggettive ¢ soggettive connesse ad una determinata condizione storica,
temporale, ambientale.

Si tratta, come abbiamo visto, di una supposizione tecrica caratterizzata

;:.: da una pluralita di dati sintetici e/o analitici. Tali dati, tecnici, di rilevazione, di

riproduzione, economici e finanziari sono caratterizzati da un margine di
incertezza direttamente proporzionale all’attendibilita dei dati utilizzati.
Compito primario dell’estimatore & stato quello di rendere minimi tali
margini di incertezza.
La storia delle valutazioni immobiliari ha insegnato che nelle stime tutte
le valutazioni compiute si attestano attorno ad una “forbice™ di oscillazione

x'J espressa in percentuale del valore stimato che rappresenta 1’alea di incertezza
f della stima stessa.
/ Tutte le valutazioni incluse all’interno di tale percentuale, al di la dei
percorsi estimativi compiuti sono egualmente attendibili.
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In questo contesto e¢ & conclusione del lavoro svolto si conferma che
potranno essere ritenute valide, nella fattispecie, anche offerte oscillanti di una
percentuale prudenziale positiva o negativa prossima al 5% rispetto al valore
stimato analiticamente in Euro 804.000,00.

Pertanto il valore massimo de! compendio pué rasgiungere il valore di
Euro 850.000.00 (diconsi Euro Ottocentocinquantamila/00)

Tanto doveva il sottoscritto tecnico in evasione all’incarico ricevuto.
Orvieto, 1i 04 agosto 2020

In fede
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Geomatrl 8 Geomatrl Laurest
i Tornl
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1) — Inquadramento orto-fotocarta
2)- Estratto di Mappa

3) - Estratto P.R.G. — Parte Operativa vigente e
C.D.U.

4) - Individuazione delle superfici in base alla
loro destinazione urbanistica

5) - Visure catastali

6) - Planimetrie di massima del Castello e
planimetrie catastali U.L.U.

7) - Documentazione fotografica

8) - Costi di Costruzione Ordine Ing. Grosseto




ALLEGATON. 1
INQUADRAMENTO ORTO — FOTOCARTA
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ALLEGATON. 2
ESTRATTO di MAPPA
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!olrezlone Provinelale di Ternl Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore FRANCESCO GRATTAROLA
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Vis. tel.((ﬂﬂ eurag

n. T17762/2020

12-Giu—-2020 8.41:27

Prot.

1.2000

Scala originale:
Dimens:one cornice: 7768.000 x 552.000 metr:

Comune di Castel Glomglo -
Foglio 41

=1 Propriets Comune di Orvieto
-ondazione per il Museo Claudic Falna

~ oggetto di stima

Relitti stradall da acqulsire
dal Comune di Castel Glongio

Marrcain

Comune: CASTEL CIORGIO

Foglio: 41

|
I Peplicel la: 101
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ALLEGATON. 3
ESTRATTO PRG — PARTE OPERATIVA VIGENTE E C.D.U.
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ENDA PRGI parte Strutturale

ma delia Residenza

 fatto Stato di progetto
fa'Subsisteml
. Complessi edllizi soggetti a

aA strutourazione edilizia &/o urbanist R 1 centrt antichi

a B completamento edilizio R2 Citta In via dl definlzione e completamento
'a C Eespansione edllizia R3 Cltta in addizione
_ Insediamenti a carattere

a P'\EEP Edilizia economica e popolare R4 economico-papolare

Rs Insediament! esistenti
da riqualificare
y R6 Borghl rurali a carattere agricolo

P
Stato di progetto

Attrezzature commerciall P 1 Aree commerclahi

Implant produttivi; artiglanate e piccola

industria; impianti di trasformazione e P 2 Aree produttive_commerciall
{svorazione; antiche fornaci di laterizl

Attrezzature turistico ricettive;

20na alberghiera ' P3 Aree turistico_ricettive_alberghiere

Attivith produttive legate aile risorse del
sottosuolo: attivith estrattive; Insediament! P4 Geotermia_Attivita Estrattive
produttivl legat! alla risorsa geotermica

Impiant! di erogazione carburante D

tema del Paesaggio Rurale S sypsistemi
BRI S1a oo e v s panem T

!?on;al:lina Montll.iolu Casa Pisano "r ‘
S 1 b xﬁfuﬁﬁ 5:? ;:den::;l;aem&r'ﬁ:‘n: r:ef:lor:nt:m

Territario agricoio a0 Eevato Poterzaie progURIVO e Taviis
SZ vulcanico del Poders Pecorone, Podere Totvacca, Podere Casi
Rosse, Podere Citemo, Asrecporto di Cashel Yiemmo

. 53 Territorlo agricolo ad elevato potenziale produttivo
dal Tavolato vulcanico di Castel Glorgio

Territorio agricalo ad elevato potenziale produttivo
s4 delle Colline di M.te Rublaglio, dell'area boscata
collegata alla Selva & della Macchla dell'Inferno

=i :' S 5 a Territorio agricolo ad elevato potenziale produttivt
delle Colline di Pogglo Forno e la Capannaccia

Aree agricole con funzione di conservazone
s 5 del territorio e del paesaggio agrario di
Planlungo a L& Prese

S 6 Territorlo agricolo ad elavato potenziale
produttivo della zona di Viceno

3 E  2o0na agricola

q7 Territorio agricolo ad elevato potanziale produttivo
— delle Colline di M.te Rubiagliico e Castel Yiscardo
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COMUNE DI CASTEL GIORGIO . med
PROVINCIA DI TERNI |

il

UFFICIO TECNICO

i CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

A richiesta del Sig. ZAZZARETTA FELICE
Visto l'art.30 del T.U. n.380/2001;
Visti gli atti d'ufficlo;

| SI CERTIFICA

Che 1 terrent distintl in Catasto di questo Comune al:
Foglio n.41 Mappali nn. 6-11-12-15-16-17-52-54—57-59-60-61-95-96—97-101-104-99-100-102-105;

o avere la seguente destinazione urbanistica;

A) STRUMENTO URBANISTICO IN VIGORE:

P.R.G. Intercomunale - Parte Strutturale, appravato cen prescriziani, con delibera di Consigiie
Provinciale n.56 del 25.07,.2011, a approveto con delibera di C.C. n.3 del 26.01.2012, e in data
21.12.2012 con delibera di C.C. n.63 2 stato adottato 1l PRG Parte Operativa approvato con
delibera di C.C. n. 3 del 09.05.2014.

Variante al Plano Regolatore Generale (Parte strutturale) adottata con Deliberazione del
Consiglio Comunale n. 26 del 22.09,2017 e approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale
n.19 del 15.04.2019;

Varlante al Piano Regolatore Generale (Parte Operativa) approvata con Deliberazione del
Consiglio Comunale n. 29 de] 07.06:201% =

B) DESTINAZIONE URBANISTICA:
Foglio n. 41 Mappali nn. 102-105 in Zona Agricola S con vincols idrogeologico;

Foglio n.41 Mappal nn. 6-11-12-15-16-17-52-54-57-59-60-61-95-96-97-101-104-99-100 in
‘Zona P3 Aree Turistico Ricettive Alberghiere con vincolo idrogeclogico;

C) PRESCRIZIONTI:
Vedi allegato A) e B)

Sirilascia in carta resa legale per gli usi consentiti dalla legge.

Castel Giorgio, _19.06.2020_

Coliagio Provinciats

Geometr! & Gaometrl Laurest]
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ART. 20

| SUBSISTEMI P3

1. I SubSstem! P3 del territorio comunale, costituiscone gll ambitl del tertorio destinat alie attivith
pmdmmﬂsudaeelbaghleree_perlarlstomﬂone. Fannopamediquesuamblﬂmtﬁlborghla
caratbere turistico al sens! dell'art: 22 del R.R. 5. 7/2010,

*  Indice di copertura teritortale ot max di 50 % df St
e Hmax = 6,50 mt;

e mdbedlpermeabmrptmh,paﬂaISO%dellaSt;
] lr_idlmdlphf!h.madoneMWn. pari & 1,5.

3 gﬂmﬂﬂd&sﬁt&mdﬂﬁéﬂdﬂhparbeopemﬁnadmsedamenumrkﬂm-pmduw&
a iedgﬂstpnt{a:dsmnbuddar_lspeturedomnnpm:
oy Parcheggt pubbiicl, escluse le sed! viarte, nelia misurs minima di 1 posto macchina ogn! due
+/ post letto previsti;
¢ areepervadepubbucoomamleneﬁamkmmhln’adiquperognlso-mqul

superficla destinata alfatiivita,
Umquot;mnhfulorbdm%ddsuddetuspazldeve&semppbbﬂm.
5 Per gll insedlament! destinati alla ristorazione gli standards whanistid da rispettare dovranno
essera:
. areeperveudeathmtonellamlsummhﬁmadlsnmqogm100mq.d!superﬂdelordadl
‘pavimento adibita ellattivita;
* parcheggl, escluse le sedi viarle, nella misura minimg dif 50 mq ogni 100 mq. di superficle
lorda dl pavimento adibita alfattivid; :

"Uﬂ!quolanonlnfeﬂomaISO%delsuddetuspazldeveeEerepubbﬂca.
4 f
'-Hh‘utturees!stentlaﬂ'lnwmddhmﬁaPs, per gl edificl esistant! in tale zona, sono consentit

Bterventt d) mariyberzione ordinaria e Inarts

- ———— e = t— B ——
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8. Ndrme per | borgh! a carattere turlst:lco. A uef ale A’ /’T Z

La presente norma regola le attivith di insedlamento in borgh! destinat! &l turismo; la definizione di
0Fgo a carattere turistico rientra comuhque nella classificazione produttiva di settore (art. 27 delle
NTA del PRG parte Strutturale) ed In pid definisce parti del territorio destinate ad attivit turistiche,

ricettive e ricreative a carattere preminente,

In tall zone $ono_consentite, oftre alle destinazioni Suddette, tutte le attivitd connesse quall: spazl
per Il tempo libero, servil di camping, istoranti, attivita sportive & relativi servisl, Gil us insedlabilf
In relazione alla specifica’ funziohe bom;:_rendono Bt gl spazl accessorl e di servizio agil §Imsl,
quindl anche le attivitd: complementari strettamente necessarle allo svolgimento dell‘attivita
fendamentale, alle condizion! di cul al Regolamento Edllizio e secondo Je specifiche destinazien! del
plano attuativo {obbiigatoriamente fichlesto al fini dell‘attuabillty del present! Indirizzl normativi), -

Qgnl borgo a carattere turistico' si attua ‘mediante intérvento ubanistico preventivo di Iniziativ
: %rata Su una superfide minima dl Intervento Individuata dalie tavole del plano operativo 0, in
NyMancanza di tale individuazione, pari all'estenslone delfa zona indwiduata sulla parte Strutturale de

Wl intervento attuativo dedicato alla reallzzazione dél “borgo turistics eve comunquie far
Aferimento ad una parzalizazione delle procedure reallzative, in tal senso sard possiblie definire
ambitl di attuazione ai sensi-dell'art, 16 delfe present] norme; ad ‘ogni modo |, cronoprogramma
refativo alla parsiz zazione allntemo i ogn! borag dovrd essere esplicitato, In forma preliminare e
nella sua; completezza, In sede dl pianificazione attuativa chiarificando, in fase di Istruttoria, gli
oblettivi generall di ognl plano di intervento. 1 piano specifica anche la natua deiia totalita del
borghl  distinguendo tail Insediamenti, —: di tipo turistico ~ d3 qualslasl “altp Insedlamento
residenziale: nel dettaglio. sl tiene a sottolineare la non resldenziality di ogni borgo (fatte salve le
destinazionl gl residenziali degli edificl esistent! Inclus! allinterno defie perimetrazionl di agnl borgo

If e la conversione a residenza comunque solo del voluml gid present! allnterno delle perimetrazion)
Individuate dal plano regolatore) che dovrd mantenere comungue la sua vocazione turlstica e
produttiva. Sl riporta di seguito la quantificazione dimensionale dei borghl a carattere turistico
Individuat! dal PRGI S ed Individuabli cartograficamente sugll elaborat] spedifici Tav.Pr. 4 e Tav.Pr. §
del quadro Progettuale e riconfermat negil elaborat! dei presente plano operativo,

Borghi Turistici Castel Giargic

]

|| | M ooanas | — |
Nomindtivo | Siperficle M pravist |
/ l—P- | T 0o | o | en |
J e gl s | | | |
| . | | |
/ | Lo Zucchene T 00 | a8 | 1zsm | 14000 _I!
| i — i
[ T [ . [
/' | | LaCtiracn | tiian N |
|| | Pacorons | 72088 || 0 | sew I »0 | |
| 1
| I_Quordl emm—:'_ 17 | == .| 278 6000 | |
; I T /
l | CasaRome | wee | ot - 12000 | |
| [ Montolo | meo | 10782 | s #000 | [ Conego o
I | | - _ _| | :mrl ® Geometr) Laursey
| TOTALE | |

|L CASTEL GIORGIQ | 480838 424

42788 | 88000 | |




Al b fop. 3

tine

1 borgh! a carattere turistico, di cur af presente comma, sono dlassificabill alla stregua df zone ad
Insediamento Turistico Produttivo af sens/ delfart. 22 del R.R. n. 7/2010.

Gl edific! del borghl tunistic, dovwranno essene realizzati con tppologia e materiall in analogia a
costruzion/ tiplche delfedilizia tradizionale delle zona (In Hferimento alla DGR n. 420 del 19.03.2007)
€ dlassificate come strutture Heettive df cul alla LR 12/07/2013 n, 13, Conssguentemente é vietata /3
wita fraZionata delle strutture ricettive per rcavame residenze ovif In quanto se ne
rriinerebbe un utiizzo diverso da quello assentito,




1. Il Sistema S de} termitorio comunale, cosi come definite dall'art. 20 defle NTA del PRG.S, &
articolato secondo Il seguente elenco:

a), b), c) e d) del‘art, 31 della L. 457/78. Sono inoltre consentit gt inberventi di cyl all'art.8, commi
7e9, della LR 53/74 cosl come modificata dalla LR 31/97 e L.R. 11/200s, Soltanto nel quadro delia
valorizzazione def patrimonio esistente a fipy agrituristici e turistico-produttivi (attivita agrituristica,

* Iut = 0,004 mq/mq per| Soggett! avent! quallfica di imprenditore agricolo a titolo principale
€ 0,002 mq/mq per gll altrl soggettf; ey

©  Hmax = 4,50 mt,

— = ——

|
|
|
|
|

e e o




FR— lgga¥e * 5~

Plano Regolatore Generale Parte i
' E inoltre ammessa Ia reslizzazione di opere ed implant mmtls pubblici o di interesse pubbilco,
burch& non compromettano Fequilibrio del'amblente naturale nte.

Nellesecuzione degll Intervent ammess! dovrd essere particolarmente curato Vinserimento
paesistico-amblentale del manufatti, in termint di forma, tipologia, materiall, colorl, rispettando e

|
|
seguenti prescrizioni:

* gl interventi dovranno essere realizzati mediante fuso esclusivo del seguent! materiali
esternl, vaildi anche per gli anness) agricoll:

° pietra, mationi o tegno;

* Intonacl a grana fine o medio fine, con esclusione di quelll grezzi, grattonatl, spruzzati e
comunque & grana grossa;

° tntegglature del colorl delle terre de luogo;

|
|

/ ¢ malte aeree (grassello o calce idrata con sabbia) per le stuccature, con escdusione dell'uso dj
maite cementize:

* sporti dl gronda in zampini d legno e planelle o tavolato ligneo o solo pianelle;

e manto df copertura in coppo/tegola, coppl di latertio colore naturale e possibiimente di
recupero ;

* canall dl gronda, a sezione drcolare, in rame o in lamiers tinteggiata di colore bruno o grigio
plombaggine o ruggine;

© infissi esterni (porte e finestre) in legno con esciusione di tonalfta “legno naturale” chiaro;

* element metallid estemn| {ferrate di Sovrapporta, porte e finestre, ringhiere, cancelli),
dovranno essere generaimente reallzzati con profilati pleni (tondo, platto, Quadreiio,

angolare, ecc.), esdudendo | profili tubolari, e trattati con | color! nero opaco, fumo,
antracite e comunque tutta la gamma def color piorbaggine;

e vietato I'uso di materiafi plastici e afluminio.

Successivamente modificate nella Joro individuazione e destinazione, salvo per I casi previst dai
omma 3 delfart.20 della L.r.27/2000. Sono comunque consentite variazioni defla loro Individuazione
purché non venga ridotia Ia superfice complessiva delle aree cosl come Individuate ne! PRG stesso,

destinazione d'uso purché compatibll con le destinazioni di Zona agricola. In particolare sono
ammesse destinazioni di tipo agrituristico, extralberghiero, nonché produttive-artiglanall di cuj al
Successivo comma 7, 2° e 3¢ paragrafo. Taii cambl di destinazione d'uso potranno essere autortzzati
nel rispetto delle vigent! normative in materia e purché non comportino alterazioni degli equitibei

Collepis Provinciale ]
Goomeit! o Goometr! Laurea |
|
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Plono Regolatore Generale PG dgialll)
' f

|

Paesagglo naturale e costruito,
1 parametri ediltzl per l'edificazione di nuovi annessi agricolf g
- per gli anness! agricoll;
* Iut = 0,004 mg/mq;
¢ altezza massima = 6,50 mt;
© distanza confini = 5 mt;
° distaruatraoodmzioni=10mtsenoninaderenza.

WBnmm 4

perseguire le seguent] finalita:
¢ valorizazione delle imprese agricole;

¢ creazione dl un'offerta di servizi e df strutture per garantire alle popolazion! resident!
adeguata redditivit3 da lavoro & qualita della vita;

* diversificazione ed Integrazione delle attivita economiche,

Sano pertanto consentit}, oltre agli insediamenti residenziall e agricolf produttivi (annessi agricoll,
allevament! zootecnid, etx.), destinazioni produttive nei seguent! settorl: .

* trasformazione del prodotti agricoll e sfruttamento delle risorse naturali;

* lavorazioni artigianal) artistiche, tessill, delle temre cotte, del ferro e del mobile e comunque
compatibill;

*  rcettivith turistica compatiblle con la normativa agrituristica

° realizzazione di Impianti Energetid a servizio delle aziende agricole o per la produzione di

1 parametri edllizi per Fedificazione di nuovi anness agricoll sono | seguent:
per edificl destinati alla residenza:
¢ Iut = 0,0002 mg/maq;
s alterza massima = 6,50 mt;
¢ distanza confini = 5 mt;
+ distanza tra costruzionl = 10 mt se non in aderenza,
- per gli anness! agricoll: B
Callegéo Provinciale

Goomatri & Geomair] Laureatl

* Iut = 0,004 mg/mq; dl Tornt
: Nll-cral?:nl Albo

* altezza massima = 6,50 mt;
 distanza confinj = 5 mt;
Gaometea
» distanza tra costruzioni = 10 mt se non in aderenza, ZAZZAREITA‘ﬁ/EUCE
6. Norme per gil allevamenti zootecnicl,
Le presenti norme generalf regolano gli insediament! ad uso alievamento zootecnico nel'ambito del




i n_egll_ ambMl di tutela df cul alle legg!
pordinata, qualora risulti connotata da

Impatto Amblentale di competenza Reglonale o all" 1V Punto 1, Lettera c; soggetto quindl a
procedura di Verifica di Assoggettabillth alla VIA, al sensi degll Art.it 19-29 della Parte Seconda Titolo
1L, del D.lgs 152/2006 e s.m.l. ed in base alia LR. 12 def 16/02/2010, secondo le modallta
rportate nella DGR Regione Umbria n® 861 del 26/07/2011. Per la realkzezione di qualsiasi
allevamento mediante nuova costruzione 0 trasformazione dl manufatti esistent] dovranno essere

osservati | seguenti parametri edilizi:

altezza massima = 6,50 mt;

distanza minima dal confinl = 25 mt;

distanza minima da strade comunali e vicinall = 25 mt;

distanza minima da strade statall provinciall = 50 mt;

distanza minima da zone non agricole = 500 mt;

distanza minima da nucief abitati costituiti da almeno 5 edifid = 200 mt;

distanza minima da abtazion! di proprietd del concesslonario o al servizio dellazienda = 15
mt;

distanza minima a valle da fonti di Captazione di acqua potablie ad uso privato = 50 mt;
distanza minima a valie di fonti di captazione di acqua potablle ad uso pubbiico = 300 mt;
dlstanzamlnlmadaogrualtlaabltazlmelsolala = 100 mt;

tutt! gif aflevamentt di nuova costruzione debbano essere delimitati su tutto il perimetro da
una barriera alberata, formata da plante ad alto fusto, avent a! momento dellimpianto
un‘altezza minima di 2 mt,, posta In essere prima deila fine de lavori, pena I non rilascio del
certificato di agibilita.

¢ lo smaltimento del rifiut] solidi e liquidi dovrd avvenire secondo fe disposizioni previste dalle
vigenti leggi e regolaments nazionall, regionali € comunall in materia,

In ognl caso per gil altevament! avicoll e dj bestiame minuto in genere a caratters intensivo con pit
dl 100 capi | parametr! edttzt minim| saranno | seguenti:

altezza massima = 4,50 mt;
distanza minima dai confinl = 50 mt;

distanza minima da strade comunalj e vicinall = 50 mt;
dlstamaminhnadastradestalalleprovlndali = 100 mt;

distanza minima da zone non agricole = 1000 mt;

distanza minima da nuclef abitati costituiti da alimeno 5 edifid = 1000 mt;

distanza minima da abitazloni di proprietd del concessionario o af servizio dell'azienda = 30
mt;

distanza minima a valle da fonti di captazione di acqua potabile ad uso privato = 50 mt;
distanza minima a valte di font! di c@ptazione dl acqua potabiie ad uso pubblico = 300 mt;
¢ distanza minima da ogni altra abitazione isolata = 500 mt;

7. Norme per ie attivita agriturigtiche e per Il turlsmo rurate,

Le present! norme generali regoiena gif insediament! ad uso agrituristioo e turistico-rurale
nellambito del Sistema S, nonché nell'amblito defle zone omogenee in cul tall attivitd sono consentite
defie LLRR. vigenti In materia, Gl Intervent! a finl agrituristici e turistico-rural costituiscono attivita
Compatibili con fa destinazione di zona, Fermo restando la possibilitd di intervenire aj sensi di quanto
disposto dal commi 7 e 9 deflart.8 della L.r.53/74, come modificata dalfart.34 della L.r, 31/97 € LR
11/2005, sono consentit, mediante intervento edilizio diretto, gl intervent! di cul al‘art.31 delia

2 5 = u a =

o & & a g a a

L457/78, lettere d) ed ), sugli edificl residenziall esistenti, anche mediante cambio di desﬂnazlotr\, —
Collegio Pravineigy

Gaomotrl ¢
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fFunazione d'uso da edific] residenziall o
complessi edili ad attivitd agrituristica e/o turistico-rurale § sempre subordinato alfapprovazione di
piano attuativo al sensi delt'art.36 della L.r.8/94, Al fine d agevolare lnsedlamento di tall attivid,
per gl ampliamenti volumetrici da adibire alle attivith di cul sopra, | parametr! ediiizi del Sistema S
vamno riferiti alla sola parte ampllata senza tenere conto del volumi esistent], semprecha sia
Stipulato un atto, registrato e trascritto, con il quale & costitulto un vincolo dl asservimento
permanente del terren! utilizzat! all'ampliamento,

delle opere di urbanizzazione primaria, ovvero alla loro esecuzione da parte del concessionario
previa stipula dif apposita convenzione con B comune, ed alla costituzione di un vincolo g}
destinazione d‘uso ventennale, registrato e trascritto. Inoftre ognl trasformazione di destinazione
d'uso deve prevedere e garantire spazl destinati a parchegglo d'uso pubblico, commisurati alla
ricettivita dell'attivitd prevista, Dett spazl dovranno avere fondl prevalentemente permeablli (Indice
dl permeabiiitd min.: 75%) ed essere coerentemente Inserit! nella morfologia del paesaggio ovvero

€. Norme per | borghi a carattere turistico,

La presente nomma regola le attivka di insediamento In borgh! destinati al turismo; la definizione di
borgo a carattere turistico rlentra comunque nella dassificazione produttiva di settore (art, 27 delle
NTA del PRG parte Strutturale) ed In piir definisce part del territorio destinate ad attivita turistiche,

rlaettiveeﬂcreaﬂveacamtterepmml :

In tali zone sono consantite, oftre alle destinazionf suddette, tutte le attivity connesse quall: spazl
per il tempo libero, serviz di camping, ristorantl, attivitd sportive e relativi servizl, Gl usl Insediabiii
In relazione alla spedifica funzione comprendone tuttf gli spazi accessori & d! servizio agll stessl,

Ognl borgo a carattere turistico si attua mediante intervento urbanistico preventivo dl Iniziativa
privata su una superficie minima di Intervento Individuata dalle tavole del piano operativo o, In
mancanza di tale Individuazione, parl all'estensione della zona individuata sulla parte Strutturale del

Plano,

Ognl intervento attuativo dedicato alla reallzzazione del “borgo turistico® deve comunque far
rferimento ad una parzializzazione delle procedure realizative, in tal senso sard possibile definire

ambit! di attuazione al sens] dellart, 16 defle presenti horme; ad ogni modo il cronoprogramma
refativo alla parzla N 24 interno di ogni borge dovrd essere esplicitate, in forma preliminare e

destinazionl gla residenzlali degll edifici esistent! Inclusi allinterno delle perimetrazionl di ogoi borge—

—
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e la conversione a residenza comunque solo del volumf giad pre alinterno delie perimetrazion!
individuate dal plano regolatore) che dovra mantenere comungue la sua vocazione turistica e
produttiva. SI riporta dl segulto la quantificazione dimensionale del borghi a carattere turistico
individuati dal PRGI S ed individuablll cartograficamente sugli elaboratl spedfid Tav.Pr. 4 e Tav.Pr. 6
del quadro Progettuale e riconfermati negll elaborati del presente plano operativo.
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Per | Plan! Attuativi del Borgh! Turisticl fa Commissione Comunale per la Quailta Architettonica e def
Paesaggic dowrd accertare il correlto nserimento paessggistico al fine di valirare come fe
trasformazion! del bermitario contribulscono alla velorizzazione del paesaggio.

I borgly a carattere turistico, di cul al presente comma, sono dassificabill alla stregua dl zone ad
Insedfarmento Turistico Produttvo al sensi dellart. 22 def R.R. n. 7/2010.

Gl edlfic del borgh! turisticl, dowanno essere realizzal! con tipologia e materlalf in analogla a
costruziony tipiche delf‘adiiizia tradizionale defla zona (In riferimento alla DGR n. 420 def 19.03.2007)
e dassificate come strutture ricettive dif ai alla LR 12/07/2013 n.13. Conseguentemente é vietata /a
vendita frazionata delle strutture ricettive per ricavame residenze cvill in quentp se ne
determinarebbe un wiilizzo diverso da quelio assentito.

5. Norme generall per la zone agricole.

Gl Intervent! nelle zone agricole dovranno essere tall da rispondere sia alle esigenze di tutela e
conservazione del valor paesaggistici e culturali del luoghl, sia alle esigenze di sviluppo economico

delle azlende agricole e agro-sivicole de! territorio comunale;
La disposizione del manufatti rurali ne! territorio, Ia loro tipologla, la varieta e l'articolazione delle

suddivisioni del terreno coltivatn, costitulscono elementi fondamentali di riconoscibilith del paesagglo
agrario storico e ad essi si dowanno sempre comelare le proposte dl tutela, valorizzazione e

sviluppo;
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1 nuovl manufattf edilizi, dovranno essere res! compatibil cdh le caratteristiche del luogh! attraverso
la considerazione degll element! storici del Paesagglo Interegsato, l'evocazione delle preesistenze ed
essere ubicat! nell'area di pertinenza del centro aziendale, se esistente, o nel sito piid opportuno al

fini de! corretio assetto del paesaggio rurale circostante;

Lorditura degll appezzament! dovrebbe preferenziaimente rappresentare |l parametro dt riferimento !
per fa realizzazione di nuovi percorsi di collegamento e df nuovi implant! a rete (energla, acqua, etc,) !
prevedendo K ricorso a particolar soiuzionl (per esemplo condotte o cavidotti Interratl oftre la
profonditd di ({avorazione del fondi oftre 1.5 m da pc), qualora non risulti possibile o
economicamernte sostenfblle I} tracdato lungo le orditure degh appezzamentl. I nuovi Insediamentf
dovranno essere comedati di opportune sistemazionl vegetazionall degl ambiti interessati, mediante !
uno specifico progetto esecutivo che st basl sul rillevo preliminare quali-quantitativo deila '
vegeiazione arbustiva ed arhorea esistente, sia spontanea che coltivata; la sistemazione
vegetazionale dovra basarsi, comunque, sulla flora tipica del paesagglo agrario dell‘area dreostante,
entro un raggio di m 1000 dal sito d! Intervento; '

In sede dl consigiio comunale potranno essere individuate ie sotiozone del sistema S ove sono l
ammessi | seguent! interventi e discipliname In dettaglio Fattuazione:

+ realizzazione di manufati per Impiant tecnologid quall cabine elettriche, telefoniche, di
decompressione del gas, per acquedott], implant! dj Irigazione e simill, che per dimostrate .
raglonl tecniche, non possono essere realizzatt nelle zone destinate a servizi: |

* realizzazione di Implantl a rete sla interratl che aerel. Tali Implartl dovranno seguire i :
confini, le testate o limiti delle strade Interpoderall del campl e del pascoll ne terrenl f
coltivet! ed | tracdat di piste o strade .forestall esistent! nelle aree boschive al fine di
amecare | minor danno possiblie sia alfattvith agro-sivicola che alfamblente ed af i
paesagglo &graro. Per ragloni temniche opportunamente dimostrate e verificablll, sar :
possibile derogere, parzialmente o totaimente, a tale disposizione.

Nel in cul | confini di proprietd o le delimitazion! delle coltivazioni agricole sfano connotatl da
specie arbustive o arboree autoctone sottoposte alla tutela L.R, 49/87 o da elementi strutturall tipic
(es. muretti a seccn), gli implanti a rete dovranno attestars! In modo tale da rispettare tali elementi
evitando qualsiasl danno agll element! connotztivi del paesagglo;

* reslizzazione di Implantl tecnologld necessari per 1 disinquinamento ldrico-atmosferico,
fermo restando Fobbligo di Inserire tall nuove apere nel contestl paesistico-amblentali '
interessati;

* Intervent] di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo e
ristrutturazione, cosi come definit! dafl’art. 31, commi a), b), c), d) della L. 05.08.1978, n.
457, nonché gll intervent! di cul allart.8 della L.r. 53/74 come modificato dall‘art.34 della

L.R. 31/97 e LR. 11/2005;
« realizzazione di nuove strade poderali, forestall consortili, di arginature e di opere di difesa

idraulica, ed altr intervent! similari;

ripristino e/o manutenzione ordinarla e straordinaria di sentieri e/o mulattiere efo piste

forestali finallzzate a finl escurslonistid o produttivi , Ja conversione di piste forestall efo

delle mulattiere e/o del sentieri in strade forestall /o rurall & consentitz ne| rispetto delie
prescrizioni previste da leggl regionall;

+ realizzazione dl opere per lo svolgimento delia pratica sportiva amatonaie o delle attivith
ficreative legate alfambiente naturaje, come percorsi vita, escursloni, passegglate a cavallo
€ mountain-blke, trekking, palestre verdl, plazzole di sosta attrezzate. Per tal; opere si dovra
sempre dimostrare la fattibilitd tecnica ed Il corretto Inserimento amblentale nel contest
tenitoriall Interessati ed 1l reale collegamento con le attivith d turismo rurale senza

alterazione alcuna degll ecosistem e de! paesagglo.
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*» le recinzioni di terreni agricoll e forestali dovranno esse esegulte con materiall non pienl e

le relative opere murarie d! sostegno dovranno essere pletamente interrate,
Per tall opere st dovranno utillzzare dispositivi atiff a gerantire Ia blopermeabliitd aj
mammifer! di piccola taghia. Nelie corti rurali, come definite catastaimente, le recinzion!
potranno essere realizzate anche con materfalf plenl fino ad un massimo di 100 cm dal plano
dl campagna.

 Reaiizzazione di opere di bonifica del terreni, scavi e relnterri, con profondia massima di
100:m,semmmﬁemdlmnﬂnuﬂﬂepmnenzaenelﬂspeﬁodeﬂamorfologladel
temeno o del luoghl, finalizzata al miglioramento della fertilitd o della sistemazione idraulica
def suoil agrari; la variazione di coltura dei terreni saldi sard consentita con | mod! e le
procedure df cul ak'art. 21 del R.D. 1126/1926,

* Interventi di manutenzione ordinarla e straordinaria del foss! o del canall di soolo delle
acque meteoriche tese afla razionalizzezione del defiussc regolare ed &l contenimento
delferosione superfidale del suoll agricoll acdivi. Tall intervent! dovranno comunque
fispettare, a seconda del caso specifico, le prescrizion per e aree esposie al rischio
ldrogeologico.

10. Formazion! vegetali 2 carattere boschivo per K mantenimento od poenziamento

della RERU,

Al sens! dell2 L.R. n° 28 del 19 Novembre 2001 alfart. 5 viene data la definizione di bosco che cita

testualmente: “Costituisce bosco o foresta ognl appezzamento di terrenc di superficie magglore di
uemlla metri quadrati e dI larghezza complessiva, misurata al plede delle plante di confine, non
nferiore a venti metrl, In mlsiapreeenteunaonperh:raarbormforstalesupeﬂoraalventlper

cento®. I boschi presenti sul territorio Intercomunale sono individuat! nelle tavole grafiche di PRGLS

e dettagliate nefle cartografie di riferimento (Tav.Pr. 4 e Tav.Pr, 6). Le norme dl cul al presente
comma sl applicano comunque a tutte le aree costituent! bosco al sensi della noma regionale sopra
diata. Le aree boscate non sono computablli ai finl della densitd edilizia (Art.15 L.R. 27/2000), sono
da conservare quall componemt essenziall del patrimonio amblentale e della qualitd paesistica
(D.L.490/99). Alffinterno delfe aree boscate & vietato, oltre & quanto previsto dall‘art. 7 della LR,
28/2001,hrealinazbnedinuovesuadeenuwecmmom,fauambneperqudlechesl
rendano necessarie a servizio della tutela amblentale, della selvicotura e delle azlende
faunisticovenatorie o delia mobllitd di grande scala legata alla griglia viabllisitica intercomunale; da
dd ne deriva che ognl Intervento Infrastrutturaie che Inslste su porzion di territorio boscate deve
essere corredato in fase preliminare da una procedura di Verifica di Assoggettabiiitd alla V.ILA.
(Valutazione di Impatto Ambientale) ai sensi deil‘art, 20 del D.Lgs 152/2006, da redigere secondo fe
modalith di cul alla DGR 861/2011 efo V.A.S. (Valutazione Ambientale Strategica).

Nel caso In cui un Intervento Infrastrutturale siz costretto ad inddere (senza alcuna possibilita di
assestamento che comunque va valutata In fase di studio preliminare di attuabilitd del progetto) in
minima parte sul patrimonio boschivo Intercomunale va spedficato che possono essere presi In
considerazione sclo intervent! infrastrutturail strettamente necessarl alla costituzione di una rete di
comunicazione fisica sufficlente e altamente risolutiva riguardo al problemi infrastrutturali specificati
dagli elaborati di settore del quadro critico de! PRGI S (Tav.Cr. 5).

In ogni caso | process| di infrastrutturazione del territorio possono compromettere (hel caso non sla
possiblle una via aiternativa) formazioni arboree dalle dimensioni minorl €/o0 uguali ai 2000 mq, ma
devano sopperire a tale compromissioni ativaverso processi di “perequazione ambientaie”,

Sono vietati interventi di rimboschimento a conlfere e 'introduzione di specie arboree ed arbustive
estranee a quelle indicate nelf'eleborato del quadro conoscitive Tav.Co.A. 1. Per quanto rion previsto
dalle presenti NTA, sl fa riferimento all'art. 15 della LR, 27/2000 e agli art.it 120, 121, 122,126 e

129 comma 10 delle NTA del PTCP,
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Nele zone boschive sono consentiti gif Interventi & le forme di istiizf3zione che seguono:
o intervent! di riqualificazione, di rinaturalizzazione e d! mento forestale;

opere di difesa ldrogeologica, iiraulica, di servizio forestale & di prevenzione Incendi;
attivitd selvicolturall e raccolta del prodotti del sottobosco;
attivitd escurslonistiche e del tempo libero;
interventi estrattivi per i quall devono essere effettuatl Interventi dl compensazione
amblentale; a garanzia dell'esecuzione disgll intervent! compensativi deve essere presentata
all'ente competente apposta garanzia fidejussoria;
* interventi di captazione idrica e realtzzazione dl implantl a rete per (‘approvviglonamento
idrico;
© attivita faunistiche e faunistico-venatorie {con possibilit3, per le azlende faunisticovenatorie,
di temporanea recinzione d! porzionl d! bosco);
« ricovero, allevamento e addestramento cani;
o realizzazione dl Implanti a rete per lo smaftimento del refius;
realizzazione d! linee elettriche e telefoniche; tall linee potranno, se non aitriment! ubicabili,
essere realzzate anche fuori terra a condizione che slano esplictamente previste e garantite
tutte le misure necessarie al contenimento degll Impatti ambientall e visuali,
Non sono consentite nuove edificaziont di tipo abitativo e produttivo agricolo. Per gl edifid esistent
sono consentiti gii Interventi di manutenzione e risanamento conservativo. Non sono ammessi
ampliamenti né interventi di demolizione e ricostruzione ad esclusione di quelli d delocalizzazione di
cul allart.8 ter della LR. 11/2005. G edificd esistent! potranno essere utilkzzati per: servid di

p® | prevenzione incendi, attivitd agricoloforestal, residenza, attivitd turistico-ricreative, attivita
4 faunistico-venatorie, lavorazion] tipiche legate alla conduzione del bosco e allo sfruttamento delle

¥ Hsorse forestall,

Mmmwwmm#mmlmwﬂucommnmmn
adiffcazionl.

Queiora 1 perimetr! delfe aree boscate, cosi come individuate dalie tavole grafiche plano, sl
dimostrassero inesatd o non aggiomat, | soggett! Interessatl potranno produrre idonea
documentazione atta a dimostrare [l reale stato di fatto del terren!.

Nel Sistema delis Residenza e nel Sistema del Servizi 8 margine delle aree interessste & necessario
mmhMMMMMemmﬁg se negessario, Il ripristino
HW(M&MMMW&M)MMWWM
wegelazionale continua dif spessore non inferfore a 20 mit che garantisca f» continults tra fe Units
Reglonall di Connessione Ecologica ed | corridol e pietr df guado individuate nefis RERU.

Al fine ﬁmmmmmkmmm#dwmm&mgfadawﬂmem-
= e interruzioni degli "Habitat” e delle "Connettivita*:

b sviluppo di insediament abitatii a densitd molto bassa e/o largaments distribulty s
vaste superfici In particolare nelle aree planfeggiant]:

-~ fo sviluppo df Insediarmenty "poiverizzati” in particolare lungo alf assi viari:

dl alterare In maniera permanente la vegelazione legnosa spontanea alfintermo def
"Corridoi” e delle mwm*wmwwmwesﬂmam
lesecuzione di opere pubbliche e private, In ogni caso in tall corridol possono essere
comprese aree urbsnizzate o oggetto dl previsione edificatoria che non ne intenompanc ki
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nel "Frammenti” dovrd essere effettuato (entro un anio dall’spprovazione del FRG Oj f
censimento defle aree d/ vegelazione legnosa da sottoporre a protezione totale o particolare
& fa foro definlzione In termini fondiar, stabendo criterl e modalita di coltivazione pe, le
aftre aree df vegetazione legnosa, che skano compatiblii con le specie faunistiche;

nel "Frammenti® deve essere Incentivata la reostnizione df slepl e flarl pennanent! che
ricolleghino tra df loro ke aree di vegetazione legnosa al fine di ristabilire I8 continuitd con le
Unitd Regionall di Connessione Ecologica;

nelle aree maggiormerre impoverite dal punto di vista ecosisterico, riel fasca dal torvait?
e def fossi ed in tuttl git streiti sistern! vegetazionall, deve essere rivolto un ‘recupero”
pronundande indicazion! dellagliste su: mitigazione delfle problematiche esistenty,
rinaturazione e ripristino di un assetto ecologico favorevolz a tutte le specie faunistiche
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ALLEGATON. 6

PLANIMETRIE di MASSIMA del CASTELLO e
PLANIMETRIE CATASTALI U.].U.
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Comune di Castel Giorgio P4
777774 F. 41 p.lla 11 sub. 1
sub. 2

| | b. 3 unita collabenti
Piano Terzo su ni enti

/ sub. 1

Piano Quarto (Terrazza Coperta)
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TABELLA DEI COSTI DI COSTRUZIONE E RISTRUTTURAZIONE/RESTAURO DI

MANUFATTI EDILIZI,
S a valere per Panno solare 2019
N
i

b4
N

Leg o \ > da utilizzare come base di calcolo degli importi presunti dei favori edili - al netto dell’l,V.A.

- per la determinazione degli onorari professionali, in mancanza di preventivo
particolareggiato redatto dal Professionista.

(La (abella rimane in vigore fino al suo agglomamento che verr eseguito su base annuaie)

(Variazione su base annua degli indici ISTAT dei prezzi al consumo del mese di Ottobre 2017 = 1,5%)

Delibera dl adozione

del ConsligHo dell'Ordine degli Ingegnerl della Provincia dl Grosseto
del 24/07/2019 [ gk rovircue
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o

W/

b ]

IMPORTI MINIMI DE! COSTI DI GOSTRUZIONE

1.0.0 - NUOVE COSTRUZIONI -

CATEGORIA DI LAVORO.......... .| &me. vuato x pieno.| €ma. sup.utile... |
1.1.0 -..Edifict di cul alla categoria | classe A - | SO— 253,00........ | |
1.2.0 -..Edific| residenziali di tipo medio e/o economico I 346,00........ : }
1.3.0 -..Edifici residenziall signorill, vills e viliinl semplici | 433,00 [ i
1.4.0 -..Alberghi, case di riposo, edificl commerciall importanti, edHle! direzionall | 585,00 | F—— |
1.5.0 -..0spedall, cliniche & case di cura -l 636,00.cccrne) cevecssremrrerneens snon |
1.6.0 -..Scucle dell'obblign | [ MB,00...000] ceoeerrnrsenessanas vrue l
1.7.0. ~.5CUOI® SUPEHONITOTERBIONAI w...vvvor..eeecsusseensessssssseeessssressemsssssseseesesssssesscees e  (— 470,00.....00] s rcrrasernner e |
1.8.0 -..Ville & abitazlon dl lusao | 836,00 [ |

\1.9.1 ~..Stabilmenti Industriali/artiglanall (*) o edifici commerciall di caratteristiche semplic| (equiparabifi a capannonl Industriall)

FINO A & ML. DI ALTEZZA PER PIANG - PER OGN PIANG . | | 535,00..... |

;. '{:8:2 -..Stablimenti industrisitiattigianall (*) o edifi commercialldi carattsrfetiche semplic] (equiparabl a capanhont Industrial)

1
] SU‘ ~ 4 OLTRE 6 ML. E FINO A 8 ML. DI ALTEZZA PER PIANO - PER OGNI PIANO.... | | 585,00..... |
"> 1.8.3 -..Stabliment! industrial/artigianali {*) o edificl commerciall di caratteristiche sempllc! {(equiparablll & capannoni Industrialf)
a

OLTRE 8 ML. DI ALTEZZA PER PIANO - PER OGNI PIANO Jores | 621,00..... |

Le cubstura & me.iv.p.p., valida per It calcoio de} presurto preventivo di costa per le classi da 1.1.0, a 1.8.0., deve easere computata
considerando il sok volume lordo racchivso completamente da pareti (2 partire dal plano plu’ basso, anche e interrato, fino alla finea

mediana compresa tra la linea di gronda e Ia linea di colmo delle coperture} escludendo dal calcolo | porticati aperti, | balconi & le
verande.

La supetficla utile, valida per il calcolo del presunto preventivo di costo per la classl da 1.9.1. a 1.8.3 deve ecsere computata

considerando la superficle al netto di murature esteme ed interne (compreso pilaetri) @ moltiplicando per 0,60 la superficie dl eventuall
tenazze o sottotett],

Per le nuove costruzion con cubatura (mc.i.p.p.), infarlore a 1000 me., | prezzi di fiferimento dovranno essera incremantati dal 10%.
Per le nuove costruzion! con cubatura (mev.p.p.), superiore a 3000 me., | prezzl di riferimento dovranno essere diminulti del 10%.

Incitra per le nuove costruziont che sl sviluppano solo al plano terreno (compreso quelle che prevedono locali Interrati), | prezzi di
riferimento dovranno essere ufterjorments Incrementat dal 10%.

| vaforl refativi afla cubstura a me.p.p. ® alia superficis utie (come sopra calcolati), cha s rifariscono alle partl Interrate
vanno ridotti del 50%, mentre qusill che si riferlscono alle partl del sottotettl vanno ridottf det 25%.

(*) Qualora gli edifici Induatrialifartiglanalf slano provvistl ¢ palazzina per appartamentofl, sssa sars’ contegglata a parta gecondo |l
punto 1.2.0. -

{*) Qualora gii edific indusiriail o commerciali sianc provvisti di palazzina ufficl, essa sara' contegghata a parte sacondo |l punto 1.4,0, -




1.0.0 - NUOVE COSTRUZIONI (solo strutture in cemento armato)

=== ===

CATEGORIA DHLAVORO { €ime. vuoto ¥ plano ... €img. scp.tie...... |

1.10.1 Strutiure intelalate in camento armato per lo class! da 1.1.0 2 1.8.0
compreeo fondazion! & murl a refta, misurate v.p.p. dal plano di splcco
dei pilastri fino alla orditura media del tetto.
STRUTTURE NORMAL] (CAT, F) ] 77,00 [, |

1.10.2 Strutture intelalate in cemento armato per je classi da 1,1.0 a 1.8.0
compreso fondazioni e murl a retta, misurate v.p.p. dal pianc dl splcco
del plastri fine alla orditura media del tetto.
STRUTTURE ANTISISMICHE {CAT. G). | 81,00, ccceee] serrsursensmissense seens {

1.10.3 Strutture intelaiats in camente armato di cui al punto 1,10,1 di edific! soggetti

ad affollamento o pubblic]....... . ——— | 67,00

1.10.4 Strutture intelalate in cemento armato di cul al punto 1.10.2 dl edific soggetti

ad affollamento © PUDBIICH st cessesmssemsmtcsmerarases soesessasestones | 104,00 | —— |

1.10.5 Strutture Intelalate In cemento armato per le clasal da 1.8,1a 1.8.3
compresn fondazionl @ murl & reita, misurate a metro quadrato di
superficle utie
STRUTTURE NORMALI {CAT. F) - PER OGNi PIANO | | 165,00..... |

1.10.6 Strutture intelaiate In comento armato par le classl da 1.9.1 2 1.9.3
compreso fondazion! e mut a retta, misurate a metro quadrato di

euperficie utile

STRUTTURE ANTISISMICHE (CAT.G) - PER OGNI PIANO. | | 179,00..... |
1.10.7 -Strutture [ntelaiate in cemento armato dl cui al punto 1.10.5 di ediflci ecggett

ad affollamento o pubbllcl - PER OGNI PIANO . | 178,00.....}
1.10.8 -Struttura intelalate in cemento armato i cul af punte 1.10.6 di edlific soggetti

ad affollamenta o pubblicl - PER OGNI PIANQ | | 1€8,00.....{

La cubatura @ meJv.p.p., valida per Il calcolo def prasunto preventivo dl costo per le class! da 1.10.1 a 1,10.4, deve sssere computata
consliderando il solo volume lordo racchiuso completamente da pareti {a partire dal piano piu' basse, anche se Interato, fino aila linea
mediana comprasa tra la linea di gronda e la linea dl colmo delle coperture} escludendo dal calcolo | porticati apart, 1 balconl & le
verande.

La superficle utile, valide per il calcolo de! presunto preventivo di coato per le clasel da 1.10.5 a 1,10.8, deve essere computats
considerando la superficle al netto di mursture esterne ed interne (compreso pllastr) e maltiplicando per 0,60 a superficie di eventuall
temazza o sottolettl.

Per le nuove costruzioni coh cubatura {mc.A.p.p.), Inferlore a 1000 mc., | prezzl di rifetimento dovranno essere incrementati del 16%.
Per is nuove costruzioni con cubatura (Me.Av.p.p.), supetiora a 3000 mc., | prezzl di rifsrimento dovranno essers dirninuitl del 10%.

inoltre per e nuove costruzioni che sl aviuppanc sclo al piano terrenc (compresc guefls che prevedono locall Interratl), | prezz! di
rifefimanto dovranno essare ulteriormente incrementati del 10%.

| valorl relntivi alla cubatura & mcdv.p.p. ¢ alla superficle utile {come sopra ceicolatl), che sl rifariscono alle partl Interrate
vanno ridoft] del 50%, mentre qualll che sl riferiscono alle partl del sottotettl vanno ridott] del 25%.

(*) Quatcra gll edific industriall/artiglanall slano provvist! di palazzina per appartamentoi, & qualra gll edifici lndl.mlali © commerclak
slano prowvist! di palazzina ufficl, esse saranno contegglate a parta secondo le classi da 1.10.1 a 1,104, im




2.0.0- ISTRUTTURAZIONI E REBTALIRE -

CATEGORIA DI LAVORO |€kn=.wmxm...|€nnq.u.tm

24.1 ~...Ristrutturazione funzichals & tipologica di tipo LEGGEROD 1

In edificl realizzatia partire daf 1860 | JU— 407.00......
2.1.2 -.._.Risirutturazions furzionale e tipologlca i po MEDIO (*)

In adifici reakzzati a partire dal 1580 i i 827,00 ...

213 -..Ristrutturazions funzionale  tpologloa dl Hpo PESANTE ()
In edificl raaBzzati » partira dal 1960 | Jr— 1.183,00......

221 -...Ristrthsazione funzicnala e tibologioe di tigs LEGGERO ()
In edificl realizzati in apoca precedente al 1960 [ —| 497,00......]

221 -...Ristutturazions funzichale s tipclogioa ditipo MEDIO ()
in adific realtzzat in wpoca precedante a] 1860 | 74.00......|

221 ~...Rlsin trurazione furzionele e tipologica di tipo PESANTE ()

Hi. In edificl realizzuti in apoca preoedents al 1960 ! e brveenne 1, 412,00,.... |
s L5 200. MISTRUTTURAZIONI E RESTAURI IN CENTR STORICI- o - - B

| €/mo, vuota x plena ...|€knq.lup.m1n

- = - —== - - e —— == n== ——

‘f' ;“.‘-]g:—‘-___“_ — S

CATEGORIA DI LAVORO

er_“ .:-
y 2.3.1 Restaurafieinsirazions furzionale tpslegics d tipo LEGGERG ()

232 Rommmmmmmuwn ditipo MEDIO (**)
Inou?ﬂdnmdndﬂdwnumtuhonmmqu-ﬂwmpw
in cantrl atoricl anche minor, o in edific non slonal, ma 2d esal assimilablli

whumdﬂmwmmmmapuhm

233 Restaurchistrutturazions funzionala tipolagloa di tipe PESANTE ()
In edifici o umdlmmmmomm ricompresi
in ceniri atefici anche minor, © inedifici nen sloricl, ma ad ses! assimiisbil
per fa compissslth deliintervento ediizlo di progsito e parle caratterietiche
dell'adificle. boee - 1.844.00.....

I {**) Definizione di retrutturazions {rectperc) pasants, leggsro e madio:

/ ) la “ristrutturazione pasants”, clos' ad alte denaite’ di capitals, ha Fobblsttive di rissnam Intagraimants o di restaurare complatamarite il manufatto
ediizic medianis acstitizions e rifacimento degli alemanti orizzentall (sola, pavimanti, soffitature), rifacimanio anchs parzisle degh elementi vertioali

f estami (mursture o facoiats, vestimant intonao!, tinteggiature) & dagll slement! verticall Inberni {ntrulullenm)uonhmuhmdflnal pur bagnl o
f Mm.dlrhdm-moﬂlhﬂiyﬂlmphrﬂ; b) Ia "ristrutturazione laggera®, dna'abmadundh'dlupihh.hnhnnpodymﬂm
{ una manutanzions di tipo straordinario madiante la soetituziona od I rifacikmenta di slcurd slement! vertioall intemi {pof Ia realizzazions dl locak per bagno,
wﬂnnaﬁuwﬁn).kﬁ@udhluﬂdmuﬂuﬁzwﬂﬂkﬂnﬂnmmw. softittaturs, sonirosoffitature), Il rifacimerto of alcuni

auperﬁdadlmﬂaﬁterfme;balwni.wno},tw.

1 valodl nlnM-nuIﬂunlmc.fv.p.p.ul:wpeﬂldulﬂo{msomdednﬂ).ehodﬂhﬂ-molopuﬂlmmmnomulm
munuundldmulﬂhﬂum-lamddsﬂhhﬂmnoﬂiﬂﬂddﬁ& ‘--__ =
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J ‘UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE DI TERNIJL l )
~VERPALE DI GIoRANENTO Perzia )¢ Iy

L'anno ‘-‘—\IJM“‘!'&/M" il giomo /&QA‘ .............. del mese di

&lsottoscntto Cancelliere dell'intestato Ufficio & personalmente
comparso il geom. Felice Zazzaretta, C.F. ZZZFLC43C04D454E, -
cittadino italiano nato a Fabro il 04 marzo 1943, residente in Orvieto

’ frazione Canale Via della Luna civ.2 identificato a mezzo

C.I.n. AY 3118698 rilasciata dal Comune di Orvieto il 04.05.2017,in
corso di validita, il quale chiede di asseverare con giuramento 1’acclusa
Relazione Estimativa redatta su incarico del Dott. Daniele Di Loreto, in

.~

_..
i - 4

~ qualitd di presidente pro-tempore della Fondazione per il Museo Claudio
Faina con sede in Orvieto - C.F. 00057280554 .

11 Cancelliere, previe le ammonizioni sulla responsabilita penali (art, 483
c.p. ed art. 193 c.p.c.) derivanti dalle dichiarazioni mendaci, invita al

&;\12

giuramento il comparente il quale ripete: “ Giuro di aver bene e
fedelmente adempiuto alle funzioni affidatemi al solo scopo di far

conoscere la verita”,

Del che & verbale, letto confermato e sottoscritto.

Nota bene: 1’Ufficio non assume alcuna responsabilita circa il contenuto

della perizia oggetto del presente procedimento.
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