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QUESITO

In data 03.01.2024 veniva nominato il sottoscritto CTU Geom. Marco Scatolini, per la causa
civile in oggetto al fine di rispondere al seguente quesito:

“- acquisire la documentazione gia indicata con ordine di esibizione del 13/10/2023 nei confronti di
Poste Italiane (Ufficio di Foligno, degli estratti conto e delle contabili degli ultimi 10 anni (0 anche

antecedenti se disponibili) relativi ai conti nn. ||| KEKGKGcNINIIIEID ;

- individuare, con riferimento ai titoli di provenienza, il bene immobile oggetto della massa da dividere
ed a verificarne l’attuale appartenenza alle parti in causa;

- descrivere dettagliatamente il bene stesso, fornendone documentazione grafica e fotografica;
- procedere alla stima dei beni alla data di apertura della successione;

- predisporre un progetto di comoda divisione con eventuali conguagli in denaro, tenendo conto delle
disposizioni testamentarie nonché della eventuale necessita di reintegrare le quote di legittima lese;

- ove i beni non siano comodamente divisibili, dare adeguata spiegazione di detta indivisibilita e
determini il loro valore attuale di mercato, chiarendo dettagliatamente i concreti elementi di stima e di
confronto assunti a sostegno della valutazione effettuata;

- rilevare se gli immobili presentino, o meno, i requisiti che ne garantiscono la legittimita urbanistica e
ne consentano la commerciabilita ai sensi della legge n. 47 del 1985 e succ. mod.;

- valutare ogni concreta modalita di divisione necessaria al fine di garantire [’autonomo e libero
godimento delle quote, in relazione alle funzioni originarie dei beni,

- individuare, alla luce delle risultanze di tali indagini peritali, eventuali ipotesi transattive in
collaborazione con le parti’;
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OPERAZIONI PERITALI

In primo luogo il sottoscritto CTU ha provveduto ad esaminare la documentazione presente
nel fascicolo, acquisendo allo stesso tempo estratti del catasto della particella interessata dall’unita
immobiliare (4llegato 2 — Visura storica della proprieta — Allegato 5 Planimetria catastale)

Nel frattempo prendeva atto della documentazione esibita da Poste Italiane dei libretti
interessati e depositata nel fascicolo telematico. (Allegato 1 - Documentazione poste conti nn.

)

Successivamente comunicava alla parti a mezzo Pec ai legali delle parti e ai CTP a mezzo
mail ordinaria in data 15.02.2024 (4llegato 12 - Ricevuta Pec comunicazione inizio operazioni alle
parti), di fissare un incontro preliminare presso il mio ufficio per inquadrare al meglio 1’oggetto
della causa.

Incontro che si teneva in data 05 marzo 2024 come da verbale allegato (4l/legato 6 - Verbali)
a cui si rimanda, in cui venivano chiariti alcuni aspetti inerenti la causa in oggetto, fissando un
nuovo incontro per andare sui luoghi di causa per verificare la situazione ed acquisire, come
richiesto, adeguata documentazione grafica e fotografica sull’immobile sito in Foligno, Via Rinaldi
19.

Quindi in data 12 marzo 2024 veniva eseguito il sopralluogo e le opportune misurazioni
tecniche con acquisizione di materiale fotografico e si redigeva apposito verbale (Allegato 6 -
Verbali).

In data 14 marzo 2024 veniva trasmessa da parte attrice altra documentazione inerente lo
stato delle spese condominiali e assicurativo dell’immobile che si allega (4dllegato 8 — Spese
condominiali e assicurative sull 'unita immobiliare).

Si procedeva quindi ad eseguire opportuna richiesta di accesso agli atti sull’immobile
attraverso il portale SUAPE in data 14.03.2024 (Allegato 11- Istanza richiesta accesso atti comune
e certificato di invio), per la visione delle autorizzazioni comunali presenti sull’unita immobiliare
oggetto di quesito. Con il Comune ¢ stato fissato appuntamento alla data del 02 aprile 2024 presso
gli uffici comunali, ed ¢ stata visionata ’intera pratica, e sono state fornite le copie autorizzative dei
permessi ivi succeduti, che si andranno ad allegare alla presenta stima.

Con tutti i documenti acquisiti, si procede alla risposta del quesito assegnato.
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1 ) acquisire la documentazione gia indicata con ordine di esibizione del 13/10/2023 nei confronti di

Poste Italiane (Ufficio di Foligno, degli estratti conto e delle contabili degli ultimi 10 anni (o anche

antecedenti se disponibili) relativi ai conti nn. || EGTczcNGNGNG

Al punto ¢ stata acquisita in data 8 gennaio nel fascicolo telematico documentazione dei
rapporti, tra cui gli estratti conto dal 2013 dei conti suddetti a cui si rimanda per la visione. Si

riportano come allegato (4llegato 1 - Documentazione poste conti nn. ||| EEGNGNTNcNGNIIE

2) individuare, con riferimento ai titoli di provenienza, il bene immobile oggetto della massa da
dividere ed a verificarne I'attuale appartenenza alle parti in causa

Come da visura storica allegata (4llegato 2 — Visura storica della proprieta) le parti in causa
hanno una comproprieta per 1/2 ciascuno su un’immobile sito in Foligno, Via Rinaldi n. 19, cosi
censito:

- Abitazione (Cat. A/3) censita al N.C.E.U. del Comune di Foligno (PG), foglio n. 203,
particella 163 sub 13, classe 5°, vani 5,5, R.C. € 511,29;

Tale proprieta & pervenuta nel pieno possesso delle parti per successione di | GcGNGN

B <! 04/02/2018 Sede FOLIGNO (PG) Registrazione al Volume 88888 n. 16565 in
data 01/02/2019 - Trascrizione n. 3468.1/2019.

Al fini anche delle ricerche urbanistiche, che si illustreranno nell’apposito paragrafo, si €
proceduto a verificare anche i titoli di provenienza precedenti, sempre con [’ausilio della visura
storica allegata, ed ¢ stato riscontrato:

~che la proprieta era passata per successione di [ JNEEEE (padre delle parti in causa) in data
10/02/2012 Sede FOLIGNO (PG) Registrazione al Volume 9990 n. 110 in data 31/01/2013 -Voltura
n. 9393.1/2017.

~che i genitori delle parti in causa, Sigg.ri | KT, ;o acquisito 1’unita
immobiliare dalla Signora con Atto di compravendita del 27/10/1977 Pubblico
ufficiale FRILLICI Sede FOLIGNO (PG) Repertorio n. 7936 - UR Sede FOLIGNO (PG)
Registrazione n. 342 in data 16/11/1977 = Voltura n. 349.1/1978

3 ) descrivere dettagliatamente il bene stesso, fornendone documentazione grafica e fotografica

Come da verbale allegato del 12 marzo 2024, si ¢ proceduto ad acquisire documentazione
grafica (Allegato 3 — Elaborato Grafico) e fotografica (Allegato 4 — Documentazione fotografica)
dell’unita immobiliare definita al paragrafo precedente.
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CARATTERISTICHE ESTRINSECHE

Il bene, individuato al punto 2), si trova nel Comune di Foligno, Via Rinaldi n. 19, in pieno
centro storico, in prossimita di Corso Cavour via principale del centro.

Caratteristiche zona: Si tratta di una zona ad alta densita abitativa e commerciale, con i principali
servizi disponibili nelle immediate adiacenze.

Schema grafico lotto:

Pk A % B
: - “ L) =
=S 1 Contorno fabbricato ¢
3 \
2 [+

Allinterno_della_riga celeste, insiste |'occupazione dell’area _condominiale di cui_fa parte l'unita
immobiliare

Accessi: L’ingresso principale al fabbricato ¢ situato su Via Rinaldi, attraverso un portone
condominiale.

Confini: Il fabbricato si sviluppa su Via Rinaldi, e occupa 1’adiacente Via Roncalli da cui si accede
nell’area sottostante la sua occupazione.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale e commerciale.

Principali collegamenti pubblici: I fabbricato ¢ accessibile da vie limitrofe e dal vicino Corso
Cavour, dove al termine si trova Viale Roma, con sede stradale che si allaccia con la Strada Statale
Flaminia (SS3).

Principali servizi offerti dalla zona: farmacie, negozi al dettaglio, scuole, banche, poste ed altri
servizi si trovano tutti nelle immediate vicinanze del fabbricato.
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DESCRIZIONE ANALITICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

Si tratta di una un’unitd immobiliare a destinazione abitativa al piano secondo con
pertinenza al piano seminterrato, facente parte di un fabbricato condominiale realizzato con
struttura in travi e pilastri e rivestimenti in muratura, intonacato e tinteggiato, su cinque livelli, con
pertinenze e garage. La porzione immobiliare in oggetto € accessibile dal portone principale sito
lungo Via Rinaldi 19, in cui dalla scala condominiale si accede sia all’unita principale che alla
pertinenza.

Piano Secondo: abitazione : L'unita immobiliare si sviluppa su un corridoio di ingresso da
cui si accede ai vari locali. Sul lato destro ad una camera, alla cucina e ad un bagno; sulla parte
sinistra ad una camera e ad un soggiorno da cui si accede ad altro vano ad uso camera. Nel
soggiorno e nella camera si accede ad un terrazzo esterno prospicente su Via Rinaldi. (4llegato 4 —
Fotodann. 4al8)

Piano Seminterrato: Cantina: E’ un piano dedicato alle pertinenze delle unita abitative
poste ai piani superiori, € il locale ad uso cantina dell’unita immobiliare in oggetto ¢ accessibile nei
pressi della scala condominiale attraverso un disimpegno comune. (4/legato 4— Foto nn. 19-20)

4) procedere alla stima dei beni alla data di apertura della successione

CALCOLO DELLE SUPERFICI PER STIMA

Si riportano di seguito per ogni singolo piano la superficie lorda e quella netta, con I’altezza
utile interna. (desunte sulla base delle misurazioni effettuate al sopralluogo del 12 marzo 2024
presso I’immobile e riportate nell’elaborato grafico — Allegato 3)

Per una migliore lettura e comprensione, per “parametro” si intende il coefficiente applicato
per la valutazione del vano in esame rispetto a una scala da 0 a 1, dove 1 rappresenta un vano ad uso
abitativo.

La superficie lorda del vano moltiplicato per questo “parametro” fornisce la superficie
parametrata che verra poi utilizzata per la stima complessiva.

Per la valutazione del parametro da utilizzare nel singolo vano si ¢ tenuto conto delle sue
caratteristiche, della sua altezza e del suo stato conservativo, € in relazione ai dettami della borsa
immobiliare illustrati nell’apposito, ai fini dell’applicazione dei parametri.
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Piano Secondo - Superficie lorda Mq. 95,07 (h media 3,15) — Abitazione

Vano destinazione | Sup.lorda Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata
Ingresso(1) 10,30 8,75 3,15 1 10,30
Camera(2) 13,00 10,20 3,15 1 13,00

Cucina(3) 9,60 8,25 3,15 1 9,60
Bagno(4) 6,90 5,40 3,15 1 6,90
Camera(5) 18,85 16,20 3,15 1 18,85
Soggiorno(6) 18,21 16,20 3,15 1 18,21
Camera(7) 18,21 16,20 3,15 1 18,21
Totale Sup.| 95,07 81,20 Totale Sup. Par. 95,07
Terrazzo 4,70 0,25 1,18
Totale Sup. Par. 96,25

Totale superficie parametrata per calcolo valore piano secondo mq 96,25

Per il calcolo della superficie parametrata si utilizza la superficie lorda del vano x il parametro
Per il calcolo della muratura si tiene conto della muratura fino a 50 cm e a meta con il confine con altre unita

immobiliari

Piano Seminterrato - Superficie lorda Mq. 7,82 (h media 2,40) - Cantina

Vano destinazione | Sup.lorda Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata

Cantina(1) 7,82 5,50 2,40 0,20 1,56

Totale superficie parametrata per calcolo valore piano seminterrato mq 1,56

Al fini della stima del piu probabile valore di mercato dell’unita immobiliare si tengono
in_considerazione alcuni_fattori, quali D’esposizione, le condizioni di manutenzione e le

caratteristiche strutturali del fabbricato in generale e delle finiture interne all’unita
immobiliare e gli impianti.

ESPOSIZIONE: L’unita immobiliare ha due affacci, il principale su Via Rinaldi. Non si segnalano
visuali di pregio.

CONDIZIONI DI MANUTENZIONE.: II fabbricato non ¢ stato oggetto di recenti interventi, ¢
come da documentazione urbanistica 1’ ultimo titolo edilizio risale al 1956. Si presenta comunque in
discrete condizioni di manutenzione per I’intera superficie, tinteggiato esternamente come si evince
dall’allegata documentazione fotografica (Allegato 4 —Foto n. 2), con strutture e finiture in discreto
stato di conservazione.

CARATTERISTICHE STRUTTURALI DEL FABBRICATO

Fondazioni: Platea

Selai: Latero-cemento

Strutture verticali: Travi e pilastri
Copertura: Terrazza
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CARATTERISTICHE INTERNE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

Infissi esterni ed interni : In legno a doppia anta

Tramezzature interne : Muratura e tinteggiate

Pavimentazione : Varie tipologie, con prevalenza di piastrelle monocottura, marmo e graniglia
Porta d’ingresso : Portoncini in legno sia per 1’accesso condominiale che per 1’unita abitativa
Pareti esterne : Intonacate e tinteggiate

CARATTERISTICHE IMPIANTI

Al momento del sopralluogo risultano attive le utenze della luce e dell’acqua, non
funzionante il gas. Non vengono segnalate modifiche recenti degli impianti, n¢ opere di
manutenzione.

Gli impianti non risultano a norma rispetto alle norme imposte dal D.M. n. 37 del 22
gennaio 2008, per cui necessitano di apposito certificato di rispondenza di tecnici qualificati per
verificarne I’idoneita.

Con _le caratteristiche descritte, ai fini della stima, lo scrivente ritiene che ’unita

immobiliare sia da classificare tra il “ristrutturato e “I’abitabile”.

CRITERI DI STIMA

Metodologia estimativa — criterio estimativo

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, &
quello “sintetico-comparativo™: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, con le sue
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi a quello in esame, oggetto
di recenti valutazioni.

L’aspetto economico preso in considerazione ¢ quello del piu probabile valore di mercato,
cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, ricercato su
base comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cio¢
il pit’ probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni normali.

Per avere un’idea piu precisa del reale valore di mercato, con il criterio sopra adottato, il
sottoscritto ha eseguito un’accurata indagine di mercato nelle zone in cui sono posti i beni oggetto
di esecuzione, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di compravendite di
beni aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a quelle in oggetto.

I1 parametro tecnico cui la stima viene riferita € il metro quadrato di superficie.
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Misurazioni delle consistenze

Nel nostro caso ci troviamo di fronte ad un’unitd immobiliare ad uso residenziale con
pertinenza a destinazione cantina, e si sono valutate le consistenze esposte, attraverso la
misurazione dei metri quadrati riparametrati in riferimento ai dettati della Borsa Immobiliare
dell’Umbria per il computo delle superfici commerciali di seguito esposti, per quanto riguarda i
vani in esame :

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interni e perimetrali sino ad uno spessore
massimo di 50 cm;

¢) 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di 25
mg;

d) 20% Cantine e locali accessori non collegati ai vani principali con h minima di mt 1,50;

e) 25% dei balconi e delle terrazze scoperte;

Questi dati trovano applicazione nelle prassi professionale ai fini della determinazione del
valore di mercato corrente

Fonti di informazione

Come ulteriore fonte di informazione si ¢ fatto riferimento al “Listino prezzi degli immobili
sulle piazza dell’Umbria” con riferimento al 1° trimestre 2016, anno che puo essere preso in
considerazione in quanto la stima deve essere eseguita con i prezzi riferiti all’apertura della
successione della Signora [ N BB i fcbbraio 2018; “Listino edito dalla camera di
commercio dell’industria e dell’artigianato e agricoltura di Perugia su proposta del comitato per il
listino della borsa immobiliare dell’Umbria™. (4llegato 9 - listino immobiliare Foligno I trimestre
2016)

In tale listino non sono presenti i valori del Comune di Foligno.

Inoltre si a fatto riferimento alla “banca dati dell’ Agenzia delle Entrate”, per le quotazioni
immobiliari della zona interessata per il I° semestre 2018 (Allegato 10 - Quotazioni agenzia entrate
1 semestre 2018).

Lo scrivente si ¢ poi servito della sua esperienza professionale su compravendite effettuate
in luogo su beni similari.

Valutazione delle superfici e determinazione del valore di stima

Considerando quando esposto nella tabella del calcolo delle superfici, e valutate tutte le
caratteristiche elencate, si passa alla stima del piu probabile valore di mercato dell’unita
immobiliare in oggetto indicando il valore ritenuto piu idoneo al mq in considerazione della zona
centrale del Comune di Foligno di ubicazione dell’unita immobiliare oggetto di stima.
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E’ doveroso fin d’ora premettere_in_risposta ai_quesiti che seguiranno che D'unita
immobiliare, ¢ difficilmente divisibile nello stato attuale in cui si trova.

Premesso questo pertanto, anche prendendo in considerazione quanto prima esposto, si
ritiene che il prezzo piu giusto da applicare sia di € 1.000 al mq.

Con le tabelle esposte in precedenza, riprendendo il totale calcolato delle superfici
parametrate di ogni locale, si passa alla stima del valore:

Stima unita immobiliare sita in Foligno - Via Rinaldi n. 19
Lettera Piano e dest. Superficie Superficie Valore al Valore
lorda parametrata mq complessivo*
A Abitazione e 95,07+7,82 96,25+1,56
pertinenze
2°-Seminterrato
103,89 97,81 1.000 97.810.00 €

Totale della stima dell’unita immobiliare € 97,810 (Novantasettemilaottocentodieci /00)
*Valore complessivo = Superficie parametrata x Valore al mq

5) predisporre un progetto di comoda divisione con eventuali conguagli in denaro, tenendo conto

delle disposizioni testamentarie nonché della eventuale necessita di reintegrare le quote di legittima
lese

b

L’unita immobiliare cosi come si presenta ¢ secondo la scrivente, indivisibile.
Tutt’al piu si potrebbe creare una divisione aprendo una porta sul pianerottolo d’ingresso

condominiale, con ingresso alla camera di cui al vano 7 nell’elaborato grafico. Si avrebbero due
accessi singoli, ma la divisione generebbe 1’esigenza di fare delle modifiche interne e di
impiantistica che porterebbero ad avere oltre un notevole aggravio di spese, due piccoli monolocali
di difficile fruizione. Ragion per cui per lo scrivente CTU non ¢ possibile effettuare una divisione
immobiliare interna all’unita oggetto della causa.

Tenendo conto che la successione della Signora || | | I stata devoluta per legge
e senza testamento, le quote sono state attribuite in modo paritario alle parti in causa, € non
sussistono nella fattispecie rimborsi dovuti tra le parti.

6) ove i beni non siano comodamente divisibili, dare adeguata spiegazione di detta indivisibilita e
determini il loro valore attuale di mercato, chiarendo dettagliatamente i concreti elementi di stima e
di confronto assunti a sostegno della valutazione effettuata

Si rimanda al paragrafo 4 per tutti gli elementi di stima assunti a sostegno della valutazione
effettuata e al paragrafo 5 per la spiegazione data a proposito della loro indivisibilita.
PAG. 10
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7) rilevare se gli immobili presentino, o meno, i requisiti che ne garantiscono la legittimita

urbanistica e ne consentano la commerciabilita ai sensi della legge n. 47 del 1985 e succ. mod.

SITUAZIONE URBANISTICA

Si allegano a tal punto :

Copia concessioni_edilizie e cerificati aqibilita - Allegati 7.1-7.2-7.3-7.4 ;

Planimetria catastale - Allegato 5;
Planimetrie rilevate al sopralluogo e restituite su apposito programma -Allegato 3

Dalle ricerche comunali effettuate presso il Comune di Foligno, avendo avuto cura di fornire
presso il Comune di Foligno attraverso la piattaforma SUAPE, tutte le informazioni storiche sulla
proprieta elencate all’apposito paragrafo, non sono stati riscontrati titoli edilizi sull’unita
immobiliare seguenti alla data del 1° settembre 1967, per cui 1'unitd immobiliare pud essere
liberamente compravenduta essendo legittimata dall’assenza di opere seguenti.

Per fornire comunque una documentazione esaustiva al punto sono state rinvenute copie di
autorizzazioni precedenti a nome dei vecchi proprietari che fanno riferimento all’intero fabbricato e
da cui si sono riscontrate vecchie planimetrie, con particolare riferimento all’ultimo titolo edilizio,
ovvero la Concessione edilizia n. 185 del 14.4.1956 Prot. 5318 e variante n. 783 del 15.10.1956
Prot. 15969 in cui si evince come unica differenza c¢’¢ un’inversione dei locali bagno=cucina interni.

E’ comunque da segnalare che la planimetria catastale, redatta nell’anno 1971, abbinata
all’unita immobile verifica 1’attuale conformita allo stato dei luoghi.

Pertanto_ai sensi della legge n. 47 del 1985 e succ. mod. si_garantisce la legittimita
urbanistica e la commerciabilita dell’unitd immobiliare.

Si fa inoltre presente che sono presenti nell’anno 1958 delle certificazioni di agibilita sulle
varie unita immobiliari del fabbrictao e si allegano tutte le certificazioni, in quanto non risulta
possibile ricondurre ad un certificato 1’attestato per I’unita immobiliare in oggetto.

Si allegano anche gli altri elaborati tecnici rinvenuti delle precedenti autorizzazioni edilizie a
scopo puramente indicativo.
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8) valutare ogni concreta modalita di divisione necessaria al fine di garantire I'autonomo e libero

godimento delle quote, in relazione alle funzioni originarie dei beni

L’unita immobiliare ¢ stata quindi utilizzata dai genitori delle parti in causa, fin dalla loro
acquisizione del 1977 senza effettuare modifiche sostanziali dello stato dei luoghi.

Lo scrivente CTU, anche in relazione a tutte le situazioni riscontrate e prodotte dalle parti in
causa, come detto non reputa divisibile I’unita immobiliare in oggetto.

9) individuare, alla luce delle risultanze di tali indagini peritali, eventuali ipotesi transattive in

collaborazione con le parti

Alla luce di quanto emerso il sottoscritto CTU, rimanendo a disposizione per qualsiasi
accordo tra le parti, reputa per la risoluzione della controversia di avvalersi sui valori di mercato
stimato.

Pit in particolare prendendo in esame quanto stimato al paragrafo 4, si riporta il calcolo
della quota parte di ognuno:

€ 97,810:2= 48.905 € (Quarantottomilanovecentocinque/00)

Che rappresenta il valore di mercato per singola quota dell’unita immobiliare.

ALLEGATI
Di seguito gli allegati presenti nella relazione

1) Documentazione poste conti nn. 26939605 e 31482298;
2) Visura storica della proprieta;
3) Elaborato grafico;
4) Documentazione fotografica
5) Planimetria catastale Fg 203 p.lla 163 sub 13;
6) Verbali;
7) 7.1 -Concessione edilizia n. 248 del 16.6.1950 Prot. 8964;
7.2 - Concessione edilizia n. 378 del 24.5.1955 Prot. 9024;
7.3 - Concessione edilizia n. 185 del 14.4.1956 Prot. 5318 e variante n. 783 del 15.10.1956 Prot.
15969;
7.4 - Certificati agibilita 12.2.1958;
8) Spese condominiali e assicurative sull’'unita immobiliare;
9) listino immobiliare Foligno | trimestre 2016;
10) Banca dati delle Quotazioni agenzia entrate | semestre 2018;
11) Richiesta accesso atti e certificato di invio;
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12) Ricevuta Pec comunicazione inizio operazioni alle parti

Spoleto, 15 Aprile 2024

Il tecnico
CTU Geom. Marco Scatolini

PAG. 13

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

Firmato Da: MARCO SCATOLINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 266ca6012ecc58dba71cc21b1ece4 154

-



TRIBUNALE CIVILE DI SPOLETO
Causa Civile — R.G. 298/2023

Causa promossa da :

Contro

I o convenuta)

Presidente Giudice della causa civile Dott. Falfari Federico

Osservazioni delle parti alla Relazione tecnica C.T.U.

C.t.p. Geom. Silvestri (Parte attrice)

C.t.p. Sig. '_Parte convenuta)

In data 30 aprile 2024 sono pervenute le osservazioni di parte attrice.

Non sono pervenute osservazioni da parte convenuta.

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

Firmato Da: MARCO SCATOLINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 266ca6012ecc58dba71cc21b1ece4 154



TRIBUNALE CIVILE DI SPOLETO

CAUSA CIVILE R.G. N. 298/2023

PARTE ATTRICE:

PARTE CONVENUTA:

OGGETTO: DEPOSITO OSSERVAZION! IN REPLICA A CTU (BOZZA)

GIUDICE ISTRUTTORE:

DR. FALFARI FEDERICO

CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO NOMINATO:

GEOM. MARCO SCATOLINI

CONSULENT! TECNIC! DI PARTE:

GEOM. MARIO SILVESTRI BEVAGNA (parte attrice)

-parte convenutal
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Si riporta di seguito il quesito posto dal Sigror G.). al CTU:

“- acquisire la documentazione gia indicata con ordine di esibizione del 13/10/2023 nei
confronti di Poste Italiane (Ufficio di Foligno, degli estratti conto e delle contabili degli
ultimi 10 anni (0 anche antecedenti se disponibili) reiativi ai conti nn. 26939605 e
31482298);

- individuare, con riferimento ai tifoli di provenienza, il bene immobile oggeito della
massa da dividere ed a verificarne Fattuale appartenenza alle parti in causa;

- descrivere dettagliatamente ji bene stesso, fornendone documentazione grafica e
fotografica;

- procedere alla stima dei beni alla data di apertura della successione;

- predisporre un progetto di comoda divisione con eventuali conguagli in denaro,
tenendo conto delle disposizioni testamentarie nonché delfa eventuale necessita di
reintegrare le quote di legittima lese;

- ove i beni non siano comodamente divisibili, dare adeguata spiegazione di detta
indivisibilita e determini il loro valore attuale di mercato, chiarendo deftagliatamente i
concreti elementi di stima e di confronto assunti a sostegno delia valutazione effettuata;
- rilevare se gli immobili presentino, o meno, i requisiti che ne garantiscona la legittimita
urbanistica e ne consentano fa commerciabilita ai sensi della legge n. 47 del 1985 e succ.
mod.;

~ valutare ogni concreta modalita di divisione necessaria al fine di garantire 'autonomo
e libero godimento delle quote, in relazione alle funzioni originarie dei beni:

- individuare, alla luce delle risultanze di tali indagini peritali, eventuali ipotesi transattive
in collaborazione con le parti”; “

Svolgimento defle operazioni

Dell'avvio delie operazioni peritali, avwenuto il 05/03/2024, & stato dato atto con verbale redatto dal CTU
{Allegato n.6) dellz perizia). Avvenuto Fawvio & stato eseguito sopraliuogo e quant’altro necessario per
acquisire tutti gli elementi utili alla valutazione da parte del tecnico incaricato il successivo 12/03/2024.

Anche per questo si rinvia a quanto contenuto nef medesimo allegato.

Osservazion! sul punito 1

“- acquisire la documentazione gia indicata con ordine di esibizione def 13/10/2023 nei
confronti di Poste Jtaliane (Uificio di Foligno), degli estratti conto e delle contabili degli

ultimi 10 anni (o anche antecedenti se disponibili) relativi ai conti nn. 26939605 e
31482298);

Sul punto, a pagina 4 del suo scritto, it CTU ci riferisce di aver semplicemente preso attc della
documentazione prodotta da Poste ltaliane Spa, Uffici di Foligno, depositata nel fascicolo telematico di

causa e riferita ai due conti, humeri 26939605 e 31482298.
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Dopo aver sottolineato come il Giudice adito possedesse gia tutto quel materiale perché depositato in

Cancelleria proprio da Poste ltaliane Spa in esecuzione dell’ordine di esibizione ricevuto il 13/10/2023, si
pone {a domanda sul come mai il consulente, chiamato a supportare il Giudice nel dirimere la controversia
per cui @ causa, controversia moito pill ampia e piuttosto complessa, si sia limitato a procedere di nuovo
alla consegna, mediante allegazione, di tutto il materiale che con ogni evidenza era gia a sua disposizione.

- U'impressione che si riceve & che ¢i sia stata una lettura leggera, acritica e superficiale, cos) da ignorare
totalmente le pur evidenti finalita del quesito ai fini della risoluzione della controversia in atto.
L'esame infatti, ed un serio approfondimento di quelle carte, avrebbero potuto e dovuto portare alla luce
I'esistenza di una serie ¢i movimentarzioni discutibili che parte attrice ritiene essere avvenute ovviamente
neila sua pil totale ignoranza. Ma guesta & soltanto opinione del sottoseritto.
Si pud ipotizzare al contrario che, di fronte alla complessita dei fatli, il Giudice possa o voglia avvalersi di
una seconda perizia d'ufficio, affidandone lo svolgimento ad un tecnico contabile specialista e pil esperto

delta materia.

Per le motivazioni appena espresse si ritiene non poter svolgere alcuna osservazione critica sul punto, che
pure ci interessa, per la assoluta ed evidente mancanza di trattazione dell'argomento da parte della
consulenza d'ufficio.

E’ possibile che ci si debba ritornare nel prosieguo del giudizio, ma soltanto nel caso in cui il Giudice vorra
ritornarvi ove dovesse ritenerlo utile per la decisione. Salvo esprimere, ma anche questa & convinzione del

tutto personale, che le due situazioni per le quali @ causa - pregressi rapporti debitori/creditori tra le parti,

#: 266ca6012ecc58dba71cc21bleced 154

divisione 0 assegnazione del bene di cui le parti sono comproprietarie a metd per ciascuna -

sona strettamente legate in quanto la risoluzione delia prima {pregresso) avrebbe fatto da corollario alla
soluzione della seconda (divisione/assegnazione).

. Alla domanda che il Giudice ha fatto al CTU in coda al quesite “... acquisire la documentazione ...
degli estratti confo e delle contabili degli ultimi 10 anni (o anche antecedenti se
dispaonibili)”, non ci risulta sia data risposta e non ¢’& notizia dell’esito dell’'eventuale ricerca di cui, anche
in caso negativo sarebbe stato opportuno aver dato atto. Anche se ci siamo ripromessi di non entrare per le

esposte ragioni nelle pieghe della contabhilita, perché cos) pare abbia deciso il CTU, dalla lettura del lungo

allegato ricevuto dal Tribunale di Spoleto, pud evincersi che sostanzialmente si tratta di due diverse partite
contabili, 'una, la prima, quella riferita ai buoni dematerializzati operazione per originari € 120.000,00
{08/05/2007), 'altra, la seconda, quella che ha interessato invece un libretto di deposito postale intestato a
I | o< -t convenuta il 03/05/2016 ha eseguito un cospicuo
prelevamento, pari ad € 24.000,00 su circa € 27.000,00, somme mai pill ricostituite {cfr pagina 16 estratto

conto Poste ltaliane — Allegato 1 CTU).

Posto che il quesito assegnato al CTU era I'acquisizione non solo degli estratti conto, ma anche le contabili

degli ultimi dieci anni e — oltre ove rinvenute - considerato che, come dedotto negli atti di causa, & interesse
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di parte attrice acquisire prova documentale dei prelevamenti fatti dal cenvenuto, si elencano almeno le

seguenti operazioni risultanti dal piu volte citate allegato e delle quali non vi & traccia in CTU, e precisamente:

27/1/2017 prelevamento di euro 2.700,00 (pag. 37 estratto conto);

21/4/2017 prelevamento di euro 2.600,00 (pag.38 estratto conto);

14/06/2017 prelevamento di euro 8.000,00 {pag.38 estratto conto)

19/12/2017 prelevamento di euro 5.000,00 {pag.38 estrattc conto)

3/5/2016 prelevamento di eure 24.000,00 (pag.16 estratto conto).

in refazione a quest’ultimo prelievo, per agevolare il compito di acquisizione, siveda la comunicazione 9/8/23
di Poste ltaliane.

Per quanto possa occorrere si precisa che parte attrice, ai fini della gestione del conte, richiese ed ottenne
da Poste Italiane il servizio Bancomat solo a partire dal 2019, cid che lascia presupporre che le operazioni

precedenti siano state poste in essere dall’altro titolare.

Osservazioni punti successivi

- individuare, con riferimenio ai titoli di provenienza, ii bene immobile oggetto della
massa da dividere ed a verificarne l'attuale appartenenza alle parti in causa;

- descrivere dettagliatamente il bene stesso, fornendone documentazione grafica e
fotografica;

- procedere alla stima dei beni alla data di apertura della successione;

- predisporre un progetto di comoda divisione con eventuali conguagli in denaro,
tenendo conto delle disposizioni testamentarie nonché della eventuale necessita di
reintegrare le quote di legittima lese;

- ove i beni non siano comodamente divisibili, dare adeguata spiegazione di detta
indivisibiiita e determini il loro valore attuale di mercato, chiarendo dettagliatamente i
concreti elementi di stima e di confronto assunti a sostegno della valutazione effettuata;
- rilevare se gli immobili presentino, o meno, i requisiti che ne garantiscono la legittimita
urbanistica e ne consentano la commerciabilita ai sensi della legge n. 47 del 1985 e sucec.
mod.;

- valutare ogni concreta modalita di divisione necessaria al fine di garantire Fautonomo
e libero godimento delle quote, in relazione alle funzioni originarie dei beni:

- individuare, alla luce delle risultanze di tali indagini peritali, eventuali ipotesi transattive
in collaborazione con le parti”;

UALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 266ca6012ecc58dba71cc21bleced 154

Ritiene il sottoscritto potersi trattare I'intera parte seconda del quesito con una esposizione discorsiva,
evitando di rispondere ai singoli argomenti di cui agli intercalari.

L'unita immobiliare, con 1 suoi vani accessori, fa parte di un edificio di vecchia costruzione edificato ex novo
alf'interno del centro abitato delia citta di Foligno che, nel corso dell’ultimo conflitto mondiale, sub! gli effetti
di pesanti bombardamenti proprio in quel sito - attuale Piazzetta Piermarini, dal nome del teatro totalmente
distrutto in quella occasione -.
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L'epoca di costruzione & databile a partire dal 1950.

La licenza edilizia per la ricostruzione risulta infatti rilasciata, come ci dice il CTU con "allegato 7, il
16/06/1950, con autorizzazione n. 248 ai sensi della legge urbanistica allora vigente (Legge 1150/1942).
L'edificio, insieme a tutte le unita immobiliari che lo componevano e tuttora lo compongono, e stato uitimato
nel tempo e dichiarato agibile — abitabile con certificazioni rilasciate il 12/02/1958 dal Sindaco del Comune
di Foligno.

Non risulta che successivamente alla nuova edificazione Io stabile sia stato interessato da integrali o parziali
ristrutturazioni o modifiche, se non per eseguire semplici opere di manutenzione conservativa.

Per quanto possa occorrere, tornando all'appartamento con accessori che ci riguarda, si puo dire che & posto
al secondo piano dell’edificio in Via Rinaldi, al civico n. 19 e che sommariamente le sue caratteristiche
possono essere cosi sintetizzate:

- Ledificio @ privo di ascensori o altri dispositivi destinati al superamento delle barriere architettoniche
da parte di soggetti con limitate o impedite capacita motorie e/o semplicemente a consentire a
soggetti fragili il facile raggiungimento degli appartamenti o delle unita abitative che lo COMpongono
dal piano terreno alf’ultimo piano abitabile (coliocato al quarto dei quattro piani fuori terra).

- L'appartamento in discorso & privo ¢i autorimessa per uso privato;

- l'appartamento abbisogna ormai di una compieta ristrutturazione sia sul piano architettonico-
funzionale per migliorarne ed adeguarne Iutilizzo, sia su quello impiantistico, dal momento che
impianto elettrico e termoidraulico risultanc privi di certificazioni o attestazioni circa la loro
conformita alle numerose norme che dali’epoca di costruzione ad 0ggi si sono succedute:

- Lefiniture, e con queste sivogliono indicare pavimenti, rivestimenti, intonaci ecc., risultano realizzate
con materiali ordinari, comuni e datati che mostrano tutte le loro lacune, vetusta e usura perché
immutati rispetto ali’epoca di costruzione;

- Gli infissi esterni risultano in legno verniciato e sono costituiti da semplice telaio leggero e vetro
semplice, privi di qualsiasi presidio (vetrocamera). Gli impianti del resto nen sono in grado di
rispondere alle attuali tendenze normative che mirano a favorire - anzi ad imporre - ai fini della
riduzione delle emissioni in atmosfera e di un piti alto rendimentao, il loro efficientamento.

Si pud senz'altro affermare che assenza di manutenzioni ordinaric ¢ straordinarie rende necessario un
completo, radicale adeguamento non solo sul piano formale ed estetico, ma su guelfo dells sicurezza e della
piena abitabilita.

Tanto & vero che it C7U, nel suo elaborato, riferisce che I'impianto di riscaldamento, pur esistente, nor & oggi

in grado di funzionare, il tutto come meglio si evince da quanto lo stesso riporta esplicitamente alle pagine 7
e 8 del suo lavoro, alle quali si rinvia.

Perché si & reso necessario ricorrere alle premesse che precedono?

Per il fatto che il tecnico incaricato della CTU ha ritenuto di poter attribuire quale pil probabile valore di
mercato quello di € 1.000,00/mq., basando questo suo convincimento soprattutto su quanto indicato nel
Borsino Immobiliare tenuto dalla Camera di Commercio della Provincia di Perugia, e riferito ai prezzi medi
praticati per I'anno 2018 relativamente agli immobili genericamente posti nel centro storico del Comune di
Foligno. Con l'unica distinzione tra appartamenti ristrutturati e appartamenti ritenuti abitabili.

Per le sopra menzionate considerazioni é necessario, per onesta, premettere ancora che la quantita di
abitazioni poste nell'abitato di Faligno-Centro storico, sono contraddistinte da ca ratteristiche
completamente diverse fra immobile e immobile, e per questo assaj variegate. Pertanto, all'interno di quelie
prese ariferimento genericamente dal CTU, sussistono sul piano della commerciabilita, a grandi linee, almeno
tre subcategorie di abitazione: quelle economiche {di pil modaste finiture, alla portata di un pid alto numero
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di soggetti}, quelle civili {che possono definirsi intermedie e diffuse) e quelle signorili {le cui posizioni e finiture
si definiscono di livello superiore ali‘ordinarieta).

E dungue non & corretto collocare la residenza di cui ci si occupa genericamente alf’ interno del centro
storico, ¢al momento che i valori possono oscillare tra un minimo di euro 1.000/mq. fino ad un massimo di
euro 1.350/mq. relativamente agli edifici ristrutturati Diversa & fa situazione per le unitt immobiliari che si
possono definire abitabifi, in cui la forbice oscilla tra un minimo di 650 euro/mg. e un massimo di euro
1.000/myq. In quest’uitimo caso si tratta ovviamente di appartamenti che posseggono le migliori condizioni
di abitabilita che il mercato pud offrire,

In proposito if sottoscritto intende allegare copia del predetto Borsino riferito 2lanno 2016 utilizzate dat
CTU {Allegato A), secondao cuanto richiestoghi dal Giudice nell’esposizione del cuesito, e copia del
medesimo Borsino riferito a pil recenti valutazioni 2023 (Allegato B).

L'assenza di qualsiasi intervento di ristrutiurazione & cristallizzata nelle parole e net’ampia documentazione
fotografica fornita in Allegato alla CTU.
A questo punto appare superflue ricordare, come per aliro & stato gia fatto, che di interventi di
ristrutturazione non c’é alcuna traccia.
Sulle condizioni di abitabilita, e su guanto queste rendana 'unita immobiliare pill © meno appetibile sul piano
commerciale, si rinvia a quanto ampiamente documentato tra gli allegati alla CTU, da cui ciascuno potra
senz’altro trarre da sé le sue conclusioni.
Per una migliore comprensione dell’argamento si unisce anche copia estratta dalla Banca dati delle
quotazioni immobiliari tenuta dali’Agenzia delle Entrate della Provincia di Perugia, che degli stessi immohili
si occupa {Allegato C).
Nello svolgere e articolare la sua perizia, il tecnica ha fatto riferimento anche al criterio pit diffuso e comune
di stima che & guello cosiddetto delia stima per comparazione diretta. Perché consente di determinare il pid
probabile valore di mercato di un immobile mediante un semplice confronto con oltri immobili simili. Tale
criterio appare nel nostro caso ineludibile, poiche Faltro immobile simile a quello da stimare e per cui é causa,
risulta posto all'interno della stessa citta, della stessa zona censuaria in termini di omogeneita di mercato.
Nel nostro confronio si da il caso che I'immobile recentemente compravenduto faccia parte dello stesso
stabile, abbia ingresso dallo stesso androne da Via Rinaldi in Foligno, al civico n. 19, e sia posto
immediatamente al di sopra del piano in cui si trova I'appartamento oggetto di stima. Possiamo contare su
guanto desumiamo dali’at{o notarile di compravendita redatto dal Notaig, Dr. Leonardo Lupidi di Foligno, in
data 26/05/2023, repertorio n. 8713, registrato a Perugia I'8/06/2023 al n. 12461, regolarmente trascritto
presseo la Conservatoria dei Registri immobiliari di Perugia, che si unisce in copia integrale come ALLEGATO
D.
Agli articoli 6 e 8 dell’atto suddetto si parla di prezzo e precisamente:

- All'art. 6 si parla del prezzo effettivamente pattuitc da parte acquirente a parte venditrice e se ne

disciplinano fe modalita di versamento. Naturalmente & evidente che la cifra indicata riguarda il

corrispettivo che liberamente e concordemente le parti tra di loro hanno stabilito, vale a dire a cifra
¢i € 52.000,00;

- All'art. 8, invece, il Notaio e le parti si riferiscono al cosiddetto prezzo-valore, € 63.100, 00 che
consente alle parti in sede di registrazione dell’atto di calcolare il valore imponibile prendendo a base
la rendita catastale (€ 500,76 coefficiente calcolo automatico 126) che consente diindicare un prezzo
che gli uffici finanziari non possono rettificare. Lasciando le parti in una sorta di tranquillita fiscale in

ordine all’affare concluso.

Di seguito il calcolo di cui si & parlato
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- Rendita catastale alla stipula: euro 500,76;
- Coefficiente per calcolo automatico: 126;
Da cui eure 500,76 x 126 = 63.095,76.
lmporto di pochissimeo inferiore a guello indicato nell’atto Lupidi (€ 63.100).

Utitizzando gli stessi criteri e parametri del Consulente d’Ufficio per il calcolo della superficie lorda venduta
possiamo eseguire ta comparazione. (ALLEGATO E}

- Calcolo della superficie lorda della unita immobiliare compravenduta:

superficie lorda abitazione mq. (8,10 x 4,50) + (5,60 x 6,35} = mq. 72,01 (parametro 1/1)
balcone stesso livello mg. 4,70 x 0,25 = mq. 1,175 (parametro G,25)

cantine (1,60 x 4,20) + (3,2 x 1) = mq. 9,92 (parametro 0,2}

magazzino 6,20 x 4,60 =mq. 28,52 (parametro 0,2)

superficie lorda totale dei fondi mq. 38,44 x 0,20 = mq. 7,688

TOTALE superficie parametrata:

mq. 72,01 + 1,175 + 7,688 = mq. 80,873

Corrispettivo versato per I'acquisto euro 52.000

£52.000 : 80,273 (5.1.) = € 643,540 a3 mq. {valore unitario)

Fatte le necessarie verifiche di confronto fra le due unita immabiliari & lecito concludere che, utilizzati gli
stessi parametri che il CTU ba impiegato per la sua perizia, il pid probabile prezzo di mercato dell’ unita dei
Signori TOR1 Fabiola e TORI Dante pud, nellz condizioni attuali deii’appartamento, approssimarsi alla cifra di
650 euro al mq., cifra che corrisponde peraltro alla quotazione minima indicata dal Borsino Immobhiliare delfe
Camera di Commercio per entrambe le annualita prese in considerzzione {2016 e 2023, ALLEGATI A e B).
Vediamo ora cosa succede applicando gli stessi prezzi all’unita immaobiliare in discorso TORI/TORI per cui &
causa (ALLEGATO ¥}

- Calcolo superficie lorda unita immaobiliare {gia svolto dal CTU)

Superficie lorda abitazione: mq. 95,07 {paramatro 1/1)

balcone stesso livello: mq. 1,175 {parametro §,25)

Totale superficie residenziale e accessorio: mq. 96,25

Cantine: mq. 7,82 {(parametro 0,20) = mq. 1,56

TOTALE superficie parametrata 96,25 + 1,56 = mq. 97,81

Valore unitario: €6 50 a mq.

it pitk probabile valore di mercato da stima comparata si riduce a € 63.576,500.

Cifra assai lontana da quelia stimata nella CTU ed indicata in euro 97.810,00 che risulta percid totalmente
irrealistica.

| dati sopraindicati sono perfettamente in linea con la realta economica regionale e quella del settore sui
quali pesano lo stato di generale crisi economica insieme alla caduta di investimenti e di domanda al
momento assclutamente fermi. Si considerino le conseguenze delf’ ultimo forte sisma che ha investito Fintera
regiane a partire dall’agosto 2016.

Merita infatti, in conclusione, porre in risalto come I'ultima parte del quesito
“individuare, alla luce delle risultanze di tali indagini peritali, eventuali ipotesi transattive
in collaborazione con le parti”
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sia stato in sede di CTU completamente disatteso poiché il Giudice si attendeva una proposta o ipotesi
transattiva in collaborazione con le parti allo scopo di favorire una composizione della lite, almeno un
tentativo.

Tanto doveva il sottoscritto in evasione dell'incarico conferitogli.

Bevagnag, 11 24/04/2024

Allegati:
ALLEGATO A - estratto listino Borsino immobiliare CdiC Perugia 2016;
ALLEGATO B - estratto listino Borsino immabiliare CdiC Perugia 2023;
ALLEGATO C - Agenzia delle Entrate, estratto 2023; ‘

ALLEGATO D — Copia integrale atto Lupidi 20/5/2023;
ALLEGATO E - Visura storica per immobile Foligno f. 203 part. 163 sub 17 con Plan catastale;
ALLEGATO F - Visura storica per immobile Foligno f. 203 part. 163 sub 13 con Plan catastale;
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24

LISTINO IMMOBILIARE / 11 Timestre 2016

Nuovo Ristrutturato Abitabile Da ristrutturare
FOLIGNO min/mq [ max/mq | min/m i
q | maxYmq | min/mg | max/mq | min/mq | max/mq
€ € € 3 < £ (4 £
== . - “ —
~ Centro storico 1,300 1.900 |[)11.000 1,350 850 1.000 350 550
= o ¢
g. Semiperiferia 1,250 1.700 1.000 1.300 600 800 300 500
<
E Periferia 1.100 1.500 900 1.100 500 750 300 500
<
Zona agricola 1.000 1.250 700 900 450 600 250 450
miir/mg max/mgq
£ <
Centro storico 1,000 3.500
N
§ Semiperiferia Sa0 1.600
-4
Periferia 800 1.200
Centro storico I 1.000 1.800
g
£ | Ssemiperiferia 900 1.600
=
Periferia 800 1.300
St O R
= Nuovo Agibile Da ristrutturare
o]
= Artigianale min/mq max/mgq min/mq max/mq min/mg max/mgq
2 _ € € € € € €
Industnale
3 400 $00 300 410 i50 300
- -'*—
min max
: : i
TERRENI EDIFICABILI 40/m? 100/m?
TERRENI AGRICOLI 2.500/Ha 25.000/Ha
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LISTINO DEI PREZZI
DEGLI IMMOBILI

SULLE PIAZZE DELL’UMBRIA

M‘!_QBILIARE

UMBRIA ACCERTATI PRESSO LA
BORSA IMMOBILIARE
IV® Trimestre 2023

CAMERA DI COMMERCIO INDUSTRIA ARTIGIANATO E AGRICOLTURA DELL’UMBRIA
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24 LISTINO IMMOBILIARE 1V® Trimestre 2023
Nuovo Ristrutturato Abitabile Da ristrutturare
FOLIGNO min/mqg | max/mq | min/mq | max/mqg | min/mg | max/mq | min/mg | max/mg
€ € € € € € € £
Centro storico 1.500 2.600 1.000 1.700 650 1.000 350 550
Ll
bt
o Semiperiferia 1.500 2.600 1.000 1.500 600 200 300 500
N
<
E Periferia 1.300 2.200 900 1.200 500 750 300 500
<C
Zona agricola 1.200 1.700 700 1.000 450 600 250 450
min/mq max/mq
€ €
Centro storico 1.000 3.000
N
0] Semiperiferia 900 1.600
w
4
Periferia 800 1.200
Centro storico 1.000 1.600
O
E Semiperiferia 900 1.600
=
Perireria 800 1.300
= Nuovo Agibile Da ristrutturare
9 Artigianale min/mq max/mq min/mgq max/mgq min/mq max/mq
5 € € € € € €
o. Industriale
8 400 700 250 450 100 300
min max
€ €
TERRENI EDIFICABILI 30/m3 90/m3
TERRENI AGRICOLI 2.500/Ha 20.000/Ha
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;‘ genzia
awyntrate

TitroviinHome /[ Servizi / Bancadat delle quotazioniimmobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

@ neir- tre 2023 resta sosy la ril ione nei i di Cascia, Cerreto di Spoleto, Monteleone di Spoleto, Norcia, Poggiodomo, Preci, Sant'Anatolia

di Narco, Scheggino, Sellano e Vallo di Nera, nei quali il mercato immobiliare risulta sensibiimente condizionato dagli effetti degli eventi sismici del 24 agosto e
del 30 ottobre 2016

Prouincia: PERUGIA

Comune: FOLIGNO

Fascia/zona: Centrale/CENTRALISSIMA VIA DEL CORSO - VIA UMBERTO | - PIAZZA DELLA REPUBBLICA - VIAMAZZINI - VIA GARIBALDI
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residanziale

Valore Valori

Mercato Locazione

(€/mq) (€/mq x mese)

Stato Superficia Superficie

Tipologia conservativo  Min Max (L/N) Min Max (L/N)
i\it\’l'”tiaz"m' NORMALE ~ 900 1350 L 32 k8 L
Abitazioni
; i NORMALE 1050 1550 I 3.8 56 L
signorili
Box NORMALE 460 680 L 1,5 2,2 L

« Lo STATO CONSERVATIO indicato con lettare MAIUSCOLE siriferisce a quello piti frequente di ZONA

« || Valored Mercata & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

o llValore di Locazione @ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

o Lapresenza del carattere asterisco [*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto direttifica.
e Perletipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diversc apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

«  Perlatipologia Negoziil givdizio 0/ N /S & da intendersi riferito alla posiziene commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobifiare

Legenda

« IlValore di Mercato & espresso in Eurn/maq riferita alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
« |l\Valore di Locazione & espresse in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (V) ovvero Lorda (L)

Nela tipologia &indiatalo stato di Retbpitcazione Ufficiale adruso eselusivo personale - e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

3
g
2
~
8
°
fg
N
]
~N
3
[
T
®
)
P
w
5
e
&
w
o
o
w
L
z
=)
3
>
lu\
0
w
o
<
o
=]
[
<
p
2
[
(]
£
w
z
-
o
)
@
(]
§
"
3
£
©
E
w




'REPERTORIO N. 8.713 RACCOLTA N, 5.610 NOTAIO

COMPRAVENDITA

REGISTRATO A
PRRIICTA

: il 08/06/2023
L'anno duemilaventitre, il giorno ventisei del mess di maggio. | n. 12461
serie 1T
euro 5778,00

REPUBBLICA ITALLANA

26 maggio 2023

TRASCRITTOC A
Im Foligneo, nel mio Studio in Via Nazario Sauro n. 4/C. PERUGIA
i1 09/06/2023

: — : . . , . al n. 16628 R.G.
Avanti a me Dr. Leonardo Lupidi, Notaie in Foligno, iscritto al .n. 21755 R.P

di importo

nel ruolo del Collegio Notarile del Distretto di Perugia, € 0,00

o , TRASCRITTO A

sono presentl i Signori: PERUGTIA

i1 12/06/2023
al n. 11851 R.P.

di importo

. < 294, 00

TRASCRITTO A
PERUCTA

il 12/06/2023
residente al n. 16772 R.G.
al n. 11850 R.P.

id _ ? di importo
i € 224,00
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|
Detti comparenti, della cui identita perconale io Notaic
s0no certo, convengono e stipulano quanto seque.

- ARTICOLO 1 -
CONSENSO ED OGGETTO

1 signori [ - i = scuno per i
diritti di comproprietd pari ad 1/2 (un mezzo) ed in sclidos

per l'intero, con ogni garaenzia di legge, cedono e vendono

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ggni
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alla Signora _ che accetta ed acquista,

1'intera piena ed esclusiva proprietd della seguente porzione
immobiliare facente parte dell'edificio sito in Comune di
Foligno, Via Rinaldi n. 19, e precisamente:

- porzione di fabbricato ad uso cilvile abitazione costituite
da un appartamento composto di fondo al piano sv::ttost:cada,:E

‘cucina, tre wvani utili, accessori, servizio e balcone ali

piano terzo,

‘con annesso pertinenziale magazzino al piano sottostrada,
il tutto come meglio individuato e rappresentato nelle 2%
{due) planimetrie, conformi & quelle depositate in Catasto,é
che, previa lettura, visione ed approvazicne delle parti siz
allegano al presente atto sotte le lettere "A" e "YB™ e
icensito al Catasto Fabbricati del Comune di Foligno al Foglio
203 con le particelle:

i- 163 sub. 17, z.c. 1, cat. A/3, classe 5, cons. vani 5,

superficie catastale totale mg. 76, totale escluse aree

%scoperre mg. 74, r.c. euro 464,81;

superficie catastale totale mqg. 39, r.c. euro 35,95,

confinante in genexe con parti e distacchi condominiali,

- 163 sub. 18, z.c. 1, cat. /2, classe 1, cons. mg. 29,

- ARTICOLO 2 -
ALLINEAMENTO CATASTALE

A1 sensi dell'art. 28, co. 1-bis, della L. 52/85, la parte

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata og

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia P
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venditrice dichiara e la parte acquirente prende atto,

iriconosce e confoerma:

- c¢he 1 dati catastali sopra riportati identificano la
porzione immobiliare di cui alle planimetrie allegate e

depositate in Catasto;

- che i dati catastali e le planimetrie allegate e depositatei
in Catasto sono conformi alle stato di fatta della porzione
immobiliare venduta sulla base delle disposizioni vigenti in
materia catastale, ed in perticolare dichiara che non|
sussistono difformita rilevanti tali da influire sul calcolo
ldella rendita cathsinde e/o da dar luogo all'obbligo di
presentazione di una nuova planimetria catastale ai sensi
della vigente normativa.

ALtesto ic Notaio che vi sara piena conformita tra
1'intestazione catastale degli immobili e le rzisultanze dei:

Registri ITmmobiliari non appena sard trascritta, a cura di me

Notaio e sulla base del presente atto, l'accettazione tacita

delle eredita delle Signore _nata ai

- ARTICOLC 3 -

PRECISAZIONI IMMOBILIART
La porzione immobiliare in contratto viene venduta ed
acquistata a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di

diritto in cui attualmente si trova, che la parte acquirentei
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dichiara di bene conoscere ed accettare, con tutti i suoil

Eannessi e connessi, adiacenze e pertinenze, accessori,

ééaccessioni, usi, diritti, servitu attive e passive, nulla:
escluso o vriservate, e  con i proporzionali diritti edz
ggobbliqhi sulle parti, aree, spazi, inmpianti comuni e
condominiali dell'interc stabile quali per legge ed a norma:
dell'art. 1117 © 85. C.C..

ELe parti vengono informate da me Notaio:

- che la parte acquirente & solidamente responsabile per il

.pagamento dei contributi relativi all'anno in c¢orso € a
gquello precedente ai sensi dell'art. 63, quarto comna, delleA
disposizioni di attuazione del codice civile:

- in merito al disposto dell'art. 63, ultime comma, sopra
citato, secondo cui la parte alienante rimane solidalmente_
responsabile <con la parte acquirente per i contributig
gcondominiali maturati fino al momente in cui non € eseguita
;la trasmissione prevista dalla suddetta norma.

- ARTICOLO 4 ~

PROVENIENZA E GARANZIE
La parte venditrice dichiara che la porzione immobiliare
évenduta & di sua piena ed esclusiva proprietd e libera
|
|

disponibilitd per esserle pervenuta, quanto ai diritti di

comproprietd  pari ad 1/8 {(un ottave) ciascuno, per
isuccessione legittima in morte della signora_
- come sopra generalizzata, apertasi il_
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(den, succ. n. 211960, wvol. 88888, registrata a Perugia 1'8

éqiugno 2022, rrascritta a Perugia il 22 giugne 2022 al n.

(tre ottavi} ciascuno, per successions legittima in morte

§generalizzata, apertasi il_ {den. succ. 1.

547496, vol. B8888, registrata a Perugia il 16 gennaio 20232,
trascritta a Perugia il 17 gennaioc 2023 al n. 979 r.p.).

La parte venditrice garantisce altresi:

- per 1 vizi come per legge ex art. 1490 c.c.;

- la piecna cd esclusiva proprieta e la libera disponibilita
di guanto é in contratto, nonché 1l'assenza di pesi, wvincoli,
gravami di ogni genere, ipoteche e trascrizioni
pregiudizievoli, volendo per L1 caso contrario essere tenuta
per l'evizione come per legge;

- 11 regolare ed integrale pagamento, alla data odierna, di

tutte le imposte, tasse, spese anche condominiali relative

non ancora accertate e/o liguidate alla data odierna,
gmanlevando la parte acguirente da ogni pretesa e/o
;responsabilité verso terzi al riguardo;

— l'asgenza di 1liti e/o contestazioni in ordine ai diritti
rnegoziati.

- ARTICOLO 5 ~

EFFETTI GIURIDICT

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia R

13085 r.p.); quanto ai diritti di comproprieta pari a 3/8!

agli immobili wvenduti, che restano a proprio c¢arico ancorché.
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Gli effetrti giuridici attivi e passivi del presente atto

decorrono da oggi, con tutti gli utili ed oneri relativi.

- ARTICQLO 6 -

PREZZO

Il prezzo della presente vendita & stato d'accordo fra le

__parti convenuto e fissato in eurc 52.000,00 (cinguantaduemila

:
wirgola zero zerxo).

Agll effetti di quanto previsto dal Decreto Legge 4 1uglioE

2006 n. 223, come modificato dalla legge di conversione e a

norma del D.P.R. 28 dicembre 2030 n. 445, le parti Sig.ri

Notaio rese edotte sulle sanzioni penali previste dall'art.

%76 del citato D.P.R. per le ipotesi di falsitad in atti e
gdichiarazioni mendaci ivi indicate, sotto 1la loro personale
%responsabilité dichiarano:

%a) di non essersi avvalse di un mediatore;

gb) che il pagamento del corrispettivo di vendita & avvenuto
secondo le seguenti modalita:

- eunro 7.000,00 (sebttemila wvirgola zero zero) mediante
assegno bancaric non trasferibile n. 0256420302-08 tratto in
data 3 gennaio 2023 sulla "Banca Fideuram S.p.A.", filiale di
?Roma, Fiazzale G. Douhet, all'ordine di_

- euro 45.000,00 (quarantacinquemila wvirgola =zero zero) a

mezzo n. 2 (due) bonifici bancari effettuati in data odierna

dal conto corrente bancari6 n. 103525830 in essere a nome di;
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
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parte acquirente presso la Banca "Unicredit S.p.A.", filiale

di Foligno,

e precisamente:

- euro 19.000,00 (diciannovemila virgola zero zero) al conto

corrente bancario n. 8583, 1in essere a nome del gsignor

_presso la "Banca Nazlonale del Lavoro

S Jon A", agenzia di Terni,

TRN 1101231460450486;
- euro 26.000,00 (ventiseimila wvirgola 2zero =2ero) al conto

corrente bancarioc n. 41089588, in essers a nome della signora

_presso la MCassa Rurale Altogarda - Rovareto

- Banca di Credito Cooperativo - Societa Cooperativa",

filiale di Rovereto,
TRN 110123146044B8227.
Essendo stato in tal modo xegolato 1'intero prezzo della
%vendita, la parte venditrice rilascia ampia e finale

quietanza di saldo dell'intero prezzo.

Le parti dichiarane di essere state informate in tempo utile

della possibilita di versare a me notzio sul c¢.d. "conto

dedicato™ il saldo del prezzo della presente vendita ai sensi

della legge n. 147/2013, articolo 1, commi 63 e seguenti,

come modificato dalla legge n. 124/2017, ma di non essera:

volute avvalere di detta facolta.

- ARTICOLC 7 -

RINUNCIA ALL'IPOTECA LEGALE
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:La parte venditrice dichiara di rinunciare, come rinuncia,
all'iscrizione dell'ipoteca legale che potesse spettare in
virti del presente atto, esonerando il Conservatore da ogni
responsabilita al riguardo.

- ARTICOLO 8 -

PREZZ0 VALORE
A1 fini fiscali, ai sensi del comma 497 della legge 29
dicembre 2005 n. 3062 (Finanziaxia 2006), la perte acquirente
richiede a me Notaio c¢che 1la base imponibile ai fini del
:nalcolo deli'imposta di registro sia costituita dal wvalore
;della porzione immobiliare in oggetto {appartamento e
pertinenziale magazzino) determinato ai sensi dell'art. 52
commi 4 e 5 del Testo Unico di cui =21 D.P.R. 131/86 pari ad

#Huro 63.100,00 (sessantatcremilacento virgola zero zero).

non agire in questo atto nell'esercizio di attivita
commerciali, artistiche o professignali.

~ ARTICOLO 9 -

A tal proposito la parte acquirente dichiara e riconosce di?

TRASCRIZIONE E REGIME PATRIMONIALE
Ai sensi e per gli effetti dell'art. 2659 c.c. e della Legge
19 maggio 1975 n. 151:
o I o o cssere coniugato in
regine di comunione legale dei beni, ma che quanto ceduto con

il presente atto costitulsce suo bene personale;

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia R
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civile libero;
- la signora _ dichiara di essere coniugata in:
regime di separazione di beni.

-~ ARTICOLO 10 =~
MENZTIONI URBANISTICHE B AGTBILITA'

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 47 del D.P.R. 28

dicembre 2000 n. 445 la parte venditrice, siqnori-

|
penall che conseguono alle dichiarazioni mendaci o reticenti!
ai sensi dell'art. 76 del citato D.P.R. 445/2000, dichiara,
ai sensi dell'art. 40, comma 2, d&ella Legge 28 febbraio 1985
n. 47 e successive modifiche ed integrazioni, che 1z
costruzione del fabbricato di cui & parte la porzione oggetto
del presente atto @& iniziata in data  anteriore al 1°
settembre 1967 e che successivamente non sono stati' posti in
essere interventi edilizi tali da richiedere il rilascio di
ulteriori provvedimenti autorizzativi, nemmenc in sanatoria.
La parte venditrice dichiara e la parte acquirente accetta e

riconosce che, allo stato, 1'immobile in oggetto & sprovvisto

del certificato di agibilita, accollandosi parte acgquirante
tutti gli onerli relativi al suo rilascio, essendo dotato ad
ogni buon conto di nulla osta al rilascio della agibilita di
cuil alla ripartizione tecnica e nulla osta rilasciato dal
Comune di Foligno il 12/02/58.

La parte wvenditrice, ad ogni modo, espressamente garantisce
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l7insnssistenza di cause ostative al rilascio dell'agibilita

‘e l'assenza, relativamente a quanto in oggetto, di insanabili

wwiolazioni dellz legge urbanistica o di deficienze igienice

sanitarie eoncrete e sostanziali che lo possano rendere
inidoneo all'uso cul & destinato.
- ARTICOLO 11 -
ATTRESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
Ai sensi del D.Lgs. 192/2005, come da ultimo modificato, la

parte venditrice dichiarxa che la porzicne di fabbricato ad

uso civile abitazione in contratte & dotata di attestato di

iprestazione energetica, che, in originale, si allega al
.presente atto sotto la lettera "C" con attribuzione di classe
.F redatto dall'Architette Margherita Bececcao, iscritta
iall'Ordine degli Architetti della Provincia di Perugia al n.
1559, certificato emesso in data 26 novembre 2022, ancora in}
corsa di wvalidita per ecspressa dichiarazione di parte

venditrice, il quale & stato consegnato alla parte acguirente

iin data odierna, come la stessa conferma, unitamente alle
informazioni e alla documentazione completa in ordine alla
certificazione energetica dell'edificio, asseverata dal detto:
tecnico abilitato.

- ARTICOLO 12

PRESUNZICNE DI LIBERALITA'

I Comparenti mi dichiarano che tra la parte venditrice e la

parte acquirente —non esiste rapporto di coniugioc o di!
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parentela in linea retta o c¢he tale sia considerata, ai fini

dell'imposta di successione o donazionz.

- ARTICOLO 13 -~

SPESE E DICHIARAZIONI FISCALI

Le sgpese di gueste atto e sue dipendenti sono & carico deila

parte acquirente.

La parte venditrice dichiara di riservarsi tutte le
detrazioni fiscali in relazicne alle spese per interventi di
recupero del patrimeonio edilizio e di riquaiificazione!

energetica degl: edifici eventualmente spettanti ai sensi

dell'art. 16-bis del T.U.I.R. di cui al D.P.R. 917/86,

iLe parti dispensano me Notaio dalle lettura degli allegati,
dichiarando di averne esatta e compiuta conoscenza.

Richiesto io Notalo, ho rlcevuto il presente atto che ho
%letto ai comparenti, i quali a mia domanda lo approvano.

Consta di tre fogli, scritti a macchina con nastrao
}nde;ebile da persona di mia fiducia ed in parte di mia mano:
su undici pagine intere e porzicne di questa dodicesima
pagina e si chiude e firma alle ore sedici e minuti quindieci.

F.TI: MASSINI Massimo

Leonardo LUPIDL Notaio
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Pa—

Regiofie Umbria

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato D Nuova costrazione -
l )("] Residenziali i ) Ilmem edificio Passaggiv di proprieta :
DNon Residonxiali Unitd immebiliare -; } Loazione
Classificazione D.PR. 41793; DGNPP" di unitd immobifiarl ;‘ ! Ristrutturazione importante
E1{1) abilazioni acibite a residenza con Numero unitd immobiliari di cui & i |Rinualificazione energetica
caraflere conlinuative compasto |'edificio: 15 :
D Altro:
Dati ldentificativi
Regione : Umbria Zona climatica: 0
Comune ! Foligno Anno di costruzione : 1985
Indiizzo @ Via Rinaidi , 19 Superficie utile riscaldata : 60,720
Fiano: 3 Superticie utile raffrescatz : 0,000
interno : Volume lordo riscaldato : 246 880
Caordinate Gis 1 42,955 - 12,708 Valume Jordo raffrescats : g 000
Comune Catastale Sezlone Fogho Parucella Subafterni A!trl Subalterm
Follgno i 203 2 T17 e % SR

Servizi energetici presenti

! l. Climatizzazione fnvernale
: D@ Climatizzazione Estiva

La sezione riporta l'indice di prestazions energelica globafe non rinnovabile In funzione de! {abbricato e dei servizt snergeatici prasent, nonché la

D Ventilazione Meccanica

présiazione energelica del fabbicato, at nefto del rendimento degii impianti presenti.

@I Prod. acqua ¢alda sanitasia

D tiluminazione

€% Trasporto di persone o cose

R66ca00120ccBOMDATIACCRIDISOMAINA. . oo o s R S s

Prestazicne energetica del fabbricato

Prestazione energetica glabale

+ Pt efficente

Y 4
Y

a2
A2
S
S
ED.
E>,

e Meno afficante

Riferimenti

GH immmobili siouli
avrebihers in media bz

seguente
classificazione:

Se nuovi:

A1 (63,700)

EP ginren Se esistenti:

177,660 1| F (177,660)

kWh/mqg anno

Codize Ape: 054018_20221126104949 VWRLYCNGGC
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APE.

La sezione ripoita findice di prestazione energetica rinnovabile e non tinnovabite, noncheé una stira defl'energia consumata annualments daffimmobile
sgcondo un ysa standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Quantitd annua consumata in uso

dard Z  anith di Intici di prestazione energetica
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE shnos ‘Smf;;” i globali ed emissioni

Energia elettrica da rete : ‘.,.w...-,h.é
i Indice della prestazione

Gas Naturale 1087,000 kg energeiica non rinnovabile
: EP glnren
E GP‘; ! kWh/mq anneo
Carbone i
D Gasotio e Ofio Gombustibile ’ 177,660
[[] Gasoiio : ;. é
[[] ofio Combustibiie ¢ Indice della prestamona
[[] Biomasse solide : energefica rinnovabile EP
. o H glren
D Biomasse liquide KWhimg anno
D Biomasse gassose ;
{ ] Sotare fotovoitaica ‘ 0,000
[[] sotare termico i g
[ eofico i
A e oo Emissionidi CO2. kgimg .
] Teleriscaldamento : anno
{] Teleraffrescamento ' 35,530
Ll Ao | =

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA £ RISTRUTTURAZIDNE 3MPORTANTE:_'
mrepvam mccommnm E RISULTA‘FI consscumm : -

L& saxione riporia gli inlerventi raccomandali e la sims dei risultati eonsegulblli, con # singala inlerverio o ran laraalizzazinne dellinsieme di essl,
esprimendo una valutazione ¢ massima detl polenziale di miglioramenta dell'adificic o immisbiis oggatio dell'attestalo di prestazione energetica.

Rimozione dell'impianto/i Nuova {No A2(50,340 kWhimz anno)
Generatore Fossile .., e
installezione del seguentl nuovi
Impianii: Genaratore & pompa di

calore

50,340

kWh/im2 anno
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kWh/anno Vettore Energetico Energia eletirica
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1996 AACE0108

 1996,AA080108
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INFORMAZION! SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA
La sezione riporta informazioni sulle apporiunita. anche in termini di sirumenti di sostegno nazionaki o kocali, legate all’esecuzione di diagnosi energeticke
2 interventi di riqualificazione energetica, comprese e ristruituraziont importenti.

SOGGETTO CERTIFICATORE
Ente/Organismo pubblico X | Tecnico abilitato - Organismo/Societs
Nome e Cogrome / Denominazione Margherita Bececco
Indirizzo Corso Garibaldi 87, 06123 Perugia (Perugia)
E-Mail margherita.bececco@gmail.com
Telefano 3351299419
Titolo Architstto
Ordinefiscrizione Ordine degli Architetti della Provincia di Perugia al n.1859
Dichiarazione diindipendenza ¥ sottoscrifto cerlificatare, consapevole delle responsabiliia assunte ai sensi degii

art.359 e 481 del Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed
imparzialita di giudizio Pattivita ¢i Soggetto Certificatore del sistema edificic impianto
oggetto del presente attestato e 'assenza di conflitto di inleressi ai sensi delt'art 3
del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Informazioni aggiuntive

Codice Ape: 054018_20221126104849_VWRILYCNGGC Valida fino ai 26/11/2032
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E’ slato eseguilo almeno un sopralluogo/riievo sulPediicio atbligatorio per la redazione
daf presente APE?

Bl software utilizzalo risponde ai requisiti di flspondenzs e garanzia ¢i scosiamenia massimo dei risuilati congeguiti rispelto al S( / N 0
valori oftenuti per mezzo dello strumento di riferigmento nazionate?

Al fini delia cedazione del presente stiestato & stalo ullizzato un softweare che impieghi un melodo di calcolo semplificaia? Si/ %

Il presente attestalo & reso, dal soltoscritto, in forma di dichiarazione sostituliva di aite notoric ¢ sensi deliaricolo 47 del D.P.R. 445/2000 ¢ deliarticoly
18, comma 1 det D.Lgs 13212005 cosi come modificalo dzll'articolo 12 del DL 6372013,

U L T R T

Duta Emissione  26/11/2022
Data Scadenza 2811412032 Firma otimly;o del taenico o firms digitale
R a 3
’ gﬂ//;//’ﬁ;lf ’Q/"%Am b 5

T we BEBL

%“‘“ 436’9” Ep

& ARCRITETTG %
= MARGHERITA BECECLD e
’ -

%y . 1559 o

PRy A
AT R

Codice Ape: 054018_20221126104043_VWRLYCNGGC Valida fino al 26/11/2032 §
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wntrate <se

&3
Data: 19/04/2024

11015 i . : Ora: 12:23:28
Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T170926/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue
Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografice al 19/04/2024

ﬁ Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

informazioni riportate negli atti del catasto al 19/04/2024
Dati identificativi: Comune di FOLIGNO (D653) (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 17

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di FOLIGNO {D653) (PG}
Foglio 157 Particella 163

Classamento:

Rendita: Euro 464,81
Zona censuaria 1,
Categotia A/3%, Classe 5, Consistenza 5 vani

Faoglio 203 Particella 163 Subalterno 17
indirizzo: VIARINALDIn. 19 Piano &1-3
Dati di superficie: Totale: 76 m? Totale escluse aree scoperte ™ 74 m”

> Intestati catastali

Diritio di: Propriets’ per 1/1 in regime di separazione dei beni

> Dati identificativi

& dall'impianto al 20/10/1295 Impiante meccanografico del 30/06/1987
Immobile predecessore
Comune di FOLIGNO (D653} (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 15

 dat 20/10/1995 VARIAZIONE del 20/10/1995 in aiti dal 30/10/199¢

limmobila aitiiale DIVIS,VA.SP.INT,PF.99 (n. 20061/1895)

Comune di FOLIGNO (D653) (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 17

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 19/04/2024

Ora: 12:23:28

Numero Pratica: T170926/2024
Pag: 2 - Segue

> Indirizzo

£ dall'lmpianto al 20/10/1995
Immobile predecessore
Comune di FOLIGNO (D653) (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 15
VIARINALDIn, 7 Pano T-3
Partita: 13433

i dat 20/10/1395 al 12/08/2015
Immobile attuale
Comune di FOLIGNO (D653} (PG)
roglio 203 Particella 163 Subalterno 17

VIARINALDI n. 19 Piano 15 -3
Partita: 1004494

M dal 12/08/2015
Immobile atiuale
Comune di FOLIGNO (D653) (PG)

Foglio 203 Particefla 163 Subafiterno 17
VIARINALDI n. 18 Piano 81 -3

impianto meccanografico del 30/06/1987

VARIAZIONE del 20/10/19885 in atti dal 30/10/1999
DIVIS, VA SP.INT,PF99 (n. 20061/1995)

VARIAZIONE del 12/08/2015 Pratica n. PG0174260 in
atfi dal 12/08/2015 G.AF. CODIFICA PIANO
INCOERENTE (n. 79510.1/2015)

> Dati di classamento

M dall'impianto af 01/01/1992
Immobile predecessore
Comune di FOLIGNO (D853} (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 15
Rendita: Lire 1.116
Zona censuaria 1
Categoria A/3, Classe 5, Consistenza 4,5 vani
Fariita: 13433

f4 dal 01/01/1992 ai 20/10/1995
immobile predecessore
Comune di FOLIGNO {D653) (PG)
Foglic 203 Particelfa 163 Subalterno 15
Rendita: Lire §10.000
Zona censuaria 1
Categoria Al3°, Classe 5, Consistenza 4,5 vani
Partita: 13433

Impianto meccanografico del 30/06/1387

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciate - Terriforio
Servizi Catastali

= dal 20/10/1895
Immobile attuale
Comune di FOLIGNO (D653) (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 17
Rendita: Euro 484,81
Rendita: Lire 900.000
Zona censuaria 1
Categoria A/3°9, Classe 5, Consistenza 5,0 vani
Partita: 1004494

Data: 19/04/2024

Ora: 12:23:28

Numero Pratica: T170926/2024
Pag: 3 - Segue

VARIAZIONE del 20/10/1995 in atti dal 30/10/1999
DIVIS,VA.SP.INT,PF.99 (n. 20061/1885)

> Dati di superficie

1 dal 09/11/2015
immohile attuale
Comune di FOLIGNO {D653) (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subaltemo 17
Totale: 76 m?
Totale escluse aree scoperte : 74 m?

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati refativi alla planimetria : data di presentazione
20/10/1985, prot. n. 000020061

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile predecessore - Comune di FOLIGNO (D653){PG) Foglio 203 Particella 163

Sub. 15

1. Impiantc meccanografico del 30/C6/1967

2. Documento del 28/05/1980 Voltura in atli dal
11/08/1987 Repertoric n.: 4564 Rogante SACCHI
FABIO Registrazione UR n. 2060 del 17/06/1980 (n.
286/1981)

3. Documento del 21/05/1983 Voliura in atti dal
11/08/1987 Repertorio n.: 37397 Rogante SACCHI
Sede FOLIGNO ({PG) Registrazione UR Sede
FOLIGNO (PG) n. 2180 c¢el 10/06/1983 (n. 377/1987)

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Direzione Provinciale di Perugia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

= dal 21/05/1983 al 04/C6/1985
(deriva dall'atto 3)

Data: 19/04/2024

Ora: 12:23:28

Numero Pratica: T170926/2024
Pag: 4 - Segue

4. Documento del 04/06/1985 \oltura in afti dal
11/08/1987 Repertorio n.. 65623 Rogante NOT.
SACCHI Sede FOLIGNO (PG) Registrazione UR Sede
FOLIGNO (FPG) n. 2941 del 24/06/19285 {(n. 3543/1987)

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di FOLIGNO {D653)}{(PG) Foglio 203 Particella 163 Sub. 17

5. VARIAZIONE del 20/10/1895 in atti dal 30/10/1999
DIVIS,VA.SP.INT,PF.99 (n. 20061/1985)

8. SUCCESSIONE EX LEGE di MASSINI MARIA
LAURA del 14/03/2022 Sede PERUGIA (PG)
Registrazione Volume 88888 n. 211960 registrato in
data 12/05/2022 - Trascrizione n. 13085.1/2022
Reparto Pl di PERUGIA in atti dal 24/06/2022

7. SUCCESSIONE EX LEGE di MASSINI MARIA
ANTONIA del 29/10/2022 Sede PERUGIA (PG}
Registrazione Volume 88888 n. 547496 regisirato in
data 21/12/2022 - Trascrizione n. 979.1/2023 Reparto
Pl di PERUGIA in atti dat 18/01/2023

8, Afto del 26/05/2023 Pubblico ufficiale LUPIDI
LEONARDO Sede FOLIGNO (PG) Reperforicn, 8713
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 117551/2023 Reparto Pl di PERUGIA in atti dal
14/06/2023

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Data: 19/04/2024
Ora: 12:23:28

Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T170926/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 5 - Fine

Servizi Catastali

£9 dal 26/05/2023
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 in regime di
separazione dei beni {deriva dall'atto 8)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda

a} A/3: Abitazioni df tipo economico _

b} Esciuse le "superfici di balconi, teirazzi e aree scoperte perlinenziali e accessorie, comunicant! o non comunicant’”
- ¢fr. Provvedimento del Direttore deltAgenzia delfe Entrate 29 marzo 2013

c) A/3: Abitazioni di tipo econamico

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

irmate.Ra: MARCO SCATOLINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: 266¢a601200058dba7 10021b10004 154 e e e e e e s




Jata presculazione: 2071041995 - Ditar 15/05/2023 - 0. TO7093 - Richiedenie: LIDLRDEIAI§D63IR

B e

> g ; 2 IS TERS-BER-E-FINANZT 4 4
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIC

ot CATASTO EDILIZIO URBANO (roL 13-4-1939, n_ 652)
Planimetria fﬁ wiu. in Comune mFDUGNO e MR Rinaldi

-+ - —— £

: I.u‘g rend. 497
[l Ll

PO oA T
ALLES AU i e
5

AL e L 2RHS

AVANERURarden

DI REPERTORIQ &

L

&40 i
s s e 200 BIRACCBLES — = s > #_1 e el
s hind ) e
—H
Sas mis
%

i
|
|
f
]
[
{ h= 300 mi
{

}

PIANTA  PIAND  TERZ(O

e =
haR30mL o | st | o | b |

4

7777 | ¥ K
= ) 5
; \\Qf 7 F N ORIENTAMENTO =
| N S NE
N : LR . £
2u
Camne di Foligho W{S 22
2 o
, Foqko 203 Porticeiia NPIG3 Sub. (mé //{’ ES\ .
E k] = :
3 scolo 11000 l ,%\ , dg =
; = !
o 3 :
B H
1 Dichiarezione di NC. [, | Compitale dar ...Seom TORL DANTE - 22
5 s o3 Fmi Tiwlo. cognome 8 pomal <
Denuncia di  variazione 53
’-tkm plNIBEHRBRAY catestali isceitte alt’albo doi. GROMedri . ;
a :lﬁusu}z@wr-zwwnwﬂpm: 1500512603 eoTRROR JIRIRERMEMIRLR DS . "
ottt i ions: 31050 Gprmm semprciodpds NPT <Vi61/785

; _ —Publiticazione uffictatead-usoesciusivo pcrsuﬁcr'ltf:('- e vigtatdrogmi
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

... Firmato Da: MARCO SCATOLINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialf: 266ca6012ecc58dba71cc21bleced 154




f HITERODF T Fiteade? 1 t
s ,.L.ifﬁf:?:.‘li_l DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO
Sz CATASTO EDILIZIO URBANO (mpL 13-4-1939, 0. 652)
Planimetria ¢t u.i.u. in Comune szOUGNO via Rmaid’
ALLEG AT 6 ................
AL e 8%1{3 .........................
DI REPERTORIQ B
. 2048. L ol WACCOLTA
S
T > T —————— -+ \
i ¥ — -
]
]
i
i
R — SRR | |
|
[ .
| Mogarting ;
i ] h=2.30 mi
i | :
] i b 3 | — __EF = ;r,
l I%ﬂ I ——ed ]#:‘.*. 1'&:“* i b:nz%’ g
l ;_?
* 3§
3
_____________________________ 8
g
: N
PIANTA __PIAND _ SOTTOSTRAOA 3 3
’ 12
3. o R
<
= b
®
N : :
SNy ~ ] .8 @
QNN i s | £
RS N S S
“l \\\ -3 i
7 \ \ E
; &
o
4 a.
s =
e 2
a8 me ey Q o
! < 2
§ ORIENTAMENTOZ | 8
] <
: Foglio O3 - Parficelic NS 163 Sub, INCEL) (o !\g - 8
3 acak 171000 g'g 8
, . L)) gz U
: , M4 E o z
[ ; rt ‘\\ SCALA DI 120R & =
1 e . 2 &
T| Dichiarazione di N.C. [ Compilala dal ;Geom?(.m LanTE / = ' A{O ALLVFFICI “**'“%'::‘ 8
= . £ {Tilgla, Lognome e nome) " ]
Denuncia 8i varazioae : RS- ] ['4
!Tmﬂ PlanigRlsHrIBME: catasran Isceitlo alialbo dei.. SEOMM Yigar, &
afa chsc;uzzzo:;fluzla: 20/1(1!19? Data: 15/0B Y- pe RFRS dRICULRRRIGILR % %
el « Wi {190 oo idber \ LSt aR1 /08 :
f tbblicazione-ufficiate-at-tso-eselusive Rate—e-victata-oght AT
2




Data: 11/03/2024

]I o . . Ora: 09:18:17
Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T26945/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag 1-$ egueh

Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 11/03/2024

Causali di aggiornamento ed annotazioni

ﬁ Immeobile di catasto fabbricati

Informazioni riportate negli atti del catasto al 11/03/2024
Dati identificativi: Comune di FOLIGNO (D653) (PG)
Foglio 203 Particella 163 Subalierno 13

Classamento:

Rendita: Euro 511,29

Zona censuaria 1,

Categoria A/3?, Classe 5, Consistenza 5,5 vani

Indirizzo: VIARINALDIn. 7 Pianoc S1 -2
Dati di superficie: Totale: 92 m? Totale escluse aree scoperte ™ 91 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE del 12/08/2015 Pratica n. PG0174255 in atti dal 12/08/2015 G.A.
F. CORIFICA PIAND INCOERENTE (n. 79506.1/2015)

> Dati identificativi

Comune di FOLIGNO {D653) (PG) Impianto meccanografico del 30/06/1987
Foglio 203 Particella 163 Subalterno 13

Particelle corrispondenti at catasto terreni
Comune di FOLIGNO (D653 ) (PG)
Foglio 157 Particella 163

> Indirizzo

VIA RINALDI n. 7 Piano S1 -2 VARIAZIONE del 12/08/2015 Pratican. PG0174255 in
atti dal 12/08/2016 G.A.F. CODIFICA PIANO
INCOERENTE (n. 79506.1/2015)
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Data: 11/03/2024
Ora: 09:16:17

Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T26945/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Fine
Servizi Catastali

> Dati di classamento

Rendita: Euro 511,29 VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL
Zona censuaria 1, QUADRO TARIFFARIO

Categoria A/3%, Classe 5, Consistenza 5,5 vani

> Dati di superficie
Totale: 92 m? Superiicie di impianto pubblicata it 09/11/2015

" Totale escluse aree scoperte %: 91 m? Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
- : 26/03/1971, prot. n. 3491

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 2

’ 1. SUCCESSIONE EX LEGE J{lIIIINENEGEGEGEGEEEEE
. ... def.04/02/2018 Sede FOLIGNO (PG). Registrazione. .. . .

iri i: ieta’ i ' Volume 88888 n. 16565 ragistrate in data 01/02/2019 -
BEfoHERopctpeltd [Melvenian Trascrizione n. 3468.1/2019 Reparto Pl di PERUGIA N
atti dal 26/02/5019

> 2
n
Diritto di: Proprieta’ per 1/2 ({deriva dafi'atto 1)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda

aj) A/3: Abitazioni df tipo economico —
b) Escluse le "superfici di balconi, terraz zi e aree scoperte pertinenziall € accessorie, comunicanti o noncomunicanti”
- ofr. Provvedimenio del Diretiare dell'Agenzia delfe Entrate 29 marzo 2013

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI

Sulla base delle osservazioni pervenute esclusivamente da Parte Attrice, nella figura del C.T.P.
Mario Silvestri, si procede ad una valutazione delle stesse.

PUNTO 1 (Osservazione Ctu Parte Attrice pagg. 2,3,4)

Sul punto I1 CTU si ¢ attenuto alle richieste del quesito, ovvero di acquisire la documentazione
presente nei libretti da parte di Poste Italiane.

Il quesito del giudice con la nomina del sottoscritto, avvenuta il 03 gennaio 2024, fa
riferimento ad una data antecedente, quando ancora tale documentazione non era stata fornita.

Tale documento compare nel fascicolo telematico in data 08 gennaio 2024, ragione per cui nel
primo incontro avvenuto nel mio ufficio in data 05 marzo 2024 ¢ stata visionata con le parti la
presenza e correttezza del documento (come da verbale allegato - Allegato 6 alla relazione).

L’estratto conto di entrambi i libretti € visionabile nell’allegato ed il sottoscritto non puo
ovviamente entrare nel merito da chi e per quale motivo siano stati fatti dei movimenti.

Unica cosa a solo scopo informativo, che si nota dall’allegato, alle pagine 86 e 87 dalle distinte
trasmesse, che sono stati fatti due prelevamenti, uno a nome di Tori Fabiola di € 15.690,00 in data
19.10.2019 ed uno da Tori Dante di € 60.000 in data 28.07.2015.

I1 sottoscritto CTU sul punto, sulla base del quesito, ha ritenuto quindi opportuno allegare
quanto trasmesso da Poste Italiane, senza acquisire eventuale nuova documentazione che avrebbe
comunque richiesto ulteriore tempo e di non facile reperibilita, mettendosi comunque a disposizione
per ulteriori indagini, qualora le circostanze lo prevedessero.

PUNTI SEGUENTI (Osservazione Ctu Parte Attrice pagg. 5,6,7,8)

Richiamando tutti i punti della relazione e delle osservazioni trasmesse, € opportuno fare una
prima distinzione sulle categorie presenti nei listini immobiliari, ovvero tra abitazioni di tipo
economico, civili e signorili.

[ listini usati per avere una linea guida sui prezzi di mercato, ovvero il Listino Immobiliare
della Regione Umbria e le quotazioni dell’osservatorio immobiliare dell’agenzia entrate (4//egati
9,10) fanno un distinguo tra le condizioni attuali delle unita immobiliari (nuovo, ristrutturato,
abitabile e da ristrutturare) e del tipo di abitazioni prevalenti nel contesto della zona (economiche,
civili e signorili).

Nella localizzazione dell’unita immobiliare in oggetto, ci troviamo in una zona con piu ampia
presenza di abitazioni di tipo civile; ma con gli elementi descritti in relazione e di quelli presenti nelle
osservazioni di Ctp parte attrice, nell’abitazione oggetto di stima, con le caratteristiche elencate e la
situazione impiantistica, € possibile equiparare la stessa ad una abitazione di tipo economico.

Sul punto, per avere ulteriori riferimenti precisazioni sul prezzo, il CTU riporta i valori
dell’osservatorio del mercato immobiliare (OMI) che contempla unicamente le abitazioni di tipo civili
e signorili (considerando sempre il fatto che la stima ¢ sempre riferita al 2018)
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E’ opportuno anche precisare che sul punto di parte attrice, che allega un atto di compravendita
avvenuto di recente nello stesso stabile, che il prezzo finale che ne deriva da una compravendita ¢ il
risultato tra I’incontro tra domanda e offerta tra due soggetti che liberamente possono accordarsi,
mentre il valore di stima del fabbricato tiene conto oggettivamente delle caratteristiche estrinseche
della zona ed intrinseche dell’unita immobiliare, come descritto nella relazione, oltre ai prezzi di
riferimento presenti appunto nei listini.

Alla luce di quanto sopra esposto e in considerazione quindi delle osservazioni ricevute, e
dalle considerazioni fatte nella relazione, il sottoscritto CTU reputa giusto applicare una correzione
sul prezzo precedentemente indicato, con particolare riferimento alla casistica di appartenenza
dell’unita immobiliare in oggetto, “abitazione di tipo economico”, portando a 900 € il valore al Mq
e pertanto richiamando il capitolo 4 della relazione:

Stima unita immobiliare sita in Foligno — Via Rinaldi n. 19
Lettera Piano e dest. Superficie Superficie Valore al Valore
lorda parametrata mq complessivo*
A Abitazione e 95,07+7,82 96,25+1,56
pertinenze
2°-Seminterrato
103,89 97,81 900 88.029.00 €

Totale della stima dell’unita immobiliare € 88,029, che si arrotonda ad € 88.000

(Ottantottomila /00)
*Valore complessivo = Superficie parametrata x Valore al mqg
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PUNTO 9 (Osservazione Ctu Parte Attrice pagg. 7,8)
In conclusione, richiamando il punto 9 della relazione, su cui il Ctp di parte attrice osserva sul

mancato tentativo di ipotesi transattive tra le parti, il CTU richiama quanto detto in precedenza,
correggendo il valore della quota parte:

€ 88.000:2= 44.000 € (Quarantaquattromila/00)

Che rappresenta il valore di mercato per singola quota dell’unita immobiliare

I1 Ctu osserva che sulla base di quanto stimato e dagli estratti conto presenti sui libretti e dalle
distinte presenti, su cui ¢ impossibile per il sottoscritto esprimere un parere in merito, ma di cui le
parti_dovrebbero averne effettiva conoscenza, possano gettarsi le basi per la risoluzione della
controversia e resta a disposizione per eventuali ipotesi transattive sulla scorta di quanto rilevato.

Spoleto, 15 Maggio 2024

11 tecnico
CTU Geom. Marco Scatolini
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