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  STUDIO  TECNICO 
Giovanni Serafini 

architetto  
 
  

nell’interesse EREDITA’ BENEFICIATA DI SPINELLI GIORGIO 

su incarico eredi accettanti con beneficio d’inventario su indicazione                
   del Tribunale di Perugia  - Sez. Volontaria Giurisdizione  
 (Giudice dott.ssa Simona Di Maria) a seguito di istanza  
 ex art. 747 c.p.c.  

liquidatore E.B. dr. , notaio in Perugia 

eredi accettanti E.B.  
 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 
ACCERTAMENTO BENI IMMOBILI 

 
● IDENTIFICAZIONE  CATASTALE  DEI  NUOVI  LOTTI  N.1  E  N.2  

MEDIANTE  FRAZIONAMENTO  EX LOTTO N.6 

● AGGIORNAMENTO  CATASTALE  FABBRICATI 

riferimenti: 
● relazione peritale stragiudiziale del 20.02.2021, giurata e depositata il 25.02.2021 

 
 

Compendio immobiliare in Comune di Perugia località Montelaguardia comprendente 

fabbricati urbani e terreni non edificabili: 
 

" LOTTO 1  

● Terreni censiti al locale NCT, Foglio 194, Particelle 1907, 1910, 1916, 45 (ente urbano)  

Superficie catastale complessiva mq 19.958 

● Fabbricati censiti al locale NCEU, Foglio 194, Particella 1907 sub 1-2 (ex fabbricato 

colonico), Particella 45 sub 7-8-9-10-11 (casa padronale), Particella 45 sub 6 (ex limonaia)  

 
" LOTTO 2  

● Terreni censiti al locale NCT, Foglio 194, Particelle 1909, 1911, 1912, 1433 (ente urbano)  

Superficie catastale complessiva mq 34.592 

● Fabbricato censito al locale NCEU, Foglio 194, Particella 1433 sub 2 (ex rimessa agricola)  
 
                                                                    

                       il c.t.u. 

     Corciano (PG), 17.03.2022                                         arch.  Giovanni  Serafini 
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Illustrissimi  

-  signori 

 nominato per l’assistenza alla fase di liquidazione concorsuale 

dell’eredità beneficiata di 

e, per quanto possa occorrere, dott.ssa Simona Di Maria, Giudice del Tribunale di  Perugia - 

Sezione Volontaria Giurisdizione; 

redigo la presente relazione peritale su incarico dell’avv.  

e nell’interesse dell’eredità beneficiata 

medesima, a seguito dell’indicazione del Tribunale di Perugia – Sezione Volontaria 

Giurisdizione, dietro istanza ex art. 747 c.p.c., con riferimento alla mia precedente relazione 

peritale stragiudiziale del 20.02.2021 giurata e depositata il 25.02.2021 presso il notaio      

dr 

Ciò premesso 

a seguito 

- dell’incarico ricevuto dall’avv. F   

- delle ispezioni e verifiche espletate in loco, alla presenza del sig.  

- degli accertamenti e rilevazioni eseguiti, sia metriche che strumentali, inerenti 

l’individuazione dei terreni e fabbricati costituenti i due nuovi lotti    

- delle denunce di variazione catastale presentate ed approvate inerenti le modifiche  

richieste;    

ritenendo  

- di avere esaurito le operazioni peritali con l’aggiornamento catastale e l’individuazione 

dei due nuovi lotti;  

sottopongo       

- all'attenzione e valutazione delle S.V. Ill.me il risultato delle mie dette attività, 

riassunte nella seguente relazione peritale. 

QUESITO 

" Provveda il tecnico alla redazione del tipo frazionamento e mappale nonché 

all’aggiornamento catastale del compendio immobiliare, accertato e stimato con perizia 

stragiudiziale di stima del 31.07.2000, ubicato in Comune di Perugia località 

Montelaguardia e già identificato con l’originario lotto n.6; tale lotto dovrà essere diviso in 

due porzioni identificabili con i nuovi lotti nn. 1 e 2, secondo lo schema grafico contenuto 

nel documento – Tavola: ipotesi lotti aggior. 24.02.2017 – allegato alla relazione peritale 

stragiudiziale del 20.02.2021, giurata e depositata il 25.02.2021 ”  
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OPERAZIONI PERITALI 

L’incarico ha comportato una serie di sopraluoghi, alla presenza del sig. Antonio Spinelli, 

per esaminare lo stato dei luoghi in relazione alla documentazione catastale vigente; ho 

eseguito la rilevazione topografica strumentale, funzionale alla redazione del tipo 

frazionamento e mappale (Pregeo), e quella metrica per l’aggiornamento planimetrico dei 

fabbricati (Docfa) 

In via preliminare è stato necessario procedere, con istanza all’Agenzia delle Entrate, 

all’allineamento identificativo catastale inerente il parziale mancato aggiornamento 

dell’intestazione di proprietà del compendio immobiliare 

Quindi, ho proceduto al rilievo planimetrico di dettaglio mediante poligonale aperta di 

undici vertici vincolata a quattro punti fiduciali (punti di riferimento cartografico di 

appoggio) ed alla restituzione grafica dello stato dei luoghi rilevato 

La presenza di un fabbricato fotoidentificato (ex rimessa agricola accertata d’Ufficio nel 

2008 mediante ripresa aerea e provvisoriamente censita con la part. 1433 sub 1) ha 

comportato necessariamente la redazione e presentazione di un primo tipo mappale 

specifico per l’inserimento in mappa di detto immobile 

Il secondo tipo presentato, frazionamento e mappale, è relativo alla individuazione delle 

nuove dividenti e all’aggiornamento planimetrico degli altri fabbricati presenti 

In particolare, ho proceduto alla parziale rettifica dei confini delle corti della ex casa 

colonica e della casa padronale al fine di evitare che l’aggiornamento planimetrico 

interferisse con le originarie dividenti determinando il frazionamento del nuovo sedime 

rilevato dei fabbricati: ciò non ha inciso sui frazionamenti e relative risultanze per 

l’identificazione dei due nuovi lotti  

Il tipo frazionamento è stato preventivamente depositato presso il Comune ai sensi del 

comma 5, articolo 30 del D.P.R. 380/2001 

Successivamente all’approvazione dei tipi mappali ho provveduto, previa restituzione 

grafica delle rilevazioni metriche interne ed esterne dei fabbricati, all’accatastamento 

(pratica Docfa) sia mediante denuncia di nuova costruzione (ex rimessa agricola e casa 

colonica) che denuncia di variazione (casa padronale ed ex limonaia) 
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CONCLUSIONI 

Il compendio immobiliare, identificato nella perizia stragiudiziale di stima del 31.07.2000 

con il lotto n.6, risulta catastalmente aggiornato 

La vigente descrizione catastale è funzionale alla individuazione dei nuovi lotti nn. 1 e 2, 

originati dal frazionamento del lotto n.6: 

LOTTO N.1 

● TERRENI non edificabili di complessivi mq 19.958  censiti al N.C.T. di Perugia foglio 194: 

Particella     45   Ente Urbano           mq   2.601    (corte casa padronale) 

Particella 1907   Ente Urbano           mq       955    (corte ex casa colonica) 

Particella 1910   Semin Arbor di 3^  mq 10.815  r.d. € 50,27  r.a. € 53,06 

Particella 1916   Semin Arbor di 3^  mq   5.587  r.d. € 25,97  r.a. € 27,41  

 

●  FABBRICATI  censiti al N.C.E.U. di Perugia foglio 194: 

A)  CASA PADRONALE + EX LIMONAIA 

Particella 45 sub 5  bene comune non censibile ai sub 6-7-8-9-10-11  (corte, portici) 

Particella 45 sub 6  cat C/6  di 1^  rendita €         38,73  (rimessa – ex limonaia) 

Particella 45 sub 7  cat C/6  di 1^  rendita €         46,48  (rimessa p.T) 

Particella 45 sub 8  cat C/2  di 1^  rendita €      60,43  (fondo-cantina p.1° sottostrada) 

Particella 45 sub 9  cat A/7  di 1^  rendita € 1.084,56  (appartamento p.T/1°/2°) 

Particella 45 sub 10  cat C/2  di 1^  rendita €    37,18  (cantina p.1° sottostrada) 

Particella 45 sub 11  cat C/2  di 1^  rendita €      8,37  (legnaia p.1° sottostrada) 

B) EX CASA COLONICA 

Particella 1907 sub 1  cat C/6  di 2^  rendita €  98,54  (rimessa p.T) 

Particella 1907 sub 2  cat A/3  di 2^  rendita € 288,70 (appartamento con corte p.T/1°) 

● 
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"  NOTA BENE 

Il frazionamento è stato eseguito rispettando le indicazioni riportate nel citato documento      

“Tavola: ipotesi lotti aggior. 24.02.2017 ” e quindi: 

A) le due nuove dividenti che identificano le particelle 1912 (lotto 2), 1907 e 1916 (lotto 1) 

sono parallele all’ex rimessa agricola, ad una distanza di mt 3,00 dalle pareti della 

medesima; 

B) la nuova dividente che identifica le particelle 1909 (lotto 2) e 1910 (lotto 1) unisce, in 

estensione, lo spigolo ovest dell’ex rimessa agricola con lo spigolo nord/nord-est del 

fabbricato Palazzetto II  

C) la nuova dividente che identifica le particelle 1911 (lotto 2) e 1910 (lotto 1) è posizionata 

a mt 106 c.ca dal confine con la particella 419   
 

Ciò premesso e precisato: 

D) la superficie catastale della particella 1911 (lotto n.2) è pari a mq 10.290 e quindi 

maggiore di quella indicata nel documento citato del 24.02.2017 (mq 10.200 c.ca): 

questa differenza è dovuta all’esito del rilievo topografico i cui risultati, in genere, non 

collimano con le misurazioni eseguite a tavolino su una mappa scala 1:2000 

E) la maggiore superficie catastale complessiva del lotto n.2 (mq 34.592), rispetto a quella 

indicata nel documento sopra citato (mq 33.700 c.ca), è dovuta, oltre a quanto motivato 

nel precedente punto D, all’inserimento in mappa dell’ex rimessa agricola che, non 

coincidendo con il suo posizionamento empirico precedente, ha comportato lo 

spostamento consequenziale delle dividenti correlate (vedi punti A-B)       

-°-°-°-°-°-°-°- 

ALLEGATI 

1)  “Tavola: ipotesi lotti aggior. 24.02.2017” - estratto copia da c.t.u. del 20.02.2021 

LOTTI  1-2  

2)  Estratto mappa catastale foglio 194 particelle 1907,1909,1910,1911,1912,1916,45,1433 

3A)  Visura NCT particelle 1907, 1909, 1910, 1911, 1912, 1916   (N.B. = particella 853 esclusa) 

3B)  Visura NCT particella 45 

3C)  Visura NCT particella 1433 

 LOTTO  1 

4A)  Visura NCEU particella 45 sub 6 

4B)  Visura NCEU particella 45 sub 7 
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4C)  Visura NCEU particella 45 sub 8 

4D)  Visura NCEU particella 45 sub 9 

4E)  Visura NCEU particella 45 sub 10 

4F)  Visura NCEU particella 45 sub 11 

5A)  Elaborato planimetrico particella 45 

5B)  Elenco subalterni particella 45 

6A)  Planimetria particella 45 sub 6 

6B)  Planimetria particella 45 sub 7 

6C)  Planimetria particella 45 sub 8 

6D)  Planimetria particella 45 sub 9 

6E)  Planimetria particella 45 sub 10 

6F)  Planimetria particella 45 sub 11 

7A)  Visura NCEU particella 1907 sub 1 

7B)  Visura NCEU particella 1907 sub 2 

8A)  Elaborato planimetrico particella 1907 

8B)  Elenco subalterni particella 1907 

9A)  Planimetria particella 1907 sub 1 

9B)  Planimetria particella 1907 sub 2 

LOTTO  2 

1  

 

ATTI AGGIORNAMENTO CATASTALE 

12A)  Tipo mappale ex rimessa agricola - approvato 

12B)  Tipo mappale ex rimessa agricola - depositato 

13A)  Tipo frazionamento e mappali ex casa colonica, casa padronale, ex limonaia - approvato 

13B)  Tipo frazionamento e mappali ex casa colonica, casa padronale, ex limonaia - depositato 

14A)  Accatastamento ex rimessa agricola – approvato 

14B)  Accatastamento ex rimessa agricola - depositato 

15A)  Accatastamento ex casa colonica - approvato 

15B)  Accatastamento ex casa colonica - depositato 

16A)  Denuncia di variazione casa padronale ed ex limonaia - approvato 

16B)  Denuncia di variazione casa padronale ed ex limonaia - depositato 

17) Allineamento identificativo catastale ex particella 45 sub 3-4 (casa padronale) 

-°-°-°-°-°-°-°- 

La presente relazione si compone di sei fogli, numerati progressivamente e dattiloscritti 

su una facciata, oltre gli allegati da pagina 7 a pagina 170 

Tanto dovevo in esecuzione dell'incarico conferitomi 

Corciano (PG), 17.03.2022                                                        in fede                        

                  il c.t.u. incaricato 

                                                       arch.  Giovanni  Serafini 

 






