TRIBUNALE CIVILE DI SPOLETO

SEZIONE FALLIMENTARE

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Sig. Giudice Delegato: Dott.ssa Sara Trabalza

Procedura Fallimentare iscritta al n. 37/2022 R.G.F.

Redatta nell’interesse del Curatore Fallimentare

Dott. Marco Locei

[13

«

con sede in Montefalco, Localita San Clemente civico 28

OGGETTO:

“Aggiornamenti dei valori delle unitd immobiliari site in

Foligno, gia oggetto di CTU, ed integrazione con unita

immobiliari site in Foligno, il tufto ubicato in Via

Isolabella n. 1”

Pratica 197




PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Francesco Procopio, libero

professionista con Studio in Foligno in Corso Cavour n. 102,

iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al

numero 2473 ed all’albo dei Consulenti Giudiziari del Tribunale

della medesima citta al numero 618, gia C.T.U, della Procedura

Fallimentare sopra enunciata, in data 11 marzo 2026 riceveva dal

Curatore Fallimentare, Dott. Marco Loccei, P'incarico di redigere

supplemento di C.T.U. relativamente alle unitd immobiliari site

in Foligno, Via Isolabella n. 1 e pit precisamente |’

“aggiornamento dei valori delle unita immobiliari di cui al

Foglio 200, Particella 49, Subalterni 21 e 22 (gia subalterno

13), nonché di effetiuare la stima delle unita immobiliari di cui

al medesimo Foglio di mappa, Particella 49, Subalierni 15 e 16

(non oggetto della precedente consulenza tecnica), oltre ai

diritti sulle pertinenze e parti comuni di cui al medesimo Foglio

di mappa, Particelle 49, Subalterno 14 e Particella 997,

Subalterno 3.

Non rilevando cause di incompatibilitd, lo scrivente

accettava I’incarico conferitogli.

Ricevuto ’incarico, lo scrivente si recava in data 4 maggio

2026 presso i beni oggetto della presente a seguito

dell’ultimazione dei lavori di miglioramento sismico relativi al

terremoto del 2016.

- Nella stessa occasione venivano scattate alcune fotografie




che si allegano alla presente nel dedicato allegato fotografico

(All. 1. 4).

Successivamente, lo scrivente estraeva presso I’Agenzia

del Territorio le visure catastali delle unitd immobiliari (All. n. 1) |

¢ riceveva dal Geom. Chiara Tocchi le planimetrie catastali

aggiornate a seguito della denuncia di variazione (All. 2), nonché

la comunicazione di fine lavori (AlL n. 3).

Sulla scorta di quanto accertato e rilevato, lo scrivente

redigeva la presente relazione che, per facilitd di lettura, € stata

suddivisa nei seguenti capitoli:

A)  Individuazione catastale dei beni,

B)  Breve descrizione dei beni e relativi lotti;

C)  Criteri di stima e valutazione dei beni;

D)  Conclusioni e risposte ai quesiti.

A) INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI BENI

I beni oggetto della presente sono costituiti da quattro unita

immobiliari costituite da due appartamenti, rispettivamente uno

al piano primo ed uno al piano secondo, due cantine al piano

terra, oltre ad aree comuni rappresentati da parte della corte

esterna e dal vano scala dell’edificio, il tutto sito in Foligno, Via

Isolabellan. 1.

Di quanto sopra si rimanda alle fotografie riportate

nell’allegato fotografico dal numero 1 al numero 6.

Lo scrivente precisa che dell’area comune destinala a corte

ve ne & una piccola superficie (quella a ridosso del fabbricato che




si sviluppa dalla porta di accesso al termine della proprieta per

una larghezza di metri 1 circa) di proprieta di terzi il cui accesso

alla stessa & garantito dall’immobile ad essa adiacente.

I beni presentano la seguente individuazione ed
intestazione catastale:
Comune di Foligno - Catasto Fabbricati
- Proprieta per 3448 in regime di comunione dei beni con
-y «a - Proprieté per 6/48 in regime di comunione dei beni con”
1 - Proprieta per 12/48 in regime di separazione dei bew
- - Proprietd per 3/48 in regime di comuniona dei beni cor
e @ - Proprivtd per 6/48 in regime di comunione dei beni con fia
Rita
- 0 - Proprietd per 6/48
Foglio | Partivena | Subalterno | Categoria | Cousistenza ; Reudita €
200 0 # M __Lr 29mq L 7039
200 ! 997 3 F/l i__18mg -
Comune di Foligno - Catasto Fabbrieati
Intestat to - Proprietd per 1/1
Foglio Particella Subalterno Categorin | Consistenza | Rendita €
200 49 15 /2 8 mg 36.36
200 49 16 ! A2 3.5 vant 22305
_ Comune di Folizno - Catasto Fabbricati
[ntestay ¢ - Proprieta per1/1
Foglio Particella_ | Subalterno | Categorla | Cousistenza | Rendita €
200 : 49 2 i /2 9 niq 40.9
200 | 49 22 Y 4 vani 258.23

B) BREVE DESCRIZIONE DEI BENI E RELATIVI LOTTI

LOTTO 1

Immobili di cui al foglio 200, particella 49 sub 15, 49 sub 16,

con_diritti_di proprietd su corridoio, ingresso e cortile

condominiale di cui alla particella 49 sub 14 e 997 sub 3

Trattasi di un fabbricato destinato a civile abitazione

ubicato in Foligno, Via Isolabellan. 1.

Al fabbricato, edificato in muratura tradizionale e che si

eleva su tre livelli fuori terra, si accede dalla corte comune




retrostante il fabbricato.

L’unitd immobiliare oggetto di valutazione si sviluppa su

parte del fabbricato in parola, e pili precisamente ai piani terra e

primo.

Internamente il fabbricato, la cui edificazione &

antecedente al 1967, si presenta completamente ristrutturato, cosi

come le unitd immobiliari in parola che presentano finiture di

medio livello.

L’upnita immobiliare residenziale si sviluppd su una

superficie complessiva, determinata dall’analisi della planimetria

fornita allo scrivente, di mq. 76 circa, mentre il fondo risulta

avere una consistenza di mq. 10 cirea.

Di quarnto sopra si rimanda alle fotografie dal numero 7 al

numero 14 riportate nell’allegato fotografico.

LOTTO 2

Immobili di cui al foglio 200, particella 49 sub 21, 49 sub 22,

con diritti_di proprieta _su corridoio, ingresso e cortile

condominiale i cui alla particella 49 sub 14 ¢ 997 sub 3

L’unitd immobiliare in parola si sviluppa su parte del

fabbricato suindicato, e pili precisamente ai piani terra e secondo.

L’unitd immobiliare residenziale, che presenta le

medesime finiture di quella precedentemente descritta, si

sviluppa su una superficie complessiva, determinata dall’analisi

della planimetria fornita allo scrivente, di mq. 51 cirea, oltre a

mgq. 20 di balcone, mentre il fondo risulta avere una consistenza




di mq. 16 circa.

Di quanto sopra si rimanda alle fotografie dal numero 15 al

numero 25 riportate nell’allegato fotografico.

C) CRITERI DI STIMA E VALUTAZIONE DET BENI

In considerazione dell'aspetto economico e dello scopo

pratico per cui ¢ richiesta la valutazione dei beni in parola, lo

scrivente ha ritenuto opportuno adottare come criterio di

valutazione quello relativo al pit probabile valore di mercato e

come procedimento quello sintetico comparativo per valori tipici

applicato ai beni oggetto di valutazione. Tale criterio di stima,

facendo ricorso a dati di compravendita per beni analoghi,

permette di formulare una valutazione, su basi attendibili ed

| oggettive, dei cespiti oggetto di valutazione.

Per ottenere le suddette informazioni, lo scrivente ha

interpellato operatori del settore immobiliare, preso visione di siti

specializzati in compravendita di immobili con caratteristiche

similt a quelli in parcla ed ha analizzato i listini dei valori

immobiliari dell’Agenzia delle Entrate e della Camera di

Commercio (OMI).

Rispetto ai valori riscontrati, il sottoscritto ha provveduto

ad applicare le opportune ponderazioni determinate su altri

aspetti, quali:

e epoca di edificazione;

e superficie complessiva,

e grado di finitura;




e livello di ristrutturazione;

e posizione e vicinanza a servizi;

e stato di conservazione ed uso;

¢ conformitda e/o difformitd urbanistica, amministrativa e

catastale;

e caratteristiche intrinseche ed estrinseche;

¢ commetciabilita.

Lo scrivente precisa che nella valutazione degli immobili

sono comprese eventuali aree di pertinenza poste in adiacenza al

fabbricato oggetto di Procedura, nonché eventuali diritti sulle

parti comuni.

Sulla scorta di quanto sopra lo scrivente riferisce che il

valore dei beni oggetto della presente & stato quantificato come di

seguito riportato:

LOTTO 1

Immobhili di cui al foglio 200, particella 49 sub 15, 49 sub 16,

con diritti_di_proprietd su corridoio, ingresso e cortile

condominiale i cui alla particella 49 sub 14 ¢ 997 sub 3

e Mq. commerciali 80 ad €/mq. 1.400,00  Euro 112.000,00

LOTTO 2

Immobili di cui al foglio 200, particella 49 sub 21, 49 sub 22,

con diritti di proprietd su corridoio, ingresso e cortile

.| condominiale i cui alla particella 49 sub 14 ¢ 997 sub 3

e Mq. commerciali 68 ad €/mq. 1.400,00 Euro  95.200,00

D) CONCLUSIONI E RISPOSTE AI QUESITI




In risposta ai quesiti proposti, lo scrivente riferisce che il

valore dei beni immobili stimati, ubicati nel Comune di Foligno

Via Isolabella n. 1, sono stati quantificati per il lotto n. 1 in Euro

112.000,00, mentre per il lotto n. 2 in Euro 95.200,00,

R oR RN

ELENCO ALLEGATI

1) Visure catastali;

2) Planimetrie catastali;

3) Comunicazione fine lavori;

4) Allegato fotografico.

T RA KK

Tanto doveva essere riferito in esecuzione dell’incarico ricevuto.

Foligno, 1i 4 giugno 2026

L\ESPERTO
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Jata: 04/06/2026 - n, T158497 - Richiedente: Telematico

ELABRORATO PLANIMETRICO
Comp31=*-

Isoritto all'albo:
Gaometri

Prov. Perugia N. 4864

ALLEGATO 2

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
tfficio Provinciale di
Perugia

Comune di Foligno
Sezione: Foglic: 200 Partiocella: 43

Frotooolle n. PGO074533 del 21/05/2026
Tipo Mappale n. del

Dimosgtrazione grafica dei subalkerni

Soala 1 : 8500

ltima planimetria in awti

hata: 04/06/2026 - n. T158497 - Richiedente: Telematico
otate sehede; 1 - Formate di acquisizione; A4(210x297) - Formato stampu richiesto: Ad(

PIANTA PIAND SECONDO @

210x797) - Fattore 41 scala non utitizzabile

Elzborato Planimetrico - Catasto dei Fabbricati - Situazione al 04/06/2026 - Comune 4i FOLIGNO{D653) -~ < Foglic 200 Particelia 997 >




Jat: 26/05/2026 - . T71366 - Richicdente:

Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI
{liicio Provinciale di

Perugia

Dichiarazisons Protoselin n, PGO074531dsl 21/05/20267

Comune di Foligno

E

lanimetria

Scheda n. 1

Soala 1:200

Vicolo Isolabella giv, 1
Identificativi Catastali: Comw27 -0 dg,
Sezione: 3
Foglio: 200 Isoritio all'alho:
Geometri
Partiocella: 49
Subalterno: 18 Prov., Perugia N. 4864

o

nia

pliima planimetria in atti
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Cormmissario Straordinario
) Ricostruzione Sisma 2016 ALLEGATO 3

Poendanza del Loragio da Winistr

LY
!

COMUNICAZIONE DI FINE LAVORI
ALL'UFFICIO SPECIALE PER LA RICOSTRUZIONE DELLA REGIONE UMBRIA

Oggetio: Rif. Pratica n, 1005401800003916542024
Codice CUP: 163E23000340001
intestatario:

Con riferimanto allimmobiles sito in: Foligno (PG) Via: VIA ISOLABELLA 1
Data injzlo Lavori; 05/02/2024

Il sottoscritl v qualita di professionista coordinators, in relazione alla pratica in oggetto, in applicazione deliart. 47 dal
d, P.R. 44512000 consapevole delle sanzioni penall previste dalla legge per Je faise dichiarazioni e attestazioni (art, 76 del d.P.R. n.
445/2000 e Codice Penaie), sotto la propria rasponsabilita

COMUNICA

- Che | lavori sono stati ultimat in data; 22/04/2026

S| IMPEGNA

- & trasmettere, in attuazione deil'art. 73 ¢. 3 del TU, entro 30 glorni dalla data di ultimazione det lavorl, 1a richizsta di pagamento dei
saido finale ovvero del saldo unico, comprensiva della asseverazione del Direttore dei lavori attestante la ragglunta piena agibifita
deliedificio nonché la sussistenza delle condizioni necessarie & garantire il rientro neile abitazioni del nuclei famillari, ia ripresa delle
attivita produttive che Ivl si svolgevano, anche ai fini, laddove necessarin, della revoca - entro | 30 giorni successivi - del beneflcl di
assistenza o ¢l delocalizzazione, conceasi per il superamanto delle fasi emergenziale e di ricostruzione degii Immablii danneggiatl,

- Altro (speclficare)

ALLEGATI CARICAT!

CODICE DESCRIZIONE ALLEGATO
Al Allagato Libero, i
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