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TRIBUNALE DI SPOLETO

Oggetto: CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
(Causa Civile R.G. 2430 del 2022)
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PREMESSA

Con provvedimento del Giudice Dottor Andrea Giuliani, il sottoscritto Geom.
Valentina Velieri - con studio in Spoleto, via Francesca Morvillo n.41, iscritta al
Collegio dei Geometri della Provincia di Perugia al n. 5297 - veniva
nominata, in data 02/11/2023, Consulente Tecnico d'Ufficio nella
controversia di cui alloggetto.

In data 16/02/2024 veniva fissata I'udienza per il giuramento del CTU ove lo
stesso si impegnava a redigere apposita Relazione Tecnica per rispondere i

quesiti posti, in sede di udienza, dal Signor Giudice.

Si riporta detto "quesito™:

“letti ed esaminati atti e documenti di causa, eseguifo ogni accerfamento,
descriva e valuti il CTU I'immobile oggetto di causa e tutte le iscrizioni e/o gravami
esistenti sul bene in questione. Accerti e verifichi ia divisibilifd o meno dell'immobile
in caso positivo, individui e descriva i lotti in cui risulta possibile dividere tale
immobile in base alle quote di rispettiva proprietd. In caso di accertata indivisibilita,
accerti e determini il CTU il valore attuale dell'infero compendio ed il valore delle

quote attribuibif a ciascun comproprietario™

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Melis Massimilicno, Tosti Mirko & C. - P.ivo : 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06049 Tel./Fax: 0743 222049
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Esaminati i fascicoli, il giorno 11 marzo 2024, alle ore 10:30, la scrivente -
presso il proprio studio professionale, e piu precisamente locato nel Comune
di SPOLETO, alla via Francesca Morvillo n°41, iniziava le operazioni peritali
inerenti la Causa Civile iscritta nel R.G. al n. 2430 del 2022 del Tribunale Civile

di Spolefo.

Sul posto, oltre allo scrivente CTU, erano presenti:

e Geom. (C.1.P. di parte attrice);
* Avv. (Avv. Parte attrice).

Alla presenza delle figure sopra indicate, lo scrivente C.T.U. dava lettura - del

"quesito” posto dal Signor Giudice.

Letti i quesiti, I C.T.P. e I'Avvocato illustrano la situazione e le ragioni per le
quali si chiede lo scioglimento delle comproprietd.

Alle ore 11:10, si ritenevano concluse le operazioni peritali relative alla
giornata e le siesse venivano rinviate presso i luoghi di causa per il giorno 26

marzo 2024 alle ore 10:00.
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Il giorno 26 del mese di marzo 2024, alle ore 10:00, presso lo stato dei luoghi
oggetto di contenzioso e piu precisamente locati nel Comune di
MARSCIANO viale della Repubblica n°40, sono proseguite le operazioni

peritali inerenti la causa.

Sul posto, oltre allo scrivente CTU, erano presenti:
*» Geom. . (C.T.P. di parte attrice);
* Ing.:. .

Alla presenza delle figure sopra riportate & stata presa visione dello stato dei
luoghi oggetto di contenzioso. Lo scrivente CTU, all'incontro, aveva portato
con sé le planimetrie catastali, estratte dal sito delle Agenzie delle Entrate.

Le stesse sono state utilizzate per la visione dei luoghi ed effettuare il
confronto fra quanto rilevato in situ.

Con il confronto di tale materiale si € potuto riscontrare qualche piccola
differenza, nello specifico, nel soggiorno del piano terra sono presenti degli
scalini per accedere dall'esterno che non sono riportati nelle planimetrie
catastali; & stch chiusa la porta d'accesso al ripostiglio pqs’ro al piano primo,
mentre risulta aperta nelle planimetrie catastali; in un locale posto al piano
secondo con destinazione "soffitta"” & stato realizzato un bagno.

Durante il sopralluogo €& stato eseguito un rilievo fotografico di quanto
visionato, sono state prese alcune misure dimensionali dell'abifazione a

supporto di quanto visionato, non & stato possibile accedere e di

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimilicno, Tosti Mirko & C. - Pva: 02847680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06047  Tel/Fax: 0743 222049
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conseguenza visionare il ripostiglio del piano prima per la motivazione di cui
sopra.

In merito agli annessi, visto lo stato di conservazione e le precarie condizioni
di sicurezza, si & deciso di prenderne visione senza effettuale alcun rilievo
geometrico.

Alle ore 11:00, si ritenevano concluse le operazioni peritali relative alla
giornata e le stesse venivano rinviate dopo il reperimento del materiale
fornito dagli archivi del Comune di Marsciano, se necessario.

Il CTU, in data 19/09/2024 si recava presso i competenti uffici del Comune di
Marsciano per visionare i titoli abilitativi, ritrovati tramite apposita richiesta di
accesso agli atti, presentati riguardo gli immobili oggetto di contenzioso.
Dalle ricerche effettuate risultano i seguenti fitoli:

- Concessione Edilizia n.2113 del 21/10/1986 per progetto di
ristrutturazione interna e intonaco su fabbricato rurale con la seguente
prescrizione "Il corpo di fabbrica principale non dovrd essere né
infonacato né tinteggiato. Una eventuale futura richiesta potrd essere
autorizzata soltanto se tale richiesta viene fatta dall'intera proprieta del
fabbricato principcle" (titolo riguardante I'abitazione).;

- Concessione Edilizia n.1294 del 17/07/1990 per il rifacimento del tetto

(titolo riguardante I'abitazione).

Si estraeva copia del materiale fornito dall'amministrazione.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiliano, Tosti Mirko & C. - P.va: 028674680544
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Per gli immobili destinati ad annessi non sono stati ritrovati fitoli edilizi e non ri

& trovato riscontro della loro edificazione nelle foto storiche risalente agli anni

1954-56, la stessa non di facile lettura, viene allegata.
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RELAZIONE

Dopo disamina della documentazione del Contenzioso, degli elementi

acquisiti in sede di operazioni peritali, dei documenti acquisiti con I'accesso
agli atti presso il Comune di Marsciano, si procede a rispondere al "quesito”
posto dal Signor Giudice.

“letti ed esaminati atti @ documenti di causa, eseguito ogni accertamento,
descriva e valuti il CTU I'immobile oggetto di causa e tutte le iscrizioni e/o
gravami esistenti sul bene in questione. Accerti e verifichi la divisibilita o
meno dell'immobile in caso positivo, individui e descriva i lotti in cui risulta
possibile dividere tale immobile in base alle quote di rispettiva proprietd. In
caso di accertata indivisibilitad, accerti e determini il CTU il valore attuale
dell'inftero compendio ed il valore delle quote attribuibili a ciascun

comproprietario”

Gli immobili, oggetto di contenzioso, risultanc essere: una porzione di un
edificio bifamigliare e numero 2 annessi indipendenti circondati da corte
privata, il tutto sito nella periferia della cittd di Marsciano e piu precisamente

lungo viale della Repubblica al n. 40, la zona dista circa 11 km dal centro

della citta.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiicno, Tosti Mirko & C. - Piva : 02867680544
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Estratto Planimetria Catastale Foglio 39 Particelia 828 del Comune di MARSCIANO
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L'immobile, con destinazione di civile abitazione, & una porzione di un
edificio bifamigliare, la quale presenta una parte su tre livelli fuori terra e
un'altra su due livelli fuori terra.

L'immobile risulta identificato al N.C.E.U. (Nuovo Catasto Edilizio Urbano) del
Comune di Marsciano al Foglio 39 particella 91 Subalterno 1.

La struttura portante in muratura, presenta diverso materiali costruttivi frutto
della sua edificazione spontanea nel tempo. Troviamo una porzione in tufo,
una porzione in muratura mista e una parte in mattoni. | solai di alcune
stanze del piano terra sono in acciaio e voltine, alcuni sono in legno, il resto
sono in sap e tavelloni. La porzione con tre livelli fuori terra ha una copertura
a padiglione che & stata oggetto di rifacimento recentemente, menire
I'altra porzione ha una copertura piana.

Nelle facciate sono presenti delle porzioni infonacate in cattivissimo stato di
conservazione/manutenzione.

L'abitazione insiste su corte privata (B.C.N.C.) in comune con gli altri immobili
di proprietd, ha piU punti d'ingresso, nello specifico ne troviamo uno nel
salone (con infisso in alluminio e vetro), uno nel vano scala (con infisso in
alluminio e vetro) e uno nel locale ingresso (con infisso in legno).

Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo, sono in alcune aperture sono
presenti persiane in legno, nei locali della soffitta sono presenti scuri interni in
legno.

Pavimenti e rivestimenti sono di piu tipologie.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiono, Tosti Mirko & C. - P.lva : 02867680544
via Francesca Morvilio n.41 Speoleto (PG) - Cap. 06049  Tel/Fax: 0743 222049
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E' presente I'impianto di riscaldamento con termosifoni in quasi tutti i locali
alimentato con caldaia di recente istallazione, sia il piano terra che il piano
primo & forito di camino. L'impianto elettrico & presente ma in cattivo stato
di conservazione.

Alcune stanze sono interessate da copiose infiltrazioni di acque meteoriche.
Al primo livello (piano terra) la proprietd & cosi composta, ingresso, ripostiglio,
w.c., disimpegno, pranzo, cucina e soggiorno, una scala interna collega i fre
piani. Al secondo livello froviamo n.4 camere da letto, n. 2 disimpegni, un
bagno, un ripostiglio (attualmente non accessibile in guanto & stata murata
la porta d'accesso) e n. 2 terrazzi.

Al terzo livello troviamo la soffitta composta da 4 vani di diverse dimensioni, in

uno di questi & stato ricavato un bagno.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiano, Tosti Micko & C. - P.iva : 02867680544
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Si riportano alcune foto dell'immobile scattate dallo scrivente in sede di

operazioni peritali:

Foto 1 - prospetto fronte strada

Foto 2 - prospetto su corte privita
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Foto 3 - soggiomo

BTSSR s W 1

Foto 4 — cucing
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Foto 6 — ingresso
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Foto 7 — ripostiglio
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Foto 8 — bagno piano terra
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Foto 9 — vano scala tra p.t. e p.1
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Foto 10 — camera
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Foto 11 —stanza al piano primo priva di termosifoni ma con camino

Foto 12 —disimpegno p.1

s.t.p. INGEGNQ s.n.c. di Mefis Massimilicno; Tosti Mirko & C. - P.ivo 1 02867680544
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Foto 13 - camera

Foto 14 — camera
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Foto 15 —infiltrazioni camera

Foto 16 —bagno p.1
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Foto 17 —disimpegno p.1

Foto 18 —locale soffitta
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Foto 19 —locale soffitta

Foto 20 —locale soffitta
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Foto 21 —bagno soffitta
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In merito all'immobile destinato a locale di fondo/rimessa attrezzi, censito al
N.C.E.U. al Foglio 39 Particella 828 Subci'remi 3 e 4, trattasi di edificio su unico
livello fuori terra, readlizzato con d’ue tipologie costruttive differenti. La
porzione con altezza maggiore risulta avente copertura in legno e coppi,
struttura verticale in muratura di mattoni, una zona & puntellata per le
pessime condizioni dello stato conservativo. La porzione piU bassa ha
copertura in travi varese e tavelloni, la struttura verticale in tufi. Internamente
& suddivisa in piU locali con diverse dimensioni e diverse destinazioni.
L'edificio & privo di finiture e d'impianti.

Si riportano alcune foto dell'immobile scattate dallo scrivente in sede di

operazioni perital:

Foto 22 — prospetto laterale
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Foto 23 —ingresso fondo
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Foto 24 —interno fondo
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Foto 26 —ingresso rimessa attrezzi
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Foto 27 —interno rimessa attrezzi

Foto 28 —ingresso rimessd attrezzi
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Il terzo corpo di fabbrica riguarda un piccolo edificio desfinato a pertinenza,

./ o

s

: censito al N.C.E.U. al Foglio 39 Particella _82’8 Subalterno 2, & costituito da un
fondo e un ripostiglio aventi ingressi indipendenti € non comunicanti tra di
loro. La struttura verticale & in muratura, la copertura ad unica failda é

posticcia e in cattive condizioni, I'immobile & privo di finiture.

Foto 29 —pertinenza
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Sono state effettuate delle Visure Storiche per immobile dalle quali si deduce

che le quote di proprietd sono le medesime per tutti i beni, e precisamente:

- propriet& 2/3
- _ proprieta 1/3

Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Perugia & emerso quanto segue
nel catasto fabbricati

- Al Foglio 39, particella 91 sub 1, p.T-1-2, cat. A/2 (gia cat. A/3), classe

3, consistenza vani 10,5, superficie catastale totale mq.223, superficie
totale escluse aree scoperte mq.220, rendita euro 704,96;

(censita con tali dati giusta:

- Denuncia di Variazione n.53224.1/2013 del 22.1 1.2013 - prot. n.PG0240742 -

per Variazione di Classamento (da Al3ad A/2);

- Denuncia di Accatastamento (in A/3) n.8520.1/2012 del 27.11.2012 - prot.

n.PG0345643);

- Foglio 39, particella 828 sub 2, p.J, cat. C/2, classe 3, consistenza
maq.15, superficie catastale totale mq.19, rendita euro 50,35;

- Foglio 39, particella 828 sub 3, p.T, cat. C/é, classe 3, consistenza
maq.42, superficie catastale totale mq.70, rendita euro 96,06;

- Foglio 39, particella 828 sub 4, p.T, cat. C/2, classe 3, consistenza
maq.86, superficie catastale totale mq.93, rendita euro 288,70;

(e tutte le suddette unita censite con tali dati giusta:

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiano, Tosti Micko & C. - P.ivo : 02867680544
via Francesca Morvilio n.41 Spoleto (PG) - Cop. 06049 Tel./Fax: 0743 222049
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- Denuncia di Variazione n.42479.1/2012 del 29.11.2012 - prot. n.P(50349'17§'>- A—
per Ampliamento;
derivano tutte dalla seguente unita soppressa:
- Foglio 39, particella 827, p.T, cat. F/1 di mq.23;
a sua volta censita on tali dati giusta:
- Denuncia di Accatastamento n.8520.1/2012 del 27.11.2012 - prot.

n.PG0345643);

- spettano a tutte le suddette unitd i diritti pro quota sul bene comune non
censibile indicato nel catasto fabbricati al

- Foglio 39, particella 828 sub 1, p.T, Bene Comune non censibile - corte,
comune a tutti i sub della particella 828 ed al sub 1 della particella 91;
(censito con tali dati giusta Denuncia di Variazione n.42480.1/2012 del

SV

29.11.2012 - prot. n.PG0349183 - per Costituzione di Bene Comune);

A AN~ ANNCANINENAANE

va44

I'area di sedime dei fabbricati oggetto di ricerca e la corte circostante

ot S 34L.

annessa esclusiva, risulfano censite nel catasto terreni al

NA AL DO

- Foglio 39, particella 91, ente urbano di mq.183 - rappresenta il sedime

del fabbricato urbano Foglio 39, particella 91 sub 1 — non esclusivo;

ARIIPAREA O N A

(censito con tali dati giusta con tali dati giusta:
- Tipo Mappale n.342385.2/2012 del 26.11.202 - prot. n.PG0342385; |
ha raccolto le seguenti particelle soppresse: ;

- Foglio 39, particella 91 (ex 91/a), fabbricato promiscuo di mq.183; 0

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiicno, Tosti Micko & C. - P.iva : 02867680544 L
via Francesca Morvilio n.41 Spoleto (PG) - Caop. 06049  Tel./Fax: 0743 222049 e
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- Foglio 39, particella 91 sub 1, porzione di fabbricato rurale senza

superficie - di proprieta;

- Foglio 39, particella 91 sub 2, porzione di fabbricato rurale senza

superficie — non di proprieta);

- Foglio 39, particella 828, ente urbano di mq.1.521 - rappresenta la
corte esclusiva annessa;
(censito con tali dati giusta con tali dati giusta:
- Tipo Mappale n.345697.2/2012 del 27.11.2022 - prot. n.PG0345697;
ha raccolfo le seguenti particelle soppresse:
- Foglio 39, particella 828 (che ha sostitvito la particella 90), ente urbano (gid
fabbricato rurale) di mq.848;

- Foglio 39, particella 89, seminativo arborato di mq.650;

nna

- Foglio 39, particelia 827 (ex 91/a), ente urbano di mq.23).

~ANAANACANIAEA~ANL-LL

NA AR Ao

ARIINARCEA~A o N A
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Storia dei Passaggi Ipotecari
(1)
Dal 25.12.1997 al 4.7.2005

Di proprieta di:
- . ,nat B
- , nat ) il i
— N DR, . B
in ragione di 1/3 ciascuno di piena proprieta, beni personali di ognuno;

per essere ad essi pervenuti giusta la seguente successione:

- n.7602 del 20.5.2000 - Successione devoluta per Legge
Certificato di Denunciata Successione presentato all'Ufficio del
Registro di Perugia 1'11.6.1998 - Den.3 - Vol.918

A favore dells
- nat ’ il

e dei figli:
=S N ), nat EE | E
- L. _____.nat ai __ W

in parti uguali;
Contro:
decedut P

a) - Diritti di 1/2 di piena proprietd su terreno posto in Comune di

MARSCIANOQO, censito nel catasto terreni al

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimilicno, Tosti Mirko & C. - P.ivo : 02887680544
via Francesca Morvile n.41 Spoleto (PG) - Cap. 04604F  Tel./Fax: 0743 222049
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- Foglio 40, particella 121, dimq.15.

b) - Diritti di piena proprietd su immobili posti in Comune di

MARSCIANO, censiti nel catasto terreni al

- Foglio 39, particella 89, di mq.450;
- Foglio 39, particella 90, di mq.848:

- Foglio 39, particella 91 sub 1, senza superficie.

N.B.: Non risultano trascritti atti di accettazione di eredita.

Trascrizioni Pregiudizievoli - Dal 25.12.1997 al 6.7.2005 - Non piu gravanti

- n.11542 del 27.7.2001 - Pignoramento Immobiliare - Cancellato con
Annotamento di Cancellazione Totale n.775 del 3.4.2002

- n.14152 del 15.9.2001 - Domanda Giudiziole - Cancellata con
Annotamento di Cancellazione Totale n.1220 del 23.5.2002

Iscrizioni Ipotecarie - Dal 25.12.1997 al 6.7.2005 - Non piu gravanti

- n.1964 del 16.4.1999 - Ipoteca in Rinnovazione della Precedente Originaria
n.1103 del 1979 - Prescritta e non rinnovata

- n.130 del 12.1.2000 - Ipoteca Volontaria -~ Cancellata con Annotamento di
Cancellazione Totale n.1644 del 30.4.2003

- n.1537 del 22.3.2002 - Ipoteca Legale - Prescritta e non rinnovata

- n.1426 dell’11.3.2003 — Ipoteca Volontaria - (Magione - Non gravava) -
Prescritta e non rinnovata

- n.3394 del 12.5.2004 - ipoteca Legale - Prescritta e non rinnovata

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiano, Tosti Mirko & C. - P.ivo : 028674680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto [PG) - Cop. D4049  Tel./Fax: 0743 222049
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(2)
Dal 7.7.2005 al 24.9.2007
Di proprieta di:
- . — . O U
- S—— . W | ) il
- .. i e, natcat -

in ragione di 1/3 ciascuna di piena proprieta, beni personali di ognuno;
per essere ad esse pervenuti giusta il seguente atto:
- n.13441 del 7.7.2005 - Donazione Accettata - Valore degli immobili
donati Euro 15.000,00
Atto Notarile Pubblico a rogito Dott. . " Notaio in

PERUGIA, del 13.6.2005 - Rep.102258 - Racc.28150

nn

A favore dell

mas = 2 =

- ,nat - il

AMAAANEANIAEA ~ANL~L L

Contro:

- o ", nat ‘ ' |

7 P Y

La quota di 1/3 di comproprieta di cui il donante e titolare sul seguente

U B -

immobile posto in Comune di MARSCIANO, Localitd San Valentino
della Colling, in fregio alla strada Marscianese, comprendente:

- appezzamento di terreno con sovrastante porzione su due livelli olfre al |
sottotetto di fabbricato rurale, con annesso agricolo ad uso rimessa |

attrezzi, il tutto in avanzato stato di degrado e della superficie

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiano, Tosti Mirko & C. - P.ivo: 028674680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06047  Tel/Fax: 0743 222049 a
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complessiva, al lordo del sedime di detti fabbricati, di mq.1.513 (come
fedelmente si riporta); il tutto censito nel catasto terreni al

Foglio 39, particella 89, di mq.450;
Foglio 39, particella 90, di mq.848, fabbricato rurale;

Foglio 39, particella 91 sub 1, porzione di fabbricato rurale (senza
superficie).

La quota di compropriefc‘: donata & pervenuta al donante, tra maggior
consistenza, in virtl di successione a -
apertasi a Marsciano il 25.12.1997 - Den.3 -Vol.518, registrata a Perugia
I'11.6.1998 - trascritta a Perugia il 20.5.2000 al n.7602 di formaiita.

Gli immobili suddetti sono stati costruiti in epoca anteriore al 1
settembre 1967 e successivamente a tale data non sono state

effettuate opere per la cui esecuzione sarebbe stato necessario il

rilascio di licenze o concessioni edilizie.

Trascrizioni Pregiudizievoli - Dal 7.7.2005 al 24.9.2007 - Non risultano
Iscrizioni Ipotecarie:

- Nn.6746 del 17.8.2005 - Ipoteca Legale di Euro 8.767,00 di cui Euro

4.383,50 per sorte
Atfo Pubblico Amministrativo emesso dal Servizio Riscossione Tributi —
Concessione per la Provincia di Perugia con sede in Foligno il 12.8.2005

—- Rep.35461

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiliano, Tosti Mirko & C. - Plvo: 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoieto [PG) - Cop. 06049 Tel./Fax: 0743 222049
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A favore di:

- SO.RLT. Spa con sede il FOLIGNO - P..: 017582500544 - domicilio
ipotecario eletto: Foligno, Viale XVI Giugno n.44/D;
Contro:

- ,nat a. Al
b) - Diritti di 1/3 di piena proprieta su immobili posti in Comune di
MARSCIANO, censiti nel catasto terreni al

- Foglio 39, particelle 91 sub 1-89-90;

- Foglio 85, particella 31;
b) - Diritti di 1/é6 di piena proprietd su tereno posto in Comune di

MARSCIANO, censito nel catasto terreni al

- Foglio 40, particella 121, dimq.15. ;
- N.B. Gli immobili erano stati gia donati dal signor alla
3 3 con formalita n. 13641 del 7.7.2005.

N.B.: NON risulfano annotazioni a margine a tutto il 20.9.2024.

- n.7091 del 1.9.2005 - Ipoteca Volontaria - (Magione) — Non grava :

- n.3857 del 17.5.2006 - I[poteca Legale — Cancellata con Annofamento di i

Canceliazione Totale n.2771 del 31.5.2013 i
- n.245 del 10.1.2007 - lpoteca Legale di Euro 38.657,74 di cui Euro

19.328.,87 per sorte

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimilicno, Tosti Mirko & C. - P.lva : 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06047  Tel./Fax: 0743 222049 i



IVLW 11 1 U\JP-" N LS L\

http:/fwww.ingegnosnc.com Societa tra professionisti INGEGNO S.n.C, m

Atto Pubblico Amministrativo emesso dal Servizio Riscossione Tributi ~
Concessione per la Provincia di Perugia con sede in Foligno in data
11.12.006 - Rep.45483

A favore di:

- SORLT. Spa con sede il FOLIGNO - P.l.: 017582500544 - domicilio
ipotecario eletto: Foligno, Viale XVi Giugno n.44/D;

Contro;

- ), nat. a 1
b) - Diritti di 1/3 di piena proprietd su immobili posti in Comune di
MARSCIANO, censiti nel catasto terreni al

- Foglio 39, particelle 91 sub 1-89-90:

- Foglio 85, particella 31;
b) - Diritti di 1/6 di piena proprieta su terreno posto in Comune di
MARSCIANO, censito nel catasto terreni al

- Foglio 40, particella 121, di mqg.15.

- N.B. Gli immobili erano stati gia donati dal signor . --— alla
r 7 conformalitd n. 13641 del 7.7.2005.

N.B.: NON risultano annotazioni a margine a tutto il 20.9.2024.

- n.3552 del 21.4.2007 - Ipoteca Legale —~ Cancellata con Annotamento di

Cancellazione Totale n.3160 del 5.6.2007

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiliano, Tosti Mirko & C. - P.ivo : 028674680544
via francesca Morvillo n.41 Spoleto [PG) - Cap. 06049 Tel./Fax: 0743 222049
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(3)
Dal 25.9.2007 al 1.5.2013

Di proprieta di:

- nat a/’ ‘ il 2 :

- ‘ nat_al vl . quale bene personale;

U - R - B il __,in

e ws ¥ Bl

in ragione di 1/3 ciascuna di piena proprieta;
per essere ad esse pervenuti giusta il seguente afto:
- n.17448 del 25.9.2007 - Cessione per Euro 12.500,00 gia prima d'ora
pagati e quietanzati in atto
Scrittura Privata con sottoscrizione autenticata dal Dott.
|, Notaio in PERUGIA, in data 24.9.2007 - Rep.111017 -
Racc.32446
A favore di:

“ , hat. a il I

Contro:

R - - o 3 ’ "8
La quota di 1/3 di comproprieta di cui I'alienante & titolare sul seguente
immobile posto in Comune di MARSCIANO, Localitd San Valentino

della Collina, in fregio alla strada Marscianese, comprendente:

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Mossimiicno, Tosti Mirko & C. - P.ivo : 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06049 Tel./Fax: 0743 222049
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- appezamento di teireno on sovrastante porzione su due livelli oltre al
sottotetto di fabbricato rurale, con annesso agricolo ad uso rimessa
attrezzi, il tutto in avanzato stato di degrado e della superficie
complessiva, al lordo del sedime di detti fabbricati, di mq.1.498; il tutto
censito nel catasto terreni al

- Foglio 39, particella 89, di mq.450;

- Foglio 39, particella 90, di mq.848, fabbricato rurale;

- Foglio 39, particella 91 sub 1, porzione di fabbricate rurale (senza
superficie).

La quota di comproprietd alienata & pervenuta alla venditrice
donante per atto a rogito Dott. Giuseppe BRUNELLI, Notaio in PERUGIA,
del 13.6.2005 - Rep.102258 —~ Racc.28150 - trascritto a Perugia il 7.7.2005
al n.13641 di formalita.

Cerfificato di Destinazione Urbanistica n.151/2007, rilasciato dal
Comune di Marsciano in data 26.6.2007, allegato a presente atto sotto
la lettera A.

Gli immobili suddetti sono stati costruiti in epoca anteriore al 1
settembre 1967 e successivamente a tale data non sono state
effettuate opere per la cui esecuzione sarebbe stato necessario il
rilascio di licenze o concessioni edilizie.

Liberi da gravami, ad eccezione delle seguenti iscrizioni:

- n.1537 del 22.3.2002 - {Ipoteca Legale - Prescrifta e non rinnovata);

- N.3394 del 12.5.2004 - (Ipoteca Legale - Prescritta e non rinnovata);

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimilicno, Tosti Micko & C. - P.iva : 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06047  Tel./Fax: 0743 222049 P
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- n.6746 del 17.8.2005 - (Ipoteca Legale - Accesa a tufto il 20.9.2?).2.’4):““
- n.3857 del 17.5.2006 - (lpoteca Legale — Cancellata con Annotamento
di Cancellazione Totale n.2771 del 31.5.2013);

- n.245 del 10.1.2007 - (Ipoteca Legale — Accesa a futto il 20.9.2024);
che si lasciano sussistere senza alcun obbligo in merito a carico della
venditrice, dichiarando le parti di averne tenuto conto ai fini della
determinazione del corrispettivo di vendita.

Trascrizioni Pregiudizievoli - Dal 25.9.2007 al 1.5.2013 - Non risultano

Iscrizioni Ipotecarie:
- n.9426 del 22.10.2007 - Ipoteca Legale — Cancellata con Annofamento di

Cancellazione Totale n.1377 dell’l 1.4.2013

- n.5036 del 18.8.2009 - Ipoteca Giudiziale di Euro 35.00,00 di cui Euro
25.300,00 per sorte di Decreto Ingiuntivo n.1496/2009 emesso in data
8.6.2009 dal Tribunale Civile di Perugia
A favore di.

- CASSA DI RISPARMIO DI FABRIANO E CUPRAMONTANA Spa con sede in
FABRIANO - P.I.: 00077790426 - domicilio ipotecario eletto: in PERUGIA,

Via Scarlatti n.37, presso I'Avv. ) ¥

Contro:

- I, nate a N

—

@ » ncf\ a “

—

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimicno, Tosti Micko & C. - P.iva : 02867680544
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Benidir

a) - Diritti di 2/36 su immobili postiin Comune di PIEGARO ... omissis;

b) - Diritti di 1/3 su immonbili posti in Comune di MARSCIANO, Frazione
San Valentino della Colling, censiti nel catasto terreni al

Foglio 39, particella 89, di mq.é50;

Foglio 39, particella 90, di mq.848;

Foglio 39, particella 91 sub 1, fabbricato rurale senza superficie;

c) - Diritti di 1/12 su terreno posto in Comune di MARSCIANO, censito
nel catasto terreni al

Foglio 40, particella 121, di mq.15.

Benidi -

a) - Diritti di 1/12 su terreno posto in Comune di MARSCIANO, censito
nel catasto terreni al

Foglio 40, particella 121, di mq.15.

N.B.: NON risultano annotazioni a margine a tutto il 20.9.2024.

n.2648 del 14.5.2010 - Ipoteca Giudiziale di Euro 80.00,00 di cui Euro
62.004,70 per sorte di Decreto Ingiuntivo n.1350 emesso in data 4.5.2010
dal Tribunale di Perugia

A favore di:

BANCA POPOLARE DI ANCONA S.p.a. con sede in JESI - P.:
00078240421 ~ domicilio ipotecario eletto: in TODI, Via Tiberina n.132/A,
presso I'Avv. ' 3

Contro:

5.tp. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimilicno, Tosti Mirko & C. - P.iva : 02867680544
via Francesca Morvilo n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06045 Tel./Fax: 0743 229049
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- Benidi

a) - Diritti di 2/34 su immobili posti in Comune di PIEGARO ... omissis;

b) - Diritti di 1/3 su immobili posti in Comune di MARSCIANO, Frazione
San Valentino della Collina, censiti nel catasto temreni al
- Foglio 39, particelle 89-90-91 sub 1;

c) - Dirithi di 1/12 su terreno posto in Comune di MARSCIANO, censito
nel catasto terreni al

- Foglio 40, particella 121, di mq.15.
- Benidi® R

a) - Diritti di 1/12 su terreno posto in Comune di MARSCIANO, censito
nel catasto terreni al i
- Foglio 40, particella 121, di mqg.15.

N.B.: NON risultano annotazioni a margine a tutto il 20.9.2024.

Al AA N O

APMIPDAREASA O P A

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimilicno, Tosti Mirko & C. - P.iva : 02867680544 L
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(4)
Dal 2.5.2013 al 26.6.2016

Di proprieta di:

e——— - . win .
_. Inragione di 1/3 di piena proprieta;
- ok e R A _. in ragione di
1/3 di usufrutto;

- .nak a..._.__._. il o . in ragione di 1/3
di piena proprieta e 1/3 di nuda proprietd;

per essere ad esse pervenuti giusta il seguente atto:

- n.7553 del 2.5.2013 - Compravendita per Euro 50.000,00 corrisposti
come segue:

- quanto ad Euro 10.000,00 pagati contestualmente all’atto e quietanzati;

- quanto al saldo di Euro 40.000,00 la compratrice si obbliga a pagarli, ]
senza interessi aggiunti, in quatiro rate di euro 10.000,00 ciascuna, alle
scadenze del 31 dicembre 2013 - 30 giugno 2014 - 31 dlcembre 2014 e
30 giugno 2015, mediante bonifici bancari;

- le parti convengono che il rilascio della documentazione bancaria
attestante I'avvenuto pagamento costituira quietanza liberatoria senza .

necessita di uvlteriori formalita fra esse;

Atto Notarile Pubblico a rogito Dott. = '~ * , Notaio in ;
PERUGIA, in data 4.4.2013 -~ Rep.4751 -~ Racc.3771 E
s.h.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiicno, Tosti Mirko & C. - P.iva : 02867680544 :

via Francesca Morvillp n.41 Spoleto (PG) - Cap. 06049 Tel./Fax: 0743 222049 aa
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f
1
’

A favore di:

,hat a e

Contro:

L nat_ g, il t. . fiservandosi il
corrispondente usufrutto vitalizio:
Diriti di 1/3 di nuda proprieta su immobili posti in Comune di
MARSCIANO, Localitd San Valentino delia Collina, e precisamente:
fabbricato ad uso abitativo posto su fre piani per complessivi 10,5 vani
catastali, olire ad un annesso distaccato ad unico piano terra,
costituito da fondo e ripostiglio, della superficie catastali di ma.15 ed
un altro annesso ad unico piano terra, costituito da rimessa attrezz,
quattro ripostigli, disimpegno, quattro fondi e portico, con circostante
corte pertinenziale ai fabbricati suddetti, della superficie catastale di
mQ.1.521, compresa I'area di sedime del fabbricato; detti immobili
risultano censiti nel catasto fabbricati al
Foglio 39, particella 91 sub 1, p.T-1-2, cat. A/3, di vani 10,5;

Foglio 39, particella 828 sub 2, p.T, cat. C/2, di mq.15;

Foglio 39, particella 828 sub 3, p.T, cat. C/é, di mq.42;

Foglio 39, particella 828 sub 4, p.T, cat. C/2 di mq.84;

mentre la corte & censita nel catasto fabbricati al

Foglio 39, particella 828 sub 1, Bene comune non censibile - corte;
corrispondente nel catasto terreni al

Foglio 39, particella 828, ente urbano di mq.1.521.

Gli immobili suddetti sono stati costruiti in epoca anteriore al 1
settembre 1967 e successivamente a tale data non sono state

5.4p. INGEGNQ s5.n.c. di Mefis Massimiiono, Tosti Mirko & C. - P.iva : 02867680544
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effettuate opere per la cui esecuzione sarebbe stato necessario il

rilascio di licenze o concessioni edilizie.
Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli - Dal 2.5.2013 ql 26.6.2016 - Non

risultano

(5)
Dal 27.6.2016 al 20.9.2024

Di proprieta di:
- : , nak a il Ny ) o
in ragione di 1/3 di piena proprietd:
- -~ nat_a, ) il ; ) . In ragione di 2/3
di piena proprieta:;

per essere ad esse pervenuti in virty di ricongiungimento dell'usufrutfo alla

nuda proprietd in morte di , che era nata a Marsciano

i’ __ 'decedut_ il

Trascrizioni Pregiudizievoli - Dal 27.4.2014 al 20.9.2024 - Cancellate

- n.9416 del 4.6.2018 - Pignoramento Immobiliare — (Magione) — Non grava
- n.12415 del 28.8.2020 - Domanda Giudiziale per Divisione Giudiziale -

Cancellata con Annotamento di Cancellazione n.5179 del 18.11 .2022

Iscrizioni Ipotecarie - Dal 27.4.2014 al 20.9.2024 - Non risultano

5.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiano, Tosti Micko & C. - P.iva : 02867680544
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IPOTESI DI DIVISIBILITA’ DEL BENE
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Duta: 110372024 - o TA3724 - Richiedente: VLRVNTTOMA11921M
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Data: 1132024 - 0. TIZ765 - Richuedeste: Telematico

mm i) Agenzia del Territorio

Battaglioni Carle i CATASTO FABBRICATI

Isoritto all’albe: Ufficio Provinciale di

Architetti Perugia

Prov. Parugis N, 01020
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SCELTA DEL CRITERIO E DEL PROCEDIMENTO DI STIMA

Per la stima degli immobili sono state utilizate le planimetrie catastali, su tali

planimetrie sono state calcolate le superfici commerciali vendibili (SCV) ossia

una superficie basata sulla somma delle "superfici ponderate” che
compongono limmobile. Il calcolo della "superficie commerciale" & stata
calcolata seguendo i criteri adottati dalla Borsa Immobiliare dell'Umbria e
piU precisamente:

il 100% delle superfici calpestabili:

- i1 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad
uno spessore massimo di 50 cm:

- il 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno
spessore massimo di 25 cm;

- 1 25% delle cantine, centradli termiche, fondi, terrazze a livello
del'alloggio, sottotetti non abitabil (vani accessori indiretti
comunicanti o non);

- i1 10% di giardini e parchi con un pPeso massimo non superiore al 30%
della superficie coperta abitabile.

Il criterio di stima utilizzato & quello del pib probabile valore di mercato, in

funzione dell'ubicazione, esposizione, consistenza, utilizzazione e

destinazione dell'immobile, dello stato di conservazione, uUso e

manutenzione, tenuto altresi conto dei prezzi medi di mercato desunti dal

5.4p. INGEGNO s.n.c. di Meks Massimiliono, Tosti Mirko & C. - P.iva : 02867680544
via Francesca Morville n.41 Spoleto [PG) - Cap. 06049  Tel./Fax: 0743 222049
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'LISTINO DEI PREZZI DEGLI IMMOBILI' (edito frimestralmente dalla Camera

di Commercio Indusiria Artigianato e Agricoltura di Perugia per conto

della Borsa Immobiliare dell'Umbria - TERZO TRIMESTRE 2024) di cui a

seguito:
31 LISTINO IMMOBILIARE [11° Trimestre 2024
Nuovo Ristrutturato Abitabile Da ristrutturare
MARSCIANO min/mg | max/mq | min/mq max/mg | min/mq | max/mq min/mg | max/mq
€ € € € € € € €
Cantro storico - - 800 1.100 700 900 300 550
=z
O | Semiperiferia 1.200 1.900 750 1.000 600 800 300 550
N
<C
ﬁ E Periferia 1.200 1.750 700 200 600 750 300 450
<
Zona agricols - - 700 200 400 600 250 350
min/mg max/mq
€ €
Cantro storice 800 1.400
N
§ Semiperiferia 800 1.500
-
Perifaria 800 1.100
Centro storico 800 1.300
o
E Semiperiferia 800 1.400
=
Periferia 800 1.100
mm
s Nuovo Aglbile Da ristrutturare
e Artigianale min/mq max/maq min/ma max/ma min/ma max/ma
- € € € € € £
o Industnale
S 350 450 250 3s0 150 250
min max
€ €
TERREN! EDIFICARILL 15/m* 40/m?
ﬁ TERRENI AGRICOLI 2.200/Ha 15.500/Ha

Per quanto riportato nella tabella relativa al borsino immobiliare si ha che il valore
al metro quadro oscilla da un minimo di 300.00€ a un massimo di 450,00€ al mq;
valutata la qualitd delle finiture ed il loro stato di conservazione nella loro globalitd
si @ ritenuto congruo utilizzare il valore minino di 300,00€ al mq.

Al terreno agricolo & stato assegnato un valore di 0,22€ al ma.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiiano, Tosti Mirko & C. - P.lva : 02847680544
via Francesca Morvilie n.41 Spoleto (PG) - Cap. 04049 Tel./Fax: N743 999040
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE

LoTmo1-(  _ 1)
- Abitazione Piano terra (abitazione 100%) mq 51,00
Piano Primo (abitazione 100%) mq 48,00
Piano Secondo (soffitta 25% di mq 48,00)mq 12,00

Totale mqg 111,00

- Annesso Sub. 2 (fondo 25% di mq 16.00) mq 4,00

- Annesso Sub. 3 (fondo 25% di mq 60,00) mq 15,00

- Annesso Sub. 4 (fondo 25% di mq 100,00) mq 25,00

- Corte privata (giardino10% di mg 90) mq 9,00

- Area agricola mq 973,00

LOTTIO 2 - | B )

- Abitazione Piano terra (abitazione 100%) mq 30,00
Piano Primo (abitazione 100%) mq 30,00

Totale mq 40,00

AN ANNCANINE N A AAL L L ANAET

SERETIS, P

NMA AL AL

APIINAREFA O R A
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VALORE IMMOBILI

LOTTO 1 -

Abitazione: mq 111 (superficie convenzionale) x €/mq 300 = € 33.300,00
Annesso Sub. 2: mq 4,00 (superficie convenzionale) x €/mq 300 = € 1.200,00
Annesso Sub. 3: mg 15,00 (superficie convenzionale) x €/maq 300 = € 4.500,00
Annesso Sub. 4: mq 25,00 (superficie convenzionale) x €/mq 300 = € 7.500,00
Giardino: mq 9,00 (superficie convenzionale) x €/mq 300 = € 2.700,00

Area agricola mq 973,00 x €/mq 0,22 = € 214,06

Totale Lotto 1 € 49.414,06

LOTTO 2 - (

Abitazione: mq 60 (superficie convenzionale) x €/mq 300 = € 18.000,00

Totale Lotto 2 € 18.000,00

Si precisa che tale valore risulta essere al ‘netto delle spese’ necessarie per il

frazionamento dei beni.

alle percentuali di proprietd (1/3e2/3),}. ~ dovrd provvedere

alle spese necessarie per frazionare I'edificio residenziale, sia per gquanto

concerne le spese tecniche che le opere murarie e la creazione del nuovo

B.‘.C:N'_C,Jl
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OSSERVAIZIONI ALLA RELAZIONE
A seguito della relazione peritale in bozza alle parti, sono pervenute delle
osservazioni da parte del CTP Geom. ' ", si puntualizza quanto segue:

Punto 1: In riferimento alla presenza di un bagno nel piano secondo, non &
necessario ne richiedere una sanatoria, ne presentare accertamenti di conformitd,
& possibile ripristinare lo stato dei luoghi rimuovendo i sanitari e le altre piccole
difformita.

Punto 2: Si & pensato alla messa in opera di una scala a chiocciola per ridurre al
minimo le spese e gli spazi d'ingombro. Gli immobili comunque per essere utilizzati
necessitano di opere di ristrutturazione e pertanto le modifiche indicate non

incidono sulla fattibilite.

Punto 3: Il taglio da effettuare nel solaio ha dimensioni inferiori a mq 1,5 , di
conseguenza rientra tra gli interventi privi di rilevanza ai sensi della DGR 594 del
2020 al punto A%) e non & necessaria la presentazione della pratica sismica. Inoltre
trattandosi di intervento locale non prevede |'adeguamento dell' intera struttura e
pertanto assolutamente fattibile.

Punto 4: ripristinando lo stato dei luoghi non & necessario I'accertamento di
conformitd e neanche la dichiarazione che tiene luogo all'agibilitd delle opere in
difformitd. E' possibile presentare una dichiarazione che tiene luogo dell’agibilita

per le sole opere necessarie per la divisione dell'immobile.

Punto 5: L'impianto elettrico esistente interessa I'intero immobile, per dividere in due

unitd immobiliari & sufficiente scollegare una parte dell'impianto che non interessa

e serve il lotto n.2 assegnato alla _ il quadle dovrd essere

successivamente interessato da lavori di ristrutturazione che prevedano o

realizzazione di un nuovo impianto a partire dalla fornitura esterna. T
confinuerd ad usare I'impianto attuale con il relativo contatore.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiliono, Tosti Mirko & C. - Piva : 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Spoieto [PG) - Cap. 06047 Tel./Fax: 0743 229049
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Punto é: L'impianto termico esistente interessa quasi l'intero immobile, per dividere
in due unitd immobiliari & sufficiente scollegare una parte dell'impianto che non
interessa e serve il lotto n.2 assegnato alla ) , il quale dovra
essere successivamente interessato da lavori di ristrutturazione che prevedano la
realizzazione di un nuovo impianto a partire dalla caldaia. La signora _

continuera ad usare I'impianto attuale con il relativo contatore.

Punto 7: L'impianto idrico esistente interessa I'intero immobile, per dividere in due
unitd immobiliari & sufficiente scollegare una parte dell'impianto che non interessa
e serve il lofto n.2 assegnato alla __._ _ il quale dovrd essere
successivamente interessato da lavor di ristrutturazione che prevedano la
redlizzazione di un nuovi impianto a partire dal nuovo contatore.

continuerd ad usare I'impianto attuale con il relativo contatore.

Punto 8: Non si prevede di aumentare il numero degli scarichi pertanto non c'é
motivo di realizzare un nuovo impianto fognario e quello esistente verrd utilizzato

nella medesima maniera di oggi.

Punto ¢ e 10: Il costo per la presentazione delle pratiche edilizie e la realizzazione
delle opere murarie (tamponatura di una porta, realizzazione asola, scala a
chiocciola) necessarie alla realizzazione di n.2 unitd immobiliari & stato stimato
inforno ai 10.000 €. A tale spesa dovranno partecipare, in base alle quote di
proprietd, siala  _ . - (2/3) che I - (1/3).

Ricapitolando i valori dei beni e delle spese la situazione & la seguente:

- Valore Immobili € 67.414,06, alla spetterebbero beni aventi un
valore pari ad € 44.942,71, mentre spetterebbero beni
aventi un valore pari ad € 22.471,35.

- Spese da sostenere € 10.000, alla - - spetterebbe da pagare un
importo pari ad € 6.666,46, mentre alla B _.- spetterebbe da pagare

un importo pari ad € 3.333,33.

s.t.p. INGEGNO s.n.c. di Mefis Massimiliono, Tosti Mirko & C. - Pivo : 02867680544
via Francesca Morvillo n.41 Speleto (PG) - Cop. 06049 Tel./Fax: 0743 222049
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- | valori dei Lotti creati sono pari ad € 49.414,05 quello assegnato alla
= € ad € 18.000,00 quello assegnato alla - P

Come si pud desumere dagli importi sopra riportati© riceverd beni
aventi un valore piU alto rispetto q quello che le spetterebbe in base alle quote di
proprieta di € 4.471,35, di conseguenza riceverd beni aventi
un valore inferiore rispetto a quello che le spefterebbe in base alle quote di
proprieta. Per tale motivo si & ipotizzato di far affrontare I'intero importo i

Lo scrivente ritiene, in tal modo, di aver assolto il compito affidatogli, avendo
dato riscontro al "quesito” in fede con obiettivitd e nel solo interesse della
giustizia.

Allegati alla relazione tecnica:

N.1: copia verbali operazioni peritaii;
N.2: osservazioni del CTP alla relazione peritale.

Spoleto, li 11 marzo 2025

5.tp. INGEGNOC s.n.c. di Mefis Massimiliono, Tosti Mirko & C. - P.iva : 02867480544
via Francesca Morvillo n.41 Spoleto [PG) - Cap. 06049 Tel./Fax: D743 995040
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