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PREMESSA 

Con istanza del 13/03/2023 il Curatore Dott. Antonio Scampoli, chiedeva la nominava del 

sottoscritto Dott. Riccardo Trabalza, nato a Perugia il 08/06/1969 ed ivi residente, con 

studio in via dei Filosofi n. 41/A, iscritto all’ordine dei Dottori Agronomi e Forestali della 

Provincia di Perugia al n. 695 per la stima del valore dei beni immobili afferenti alla proce-

dura, previa verifica delle attuali condizioni dei cespiti, della loro piena disponibilità, non-

ché della migliore forma di vendita in considerazione delle loro caratteristiche intrinseche. 

In pari data il G.D. Dott.ssa Teresa Giardino ha autorizzato quanto richiesto dal curatore 

(Allegato n. 1). 

CIÒ PREMESSO 

In ottemperanza all'incarico affidato, in base ai dati acquisiti e successivamente elaborati, lo 

scrivente ha effettuato tutte le operazioni necessarie per la stesura della presente relazione 

tecnica estimativa. 

 

DATI SALIENTI DELLA SOCIETÀ 

Denominazione attuale: “DUEA S.a.s. di Granocchia Antonello e Fop Antonio”   

Sede Sociale: Perugia, Via Campo di Marte n. 4 

P. IVA: 02206790541 

 

DATI SALIENTI DEL SOCIO 

Granocchia Antonello, nato a Perugia il 13/06/1965 

C.F. GRNNNL65H13G478A 

 

RELAZIONE TECNICA DI STIMA 
 

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE 
 

Il bene  oggetto di stima è rappresentato da un’unità immobiliare con destinazione catastale 

ad ufficio, posta al piano terzo sottostrada di fabbricato di maggiore consistenza a destina-

zione mista, residenziale, terziaria e commerciale.  

Il fabbricato è ubicato in Via Campo di Marte al civico n. 4R e vi si accede dal piazzale po-

sto in posizione rientrata rispetto alla via principale (Allegato n. 2 – estratto di mappa). 



Dott. Agr. Riccardo Trabalza                                                                                                                                                    
                                                          
 

 

 

3

La zona in cui ricade il fabbricato è ad alta densità edilizia, provvista dei principali servizi e 

nelle immediate vicinanze della stazione ferroviaria di Perugia. 

L’accesso all’unità immobiliare si ha tramite una scala a chiocciola esterna che conduce ad 

un piccolo porticato, entrambi sono beni comuni alle due unità immobiliari poste in adia-

cenza (sub. 292 e sub. 293) - (Allegato n. 3 – elaborato planimetrico ed elenco subalterni). 

Al termine della scala è presente un cancello in ferro, a protezione del porticato comune; 

l’accesso all’unità immobiliare in oggetto si ha tramite un portoncino di tipo blindato.  

La suddivisione interna degli spazi è la seguente: ingresso, ufficio, disimpegno, bagno, ripo-

stiglio, magazzino ed un ulteriore vano adibito a ripostiglio. La superfice commerciale com-

plessiva è pari a mq 100 ca. (Allegato n. 4 – planimetria catastale). 

Si segnala che rispetto alla planimetria catastale è stata eliminata una parete di suddivisione 

tra l’ingresso ed il vano ad uso ufficio adiacente; pertanto allo stato attuale, i due vani cata-

stalmente individuati come ingresso ed ufficio costituiscono un unico locale. 

In adiacenza della porta d’ingresso è stata demolita una parte del muro che separa l’unità 

immobiliare in oggetto da quella confinante identificata con il subalterno 292; tale apertura 

dovrà essere eliminata tramite la ricostruzione della parte di muro demolita. 

L’illuminazione del vano adibito ad ufficio, privo di finestre, è garantita da un un’ampia ve-

trata realizzata sulla parete di separazione. I vani composti da n. 2 ripostigli, bagno e ma-

gazzino, sono privi di illuminazione naturale. 

Quanto alle finiture si hanno pavimenti in gres porcellanato, pareti e soffitti intonacati e tin-

teggiati, finestre in alluminio provviste di vetri doppi e inferriata di sicurezza, le porte inter-

ne sono in legno; il bagno è normalmente accessoriato ed è presente uno scaldabagno elet-

trico per la produzione di acqua calda.  

L’immobile è provvisto di impianto elettrico, con condutture sottotraccia, impianto di ri-

scaldamento con caldaia alimentata a metano e diffusori a soffitto. 

Le condizioni di manutenzione e conservazione dell’unità immobiliare si possono definire 

mediocri; a seguito del sopralluogo sono state individuate tracce di umidità, presumibilmen-

te derivanti da infiltrazioni di acqua dalla copertura. 

Saranno necessari interventi di revisione degli impianti, di ricostruzione dell’apertura del 

muro con la proprietà confinante, nonché verifica dello stato della copertura sovrastante per 

eliminare le infiltrazioni presenti; per tale ultimo intervento sarà necessario coinvolgere il 

condominio in quanto trattasi di opere che interessano parti condominiali. 
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CONFINI DELLA PROPRIETÀ 
 

L’unità immobiliare in oggetto confina con: parti comuni (sub. 294), particella n. 292 cata-

stalmente intestata a , distacco su corte esterna, salvo altri. 

 

QUOTE DI PROPRIETÀ 
 

Piena proprietà spettante al Sig. Antonello Granocchia dell’unità immobiliare censita al fo-

glio n. 252, particella n. 172, sub 293. 

 

RILEVAZIONI PRESSO L'AGENZIA DELL’ENTRATE – UFFICIO DEL 
TERRITORIO 

 

C.F. del Comune di Perugia 

Foglio 252 – particella 172 - sub. 293 – Indirizzo Via Campo di Marte Edificio A  –  Piano 

S3 –  Cat. A/10 – Classe 5 – Consistenza 4,0 vani – Sup. totale 92 mq – Rendita € 1.384,10.  

 

Intestazione catastale: Granocchia Antonello, nato a Perugia il 13.06.1965,  CF: 

GRNNNL65H13G478A - diritto di proprietà per 1.000/1.000. 

 

Le parti comuni sono così censite: 

Foglio 252 – particella 172 – sub. 294 –  bene comune non censibile – (scala e porticato, 

comune ai subb. 292 e 293) 

(Allegato n. 5 – visure catastali) 

FORMALITÀ 
 

Secondo quanto riportato nella certificazione notarile redatta dal Notaio Filippo Brufani in 

data 20 maggio 2024 (Allegato n. 6), gli immobili in oggetto risultano gravati dalle seguenti 

iscrizioni e  trascrizioni: 

 ISCRIZIONI IPOTECARIE 

o R.P. n. 4356 del 16.11.2017: ipoteca in rinnovazione (precedente - originaria r.p. n. 3668 

del 25.11.1997) a favore di Banca Ifis S.p.A., a carico di Granocchia Antonello, iscritta  

per € 113.620,51 derivante da concessione di mutuo di € 56.810,25, come da atto pubbli-

co a rogito Notaio Adriano Pischetola del 20.11.1997 rep. n. 9838, gravante sull’unità 
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immobiliare censita al CF del Comune di Perugia con la particella n. 172 del foglio n. 

252 subalterno 293, per i diritti di piena proprietà di Granocchia Antonello. 

 TRASCRIZIONI 

o R.P. n. 9710 del 05.06.2022: sentenza dichiarativa di fallimento a favore della massa dei 

creditori del fallimento “DUEA S.a.s. di Antonello Granocchia & C.” ed a carico della 

società  “DUEA S.a.s. di Antonello Granocchia e C.” e del sig. Granocchia Antonello, at-

to giudiziario emesso dal Tribunale Civile di Perugia in data 09.11.2001 rep. n. 

475/2011; gravante sull’unità immobiliare censita al CF del Comune di Perugia con la 

particella n. 172 del foglio n. 252 subalterno 293, per i diritti di piena proprietà di Gra-

nocchia Antonello, oltre a maggiore consistenza. 

 

SITUAZIONE TECNICO URBANISTICA - CONDONO EDILIZIO 
 

Per il  fabbricato in oggetto sono state rilasciate le seguenti pratiche edilizie: 

 Concessione edilizia n. 424 del 31.03.1979; 

 Successiva variante n. 1485 del 23.08.1983; 

 Successiva variante n. 1498 del 20.08.1985; 

 Successiva variante n. 2428 del 17.11.1987; 

 Successiva variante n. 856 del 11.04.1989; 

 Successiva variante n. 2203 del 14.09.1989; 

 Concessione in sanatoria n. 15 del 13.12.1986; 

 Concessione in sanatoria n. 34 del 17.04.1987; 

 Concessione in sanatoria n. 35 del 17.04.1987; 

 Concessione in sanatoria n. 3349 del 17.07.1989; 

 Concessione in sanatoria n. 3350 del 17.07.1989; 

 Concessione in sanatoria n. 3465 del 12.07.1989; 

 Variante n. 146 del 02.02.1994; 

 Concessione edilizia in sanatoria n. 1141 del 11.05.1998, istanza n. 19856 del 

28.02.1995 (Allegato n. 7); 

 Abitabilità/agibilità n. 89/94 del 25.05.1994, prot. n. 717 (Allegato n. 8). 

In seguito al sopralluogo l’unità immobiliare è risultata conforme alla planimetria catasta-

le, ad eccezione dell’abbattimento della parete di separazione tra i due vani con destina-
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zione ad ufficio. Si ribadisce che dovrà essere rispristinato il muro a confine con l’unità 

immobiliare adiacente (sub 292), essendone stata demolita una porzione. 

 

PROVENIENZA 
 

Secondo quanto riportato nella relazione notarile redatta dal Notaio Filippo Brufani in data 

20 maggio 2024 (Allegato n. 6), l’unità immobiliare in oggetto è pervenuta al sig. Granoc-

chia Antonello tramite atto di compravendita a rogito Notaio Adriano Pischetola del 

20.11.1997 rep. n. 9837/1537, trascritto a Perugia il 25.11.1997 al n. 16834 di formalità. 

 

PROCEDIMENTO E CRITERIO DI STIMA 
 

Vista la natura e lo scopo della presente stima, lo scrivente ha reputato idoneo valutare il 

bene in oggetto secondo l’aspetto economico del "valore di mercato" determinato mediante 

stima per confronto diretto o comparativa. Tale criterio si basa su tre presupposti fondamen-

tali: 

1. Esistenza nel mercato della zona di immobili simili a quello in oggetto; 

2. Presenza di valori di mercato noti e recenti; 

3. Esistenza di un parametro di confronto, sia tecnico che economico. 

Al fine di avere a disposizione ampi ed attendibili valori di confronto, lo scrivente ha effet-

tuato un'indagine presso professionisti ed operatori immobiliari della zona, volta al reperi-

mento di prezzi di beni simili per ubicazione, natura e destinazione urbanistica. Sono stati 

inoltre analizzati i dati di prezzo rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia del Territorio. Individuato un intervallo di valori, si è proceduto alla determi-

nazione del più probabile valore di mercato del bene in oggetto prendendo in considerazione 

ogni altro elemento che può influire in positivo o in negativo su esso, in particolar modo: 

 posizione logistica dell’immobile; 

 consistenza, qualità, destinazione d’uso; 

 anno di costruzione/ristrutturazione; 

 impianti ed accessori presenti (o assenti); 

 stato di conservazione e manutenzione; 

 conformità alle norme edilizie; 

 disponibilità del bene, libero o meno; 

 valori medi espressi dal mercato immobiliare; 
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 fattori contingenti che influiscono sulla valutazione. 

Sulla base delle informazioni raccolte è stato possibile infine definire un sistema di riferi-

mento, tramite il quale si è giunti alla definizione del valore di mercato dei beni oggetto di 

stima. Il parametro tecnico di raffronto è stato individuato nel metro quadrato.  

Per il computo della superficie commerciale dell’appartamento sono stati seguiti i criteri 

dettati dal D.P.R. n. 138 del 23/03/1998, che considerano: 

- il 100% delle superfici calpestabili; 

- il 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali fino ad uno spessore 

massimo di 50 cm; 

Sono stati eseguiti  rilievi e calcoli che fanno esplicito riferimento alle superfici riportate 

nelle visure e nelle planimetrie catastali, con verifica in loco; la valutazione dei beni è co-

munque da intendersi a corpo e non a misura. 

 

ATTRIBUZIONE DEL VALORE 
 

Posto quanto precede, in conformità al criterio di stima assunto ed aderendo al principio 

dell’ordinarietà e concretezza, che presiede all’attività di stimatore, nella valutazione che 

segue si terrà conto, in modo particolare, dell’attuale andamento del mercato immobiliare 

locale e dell’andamento delle aste giudiziarie svolte nel circondario del Tribunale di Peru-

gia. Nello specifico non si prescinde dai precedenti esperimenti d’asta che si sono svolti nel 

tempo, sempre andati deserti. 

La valutazione, espressa per l’unità immobiliare, è comprensiva del valore dei diritti spet-

tanti sulle parti comuni (scala e porticato). 

Come già anticipato ed esplicitato, il valore di stima individuato tiene conto delle somme 

che si renderanno necessarie per le opere in precedenza descritte; tali costi pertanto reste-

ranno a carico dell’acquirente e la presente stima deve essere considerata come omnicom-

prensiva. 

 

RIEPILOGO DELLE CONSISTENZE E DEI VALORI: 

Descrizione Sup. mq 
Valore  

unitario €/mq 
Valore totale 

€ 
Quota di 
proprietà 

Valore della 
quota € 

Ufficio 100 350,00  35.000,00 1/1 35.000,00 

 



Dott. Agr. Riccardo Trabalza                                                                                                                                                    
                                                          
 

 

 

8

L’importo, arrotondato ad € 35.000,00 (Trentacinquemila/00 euro), rappresenta il più 

probabile valore di mercato dell’ unità immobiliare spettante al fallimento, da porre 

come basa d’asta. 

  RIEPILOGO DEI DATI DI RELAZIONE 
 

 8 PAGINE ELABORATE AL COMPUTER  

 8 ALLEGATI 

 22 FOTOGRAFIE A COLORI 

 

Perugia, 24 maggio 2024   

      L’esperto stimatore                         
Dott. Agr. Riccardo Trabalza  
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