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PREMESSO CHE 

• con incarico del 15.11.2023 il curatore della procedura, Dott. 

Massimiliano Tessenda, chiedeva al sottoscritto Geom. Luca Caini, con 

studio in Perugia, Via Mario Angeloni n. 27, iscritto all'Albo dei 

Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Perugia al n. 3589 – 

valutatore immobiliare, certificato ai sensi della norma UNI 11558:2014 

e della prassi UNI/PdR 19:2016, già C.T.U. per il Fallimento n. 69/2018 

– RHE Ristrutturazioni di Grasselli Simonetta, con sede in Perugia, una 

revisione della perizia redatta in seno al tentativo di divisione 

giudiziale non andato a buon fine per la morte della Sig.ra Parmi, ed in 

particolare veniva richiesto allo scrivente, l’aggiornamento degli 

estremi catastali degli immobili, modificatisi a seguito 

dell’accettazione tacita dell’eredità beneficiata,  l’aggiornamento del 

valore degli stessi immobili, in quanto i presupposti alla base di una 

vendita competitiva sono differenti da quelli di un giudizio di 

divisione, nonché veniva richiesto un parere sulla formazione di uno 

o più lotti (all. 1); 

• in ottemperanza all'incarico affidato, lo scrivente effettuava tutte le 

operazioni necessarie per l'espletamento della presente; 

CIO' PREMESSO 

il sottoscritto geom. Luca Caini, in base ai dati acquisiti e successivamente 

elaborati, ha redatto la presente relazione tecnica estimativa, che ha ritenuto 

articolare nei seguenti capitoli essenziali: 

- Descrizione sommaria dei beni e formazione dei lotti ...............  pag.      3 

- Lotto n. 1 

Descrizione .................................................................................  pag.      5 

Gravami ......................................................................................  pag.      9 
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Indagini Urbanistiche..................................................................  pag.      9 

Provenienza.................................................................................  pag.    11 

Criterio Estimativo Assunto - Valutazione .................................  pag.    11 

- Lotto n. 2 

Descrizione .................................................................................  pag.    16 

Gravami ......................................................................................  pag.    17 

Indagini Urbanistiche..................................................................  pag.    17 

Provenienza.................................................................................  pag.    18 

Criterio Estimativo Assunto - Valutazione .................................  pag.    19 

- Sinossi delle valutazioni .............................................................   pag.    20 
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DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI E FORMAZIONE DEI LOTTI  

Per effetto dell’atto ricognitivo di acquisto mortis causa per in morte di 

Grasselli Mario, nato a Perugia (PG) il  07.09.1937, deceduto a Perugia il 

22.04.2012, a rogito notaio Filippo Brufani del 30.07.2019, repertorio 

28995/17845, trascritto a Perugia il 06.08.2019 al n. 14134 r.p. (all. 2), 

nonché dell’atto di accettazione di eredità in morte della Sig.ra Parmi 

Luciana nata a Bettona (PG) il 12.08.1952, deceduta a Perugia il 15.01.2022 

a rogito notaio Filippo Brufani del 20.04.2022, repertorio 31054/19090, 

trascritto a Perugia il 09.05.2022 al n. 9731 r.p. (all. 3), sono stati acquisiti 

alla massa attiva fallimentare i seguenti beni immobili, di pertinenza 

della Sig.ra Grasselli Simonetta, nata a Perugia (PG) il 25.02.1979, per i 

diritti dell’intera piena proprietà:  

- fabbricato per civile abitazione da cielo a terra, entrostante a terreno di 

catasta mq. 3.055, ubicato in Comune di Perugia, frazione Pianello, 

Località Monteverde, Strada Pianello Monteverde n. 4, censiti al Catasto 

Fabbricati del Comune di Perugia al foglio 189, particelle 567 sub. 3, 

categoria A/2, 567 sub. 4, categoria C/2, 567 sub. 5, categoria A/2, 567 

sub. 6, categoria A/2, 567 sub. 7, categoria C/2, 567 sub. 8, categoria 

F/2 (unità collabente), 567 sub. 9, categoria F/2 (unità collabente), 567 

sub. 1, bene comune non censibile a tutti i subalterni della particella 567 

e 567 sub. 2, bene comune non censibile ai subalterni 5 e 6 della 

particella 567; 

- terreni agricoli contigui e circostanti al citato fabbricato, censiti al 

Catasto Terreni del Comune di Perugia al foglio 189, particelle 2, 20, 35, 

36, 37, 567 (ente urbano), 39, 58, 59, 61, 62, 63, 64, 76, 77 e 78 di Ha. 

19.24.80 e al foglio 190, particelle 8, 22, 23, 24, 25, 26 e 27 di Ha. 

4.28.30. 
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I beni immobili sopra descritti, costituiscono un compendio 

immobiliare di natura agricola, composto da un fabbricato per civile 

abitazione da cielo a terra ed annessi pertinenziali (ex rurali), entrostante 

a terreno di catastali mq. 3.055 e terreni agricoli contigui e circostanti, di 

varia natura e coltura, con giacitura collinare, della superficie catastale 

complessiva di Ha. 23.22.55, costituenti un unico corpo di forma irregolare, 

diviso da strade vicinali e fossi, della superficie catastale complessiva di Ha. 

23.03.45, oltre ad un appezzamento limitrofo, ma non contiguo, di Ha. 

0.19.10. 

 

Si ritiene opportuno inoltre evidenziare che le dichiarazioni di 

successione del Sig. Grasselli Mario e della Sig.ra Parmi Luciana, alla 

data odierna, NON sono state ancora presentate e conseguentemente 

trascritte. Tali atti, al fine di garantire la corretta volturazione delle 

proprietà oggetti di vendita, dovranno essere presentati prima dell’emissione 

del decreto di trasferimento. 

  

Posto quanto precede, lo scrivente, dopo aver esaminato la consistenza 

e le caratteristiche della proprietà oggetto di stima, ritiene che la vendita 

della stessa sia opportuna farsi in DUE LOTTI (all. 4 e 5). 
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LOTTO N. 1 

DESCRIZIONE 

Beni di pertinenza della Sig.ra Grasselli Simonetta, nata a Perugia 

(PG) il 25.02.1979, per i diritti dell’intera piena proprietà.  

In Comune di Perugia, frazione Pianello, Località Monteverde, Strada 

Pianello Monteverde n. 4, fabbricato per civile abitazione da cielo a terra 

ed annessi pertinenziali, il tutto entrostante a terreno di catastali mq. 3.055 

e terreno agricolo contiguo, della superficie catastale di Ha. 2.89.20. 

Il fabbricato comprende: 

- appartamento al piano terra, composto da sei vani ed accessori diretti 

per una superficie lorda (comprensiva delle murature esterne perimetrali) 

di circa mq. 213 (lorda interna circa mq. 168), oltre ad accessori 

indiretti comunicanti (ingresso, fondo e sottoscala) della superficie lorda 

di circa mq. 48 (lorda interna circa mq. 37); 

- fondo al piano terra, della superficie lorda di circa mq. 21 (lorda interna 

circa mq. 16); 

- appartamento al piano primo, composto da tre vani ed accessori per una 

superficie lorda di circa 88 (lorda interna di circa mq. 70); 

- appartamento al piano primo, composto da cinque vani ed accessori per 

una superficie lorda di circa 149 (lorda interna di circa mq. 125), oltre 

a terrazza di circa mq. 15. 

Il fabbricato sopra descritto, di vecchia costruzione, è stato oggetto di 

interventi di ampliamento eseguiti negli anni ’80 ed inoltre è stato oggetto di 

interventi di riparazione e miglioramento sismico a seguito degli eventi del 

1997, eseguiti negli anni 2000. Le caratteristiche costruttive e finiture 

possono essere sintetizzate come segue: 

- struttura in muratura con facciate intonacate e tinteggiate; 
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- solai in laterocemento; 

- infissi esterni in alluminio e p.v.c., alcuni dotati di persiane; 

- infissi interni in legno; 

- pavimenti in monocottura; 

- rivestimenti in monocottura; 

- pareti e soffitti intonacati e tinteggiati. 

Detto immobile è dotato dei seguenti impianti: 

- elettrico; 

- idrico – sanitario, non servito dall’acquedotto comunale; 

- termico (n. 3 impianti autonomi a GPL); 

- pompa di calore (impianto parziale piano terra); 

- solare termico; 

- fotovoltaico. 

Gli annessi pertinenziali, sono costituiti da: 

- manufatto in muratura al piano terra, destinato a porcile, in pessime 

condizioni di manutenzione (unità collabente), della superficie lorda 

complessiva di circa mq. 97; 

- manufatto al piano terra, destinato a magazzino, avente struttura in ferro, 

copertura e tamponature in lamiera zincata, della superficie lorda di circa 

mq. 112; 

- manufatto al piano terra, destinato a fienile, con struttura composta da 

colonne in cemento e copertura in lamiera zincata, inagibile e semidiruto, 

della superficie coperta di circa mq. 127. 

Il terreno agricolo circostante è catastalmente destinato a seminativo 

arborato per Ha. 2.77.06 e a vigneto per la restante superficie di Ha. 0.12.14. 

Per quanto sopra esposto, per maggiore esaustività circa le caratteristiche 

costruttive e le finiture sia esterne, sia interne, si rimanda agli allegati 4, 6, 
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7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ed alla documentazione fotografica (foto da n. 1 a n. 

52). 

Gli immobili in stima sono ubicati in una zona prettamente agricola, posta a 

circa Km. 2 dall’abitato di Pianello e a circa Km. 20 da Perugia. L’accesso 

alla proprietà avviene esclusivamente tramite strada interpoderale non 

asfaltata, in pessime condizioni manutentive, che si diparte dalla viabilità 

comunale (strada Pianello Monteverde), di proprietà della Sig.ra Grasselli 

Simonetta per la quasi totalità (beni di cui al lotto n. 2), fatta eccezione per il 

tratto iniziale di proprietà di terzi, tratto che di fatto è gravato da servitù di 

passo pedonale e carrabile. 

COERENZE 

Gli immobili sopra descritti confinano nell’insieme con residua proprietà 

Grasselli Simonetta (lotto n. 2) su tutti i lati. 

DATI CATASTALI 

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia 

ditta intestata “Grasselli Simonetta nata a Perugia il 25.02.1979 

proprietaria per ½ e Parmi Luciana nata a Bettona il 12.08.1952 

proprietaria per ½”, foglio 189, particelle: 

- 567 sub. 3, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano T, zona censuaria 2, 

categoria A/2, classe 3, consistenza vani 9,5, superficie catastale mq. 

250, rendita €. 515,17; 

- 567 sub. 4, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano T, zona censuaria 2, 

categoria C/2, classe 4, consistenza mq. 16, superficie catastale mq. 21, 

rendita €. 24,79; 

- 567 sub. 5, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano 1, zona censuaria 2, 

categoria A/2, classe 3, consistenza vani 4, superficie catastale mq. 89, 

rendita €. 216,91; 
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- 567 sub. 6, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano 1, zona censuaria 2, 

categoria A/2, classe 3, consistenza vani 6,5, superficie catastale mq. 

154, rendita €. 352,48; 

- 567 sub. 7, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano 1, zona censuaria 2, 

categoria C/2, classe 3, consistenza mq. 110, superficie catastale mq. 

112, rendita €. 142,03; 

- 567 sub. 8, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano 1, categoria F/2 (unità 

collabente); 

- 567 sub. 9, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano 1, categoria F/2 (unità 

collabente); 

- 567 sub. 1, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano T, bene comune non 

censibile a tutti i subalterni della particella 567; 

- 567 sub. 2, Strada Pianello Monteverde n. 4, piano T-1, bene comune 

non censibile ai subalterni 5 e 6 della particella 567. 

In merito ai dati catastali sopra indicati, relativamente al censimento delle 

particelle 567 sub. 7, 567 sub. 8 e 567 sub. 9, si rileva una incoerenza di 

piano nel censimento catastale (piano “1” anziché piano “T”). 

(all. 8 e 14). 

Catasto Terreni del Comune di Perugia 

ditta intestata “Grasselli Mario nato a Perugia il 07.09.1937 proprietario 

per 1/1”, foglio 189, particella 62, seminativo arborato di classe 4 per Ha 

2.77.06 e vigneto classe 1 per Ha. 0.12.14 (all. 15). 

Il terreno, coperto dai fabbricati sopra descritti e scoperto pertinenziale, si 

individua altresì al foglio 189, particella 567, ente urbano di Ha. 0.30.55 

(all. 16). 

STATO ATTUALE 

Al momento del sopralluogo, gli immobili sopra descritti risultavano 



Geom. LUCA CAINI 

 
 

9  

 
via mario angeloni 27 - 06124 perugia - tel. 075 5052066 - c.f. CNA LCU 63P01 G478N - P.IVA 01504340546 

                                                                                                            

“liberi” da vincoli locativi, in quanto nella disponibilità della Sig.ra 

Simonetta Grasselli, fatta eccezione per l’appartamento al piano primo 

(particella 567 sub. 6), di fatto occupato dal Sig. Patrizio De Maglio e dalla 

di lui famiglia, con contratto di comodato d’uso (così è stato riferito in sede 

di sopralluogo e la copia di detto contratto non è stata prodotta). 

STATO D’USO 

Lo stato generale di conservazione e manutenzione degli immobili in esame 

può essere considerato “mediocre” per le condizioni esterne e generali del 

fabbricato, “normale” per gli appartamenti, “pessimo” per gli annessi, con 

la precisazione che il fienile è inagibile e pericolante (si veda doc. 

fotografica).  

GRAVAMI 

Sulla base delle visure effettuate presso l’Agenzia delle Entrate – 

Ufficio Provinciale di Perugia – Territorio Servizio di Pubblicità 

Immobiliare, aggiornate alla data del 19.03.2024 (all. 17, 18 e 19), i beni 

immobili in esame non risultano gravati da trascrizioni pregiudizievoli e/o 

iscrizioni ipotecarie. 

INDAGINI URBANISTICHE 

Dagli accertamenti effettuati presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 

Perugia, si riferisce quanto segue: 

- il fabbricato in esame e la porcilaia, sono stati realizzati in data 

antecedente al 1967; 

- lo stesso fabbricato è stato oggetto di interventi di ristrutturazione e 

ampliamento autorizzati con concessione a costruire n. 1918 del 

14.09.1982 (all. 20) e successiva variante n. 1818 del 15.11.1983, nonché 

di interventi di riparazione e miglioramento sismico a seguito degli 

eventi del 1997, autorizzati con D.I.A. del 06.03.2002 (all. 21) e 
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successive varianti D.I.A. n. 3355 del 16.08.2005 (all. 22) e D.I.A. n. 

4587 del 28.11.2008 (all. 23); 

- gli annessi pertinenziali (fienile e magazzino) sono stati oggetto di una 

pratica di condono edilizio, ai sensi della legge 47/85, definita con il 

rilascio della concessione edilizia in sanatoria n. 10156 del 16.10.1996 

(all. 24); 

- non risulta richiesto e conseguentemente rilasciato il certificato di 

abitabilità/agibilità;  

- rispetto ai titoli abilitativi sopra indicati, si riscontrano le seguenti 

difformità: 

1) cambio di destinazione al piano terra da locali destinati all’attività 

agricola (rimessa attrezzi, cantina, erbaio, ecc.) ad abitazione, per una 

superficie di circa mq. 213 (S.U.C.); 

2) ampliamento al piano terra, utilizzato come ufficio, della superficie di 

circa mq. 20 (S.U.C.); 

3) modifiche interne al piano primo, con frazionamento di unità 

immobiliare; 

4) modifiche ai prospetti; 

5) realizzazione di tettoie e manufatti vari al piano terra; 

- gli abusi descritti ai punti 1, 2, 3 e 4 possono essere sanati con una spesa 

di circa €. 50.000,00 di cui circa €. 35.000,00 per oblazioni ed oneri 

concessori e circa €. 15.000,00 per spese tecniche; 

- per demolire i vari manufatti precari (tettoie ecc.) realizzati 

abusivamente, si ipotizza un costo complessivo, a corpo, di €. 10.000,00. 

In ultimo come già detto, si fa rilevare che l’immobile è attualmente privo 

del certificato di agibilità, certificato che potrà essere richiesto 
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successivamente alla vendita dell’immobile oggetto della presente, 

ovviamente previa regolarizzazione delle difformità come sopra elencate. 

I fabbricati sopra descritti e il terreno pertinenziale sono classificati dal 

vigente strumento urbanistico fra le aree agricole “EB2” (art. 59 del TUNA) 

con minima sovrapposizione del bosco del PTCP (art. 55 del TUNA) e sono 

sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 3267/1923. 

PROVENIENZA 

Alla Sig.ra Grasselli Simonetta la piena proprietà degli immobili costituenti 

il presente lotto, è pervenuta come segue: 

- atto ricognitivo di acquisto mortis causa per in morte di Grasselli Mario, 

nato a Perugia (PG) il  07.09.1937, deceduto a Perugia il 22.04.2012, a 

rogito notaio Filippo Brufani del 30.07.2019, repertorio 28995/17845, 

trascritto a Perugia il 06.08.2019 al n. 14134 r.p. (all. 2); 

- atto di accettazione di eredità in morte della Sig.ra Parmi Luciana nata a 

Bettona (PG) il 12.08.1952, deceduta a Perugia il 15.01.2022 a rogito 

notaio Filippo Brufani del 20.04.2022, repertorio 31054/19090, trascritto 

a Perugia il 09.05.2022 al n. 9731 r.p. (all. 3). 

Si ribadisce, inoltre, come già anticipato, che alla data odierna non è stata 

ancora presentata e trascritta, presso i pubblici registri immobiliari, la 

successione del Sig. Grasselli Mario, nato a Perugia il 07.09.1937 e 

deceduto a Perugia il 22.04.2012 e la successione della Sig.ra Parmi 

Luciana, nata a Bettona (PG) il 12.08.1952, deceduta a Perugia il 

15.01.2022. Tali atti, al fine di garantire la corretta volturazione delle 

proprietà oggetti di vendita, dovranno essere presentati prima dell’emissione 

del decreto di trasferimento. 

CRITERIO ESTIMATIVO ASSUNTO - VALUTAZIONE 

Fabbricato e area pertinenziale di mq. 3.055 
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Il metodo di stima adottato per la determinazione dei valori di mercato è 

quello "sintetico", che raffronta gli immobili precedentemente descritti, con 

le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri beni simili o quasi 

simili a quelli in esame, oggetto di recenti valutazioni. In conformità al 

criterio di stima adottato ed aderendo al principio dell'ordinarietà e 

concretezza che presiede all'attività di stimatore, nella valutazione che 

segue, si tiene conto, in modo particolare dell'attuale andamento del mercato 

immobiliare e locativo locale e di ogni altro elemento che può influire, in 

positivo e/o negativo sui valori finali (ubicazione, caratteristiche costruttive, 

dotazioni di impianti, stato di conservazione, esposizione, orientamento, 

piano, luminosità, prospicienza, ecc.). Nella fattispecie, il fabbricato verrà 

stimato tenendo conto delle destinazioni d’uso come di fatto riscontrate e, 

dal valore, verranno detratti gli oneri per la sanatoria, come quantificati 

nell’apposito capitolo, pari a circa €. 50.000,00; resta inteso che 

l’aggiudicatario, a sua cura e spesa, dovrà presentare le pratiche urbanistiche 

necessarie per la regolarizzazione del fabbricato o, in alternativa, potrà 

ripristinare lo stato dei luoghi, come oggi assentito, con un costo degli 

interventi di demolizione/ripristino, stimabile forfettariamente nella misura 

di circa €. 10.000,00, compresa la rimozione dei manufatti pertinenziali non 

sanabili.  

La valutazione, che include impianti, pertinenze, ecc., tiene conto di 

tutti gli elementi e circostanze esposte nella presente relazione e, anche se 

viene effettuata sulla base di superfici e/o potenziali volumi, deve intendersi 

a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili 

attualmente si trovano. Si precisa inoltre che la Superficie Convenzionale 

Vendibile (Scv) è stata determinata sulla base degli elaborati catastali 

depositati, debitamente controllati in loco, considerando il 100% delle 
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superfici calpestabili, il 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e 

perimetrali sino ad uno spessore massimo di cm. 50, con la precisazione che 

la superficie dei muri perimetrali, di quelli portanti interni e di quelli 

perimetrali confinanti, non potrà superare il 10% della superficie lorda 

interna (superficie utile calpestabile + superficie divisori interni non 

portanti).  

Sulla base dei comparabili acquisiti, come sotto riportati, debitamente 

ponderati tenendo conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinsiche dei 

beni in stima rispetto a quelle dei beni immobili presi in comparazione 

(posizione, caratteri ambientali, tipologia, obsolescenza fisica, età, taglio 

commerciale,  livello di piano, caratteri tecnologici), nonché tenendo conto 

di un ipotetico margine di trattativa stimato nella misura del 15% 

(valutazione effettuata sulla base di asking price), è emerso quanto segue: 

 

Comparabile  A  B C  D   E 

1- Colombella (all. 25) €  315.000 420 €     750 €.     750  €    637 

2- Valfabbrica (all. 26) €  350.000   490 €     714    €.     714  €    607 

prezzo unitario medio      €  622 

A = prezzo atteso (asking price) 
 

B = consistenza in mq. (Scv) 
 

C = prezzo unitario (€/mq) 
 

D = prezzo unitario comparato (€/mq) 
 

E = prezzo unitario comparato al netto del margine di trattativa, pari al 15% (€/mq) 
 

Inoltre, si riportano i prezzi unitari medi pubblicati dall’Agenzia del 

Territorio (O.M.I.) e dalla Borsa Immobiliare Umbra: 

O.M.I. – 2° sem. 2023 – zona R2 – ab. economiche:€/mq 530 – 790 (all. 27) 

B.I.U. – 4° trim. 2023 – zona agricola – abitabile: €/mq  500 – 800 (all. 28) 

Posto quanto precede, lo scrivente ritiene opportuno acquisire un valore 

unitario pari ad €/mq 600,00   

Tenendo conto dell’assenza di garanzia da vizi occulti, nonchè 
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dell'andamento delle aste giudiziarie svolte nel circondario del Tribunale 

di Perugia, lo scrivente ritiene opportuno abbattere l’importo unitario sopra 

indicato, nella misura di circa il 15%.  

Eseguendo i conteggi si ottiene: 

Valore unitario medio €/mq 600 - 15% = €/mq 510 che si arrotonda ad 

€/mq. 500,00   

Valutazione del fabbricato, compresa l’area coperta dalle costruzioni e 

scoperta pertinenziale di mq. 3.055  

Determinazione della Superficie Convenzionale Vendibile (Scv)   

- appartamento piano terra, mq. 168 x 1,10 x 1,00 ................... mq.    184,80 

- accessori piano terra, mq. 37 x 1,10 x 0,30 ............................ mq.      12,21 

- fondo piano terra, mq. 16 x 1,10 x 0,40 .................................. mq.        7,04 

- appartamento piano primo, mq. 70 x 1,10 x 1,00 ................... mq.      77,00 

- appartamento piano primo, mq. 125 x 1,10 x 1,00 ................. mq.    137,50 

- terrazza piano primo, mq. 15 x 0,10 ....................................... mq.        1,50 

- porcile piano terra, mq. 97 x 0,10 ........................................... mq.        9,70 

- magazzino piano terra, mq. 112 x 0,10 ................................... mq.      11,20 

- fienile piano terra (semidiruto), mq. 127 x 0,05 ..................... mq.        6,35 

superficie ponderata .................................................................... mq.    447,30 

 

mq. 447,30 x €./mq. 500,00 .................................................. €.       223.650,00 

a detrarre costi per la sanatoria delle opere abusive ............. €.         50.000,00 

a detrarre costi per la rimozione delle opere non sanabili .... €.         10.000,00 

valore fabbricato, annessi e area pertinenziale ................ €.       163.650,00 

N.B.: il terreno, coperto dalle costruzioni e scoperto pertinenziale della 

superficie catastale di mq. 3.055 è stato considerato nel valore unitario 

attribuito alle costruzioni. 
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Terreno agricolo pertinenziale  

Per quanto attiene il valore dei terreni agricoli si adotta il metodo “sintetico 

– comparativo”, che raffronta gli immobili in esame, con le loro 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri beni simili o quasi simili, 

oggetto di recenti valutazioni.  

In conformità ai criteri di stima adottati ed aderendo al principio 

dell’ordinarietà e concretezza che presiede all’attività di estimatore, nelle 

valutazioni che seguiranno, si terrà conto di ogni altro elemento che può 

influire in positivo e/o negativo sui valori finali (ubicazione, accessi, 

esposizione, altitudine, tipo di terreno, di coltura, ecc.). Nella fattispecie, si 

ritiene congruo acquisire i valori agricoli medi pubblicati dalla Regione 

Umbria per l’anno 2023 (all. 29). 

Posto quanto precede, eseguendo i conteggi, si ottiene: 

- seminativo arborato Ha. 2.77.06 x €/Ha. 10.000,00 ........ €.         27.706,00 

- vigneto Ha. 0.12.14 x €/Ha. 18.000,00 ............................ €.           2.185,20 

valore terreno agricolo pertinenziale ................................ €.         29.891,20 

Riepilogo valutazioni 

Fabbricato, annessi e area pertinenziale ............................... €.       163.650,00 

Terreno agricolo pertinenziale .............................................. €.         29.891,20 

Sommano .............................................................................. €.       193.541,20 

che arrotondato ad €. 194.000,00 rappresenta il prezzo base d’asta da 

inserire nell’emanando bando di vendita (lotto n. 1).  
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LOTTO N. 2 

 

DESCRIZIONE 

Beni di pertinenza della Sig.ra Grasselli Simonetta, nata a Perugia 

(PG) il 25.02.1979, per i diritti dell’intera piena proprietà.  

In Comune di Perugia, frazione Pianello, Località Monteverde, terreni 

agricoli, contigui e circostanti il fabbricato descritto al lotto n. 1, di varia 

natura e coltura, con giacitura collinare, della superficie catastale 

complessiva di Ha. 20.33.35, costituenti un unico corpo di forma irregolare, 

diviso da strade vicinali e fossi, della superficie catastale complessiva di Ha. 

20.14.25, oltre ad un appezzamento limitrofo, ma non contiguo, di Ha. 

0.19.10. 

Detti terreni sono catastalmente destinati a: 

- seminativi Ha. 15.15.54; 

- oliveto Ha. 1.69.25; 

- vigneto Ha. 0.49.26; 

- pascolo Ha. 0.45.60; 

- prato Ha. 0.75.30; 

- bosco Ha. 1.78.40. 

Per quanto sopra esposto si rimanda agli allegati 4, 5 ed alla 

documentazione fotografica (foto da n. 53 a n. 66). 

Gli immobili in stima sono ubicati in una zona prettamente agricola, posta a 

circa Km. 2 dall’abitato di Pianello e a circa Km. 20 da Perugia. L’accesso 

alla proprietà avviene tramite strada interpoderale non asfaltata, che si 

diparte dalla viabilità comunale (strada Pianello Monteverde).  

COERENZE 

Gli immobili sopra descritti confinano nell’insieme con strada Pianello 
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Monteverde, proprietà Mesina, Berellini – Fioriti, Geoli, Strada Vicinale dei 

Renari, Comune di Perugia, Rossi, salvo se altri. 

DATI CATASTALI 

Catasto Terreni del Comune di Perugia, ditta intestata “Grasselli Mario 

nato a Perugia il 07.09.1937 proprietario per 1/1”, foglio 189, particelle 2, 

20, 35, 36, 37, 39, 58, 59, 61, 63, 64, 76, 77, 78 di Ha. 16.05.05 e foglio 

190, particelle 8, 22, 23, 24, 25, 26, 27 di Ha. 4.28.30 (all. 30). 

Si evidenzia che gli immobili censiti al foglio 190 sono stati erroneamente 

volturati al Sig. Grasselli Mario per i diritti dell’intera piena proprietà 

anziché per i diritti dell’intera piena proprietà in comunione legale dei beni 

con la Sig.ra Parmi Luciana, nata a Bettona il 12.08.1952. 

STATO ATTUALE 

Sulla base degli accertamenti effettuati presso l’Agenzia delle Entrate di 

Perugia si precisa che il contratto di affitto di fondi rustici, scaduto nel 2022, 

non è stato rinnovato, pertanto gli immobili in esame sono liberi da vincoli 

locativi. 

GRAVAMI 

Sulla base delle visure effettuate presso l’Agenzia delle Entrate – 

Ufficio Provinciale di Perugia – Territorio Servizio di Pubblicità 

Immobiliare, aggiornate alla data del 19.03.2024 (all. 17, 18 e 19), i beni 

immobili oggetto di stima non risultano gravati da trascrizioni 

pregiudizievoli e/o iscrizioni ipotecarie. 

INDAGINI URBANISTICHE 

Dagli accertamenti effettuati presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 

Perugia, si riferisce che i terreni oggetto di stima sono classificati dal 

vigente strumento urbanistico come segue: 

- area agricola “EB2” (art. 59 del TUNA) con minima sovrapposizione del 
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bosco del PTCP (art. 55 del TUNA), parzialmente in area di rispetto dei 

pozzi e delle sorgenti (art. 32 del TUNA) e quasi totalmente in ambito di 

interesse paesaggistico, ambientale e storico “AIPAS” (art. 44 del 

TUNA); 

- in parte area agricola di elevato valore paesaggistico ed ambientale “Epa” 

(art. 45 del TUNA) con parziale sovrapposizione del bosco del PTCP 

(art. 55 del TUNA) ed in ambito di interesse paesaggistico, ambientale e 

storico “AIPAS” (art. 44 del TUNA); 

- in parte bosco “B” (art. 55 del TUNA), parzialmente in area di rispetto 

dei pozzi e delle sorgenti (art. 32 del TUNA) e quasi totalmente in 

ambito di interesse paesaggistico, ambientale e storico “AIPAS” (art. 44 

del TUNA); 

- in minimissima parte viabilità (art. 98 del TUNA) con parziale 

sovrapposizione del bosco del PTCP (art. 55 del TUNA).  

Gli stessi terreni sono sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 

3267/1923, nonché agli altri vincoli indicati nel certificato di destinazione 

urbanistica che si allega alla presente relazione. 

PROVENIENZA 

Alla Sig.ra Grasselli Simonetta la piena proprietà degli immobili costituenti 

il presente lotto, è pervenuta come segue: 

- atto ricognitivo di acquisto mortis causa per in morte di Grasselli Mario, 

nato a Perugia (PG) il  07.09.1937, deceduto a Perugia il 22.04.2012, a 

rogito notaio Filippo Brufani del 30.07.2019, repertorio 28995/17845, 

trascritto a Perugia il 06.08.2019 al n. 14134 r.p. (all. 2); 

- atto di accettazione di eredità in morte della Sig.ra Parmi Luciana nata a 

Bettona (PG) il 12.08.1952, deceduta a Perugia il 15.01.2022 a rogito 
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notaio Filippo Brufani del 20.04.2022, repertorio 31054/19090, trascritto 

a Perugia il 09.05.2022 al n. 9731 r.p. (all. 3). 

Si ribadisce, inoltre, come già anticipato, che alla data odierna non è stata 

ancora presentata e trascritta, presso i pubblici registri immobiliari, la 

successione del Sig. Grasselli Mario, nato a Perugia il 07.09.1937 e 

deceduto a Perugia il 22.04.2012 e la successione della Sig.ra Parmi 

Luciana, nata a Bettona (PG) il 12.08.1952, deceduta a Perugia il 

15.01.2022. Tali atti, al fine di garantire la corretta volturazione delle 

proprietà oggetti di vendita, dovranno essere presentati prima dell’emissione 

del decreto di trasferimento. 

CRITERIO ESTIMATIVO ASSUNTO - VALUTAZIONE 

Il metodo di stima adottato per la determinazione dei valori di mercato dei 

terreni agricoli è quello “sintetico”, che raffronta gli immobili in esame, con 

le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri beni simili o quasi 

simili, oggetto di recenti valutazioni.  

In conformità ai criteri di stima adottati ed aderendo al principio 

dell’ordinarietà e concretezza che presiede all’attività di estimatore, nelle 

valutazioni che seguiranno, si terrà conto di ogni altro elemento che può 

influire in positivo e/o negativo sui valori finali (ubicazione, accessi, 

esposizione, altitudine, tipo di terreno, di coltura, ecc.). Nella fattispecie, si 

ritiene congruo acquisire i valori agricoli medi pubblicati dalla Regione 

Umbria per l’anno 2023 (all. 29). 

Posto quanto precede, eseguendo i conteggi, si ottiene: 

- seminativi Ha. 15.15.54 x €/Ha. 10.000,00 ..................... €.       151.554,00 

- oliveto Ha. 1.69.25 x €/Ha. 11.000 .................................. €.         18.617,50 

- vigneto Ha. 0.49.26 x €/Ha. 18.000,00 ............................ €.           8.866,80 

- pascolo Ha. 0.45.60 x €/Ha. 3.000,00 .............................. €.           1.368,00 
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LOTTO N. 1 – Comune di Perugia – località Monteverde – Strada Pianello Monteverde n. 4 
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