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PREMESSO CHE 

- con comunicazione del 09.06.2011 il Dott. Antonio Scampoli, nominava 

il sottoscritto geom. Luca Caini - nato a Perugia il 01.09.1963 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, - estimatore per la valutazione dei beni mobili 

ed immobili di pertinenza del FALLIMENTO N. 53/2011 – OFFICINE 

INDUSTRIALI PACINI S.n.c. di Primo Pacini & C. con sede in 

Corciano, nonché dei soci PACINI CLAUDIO nato a Perugia il 

03.10.1956 e PACINI MATTEO nato a Perugia il 15.09.1978;  

- in data 27.03.2013, il sottoscritto depositava la consulenza relativa ad una 

sola parte del patrimonio immobiliare acquisito alla procedura e 

precisamente i cespiti descritti ai punti nn. 3, 4, 8, 9, 10, 11 e 12 della 

perizia depositata, venivano esclusi dalla stima in quanto, detti beni, 

costituiti da fabbricati autonomi per civile abitazione e relative corti e 

terreni pertinenziali, erano interessati da abusi edilizi (fabbricati 

completamente abusivi realizzati in zona sottoposta a vincolo 

paesaggistico – ambientale), per i quali, prima della vendita, era 

indispensabile acquisire i relativi titoli autorizzativi in sanatoria; 

- detti beni esclusi dalla valutazione, erano stati poi oggetto di esecuzione 

immobiliare n. 317/2012, promossa nei confronti di Pacini Claudio e 

 proseguita post fallimento dal creditore fondiario 

procedente; 

- a seguito della procedura esecutiva in corso, lo scrivente, come 

concordato con il curatore Dott. Antonio Scampoli, sospendeva le 

operazioni peritali in corso; 

- con mail del 23.01.2023, il curatore comunicava al sottoscritto che la 
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suddetta procedura esecutiva era stata dichiarata estinta con 

provvedimento del 16.10.2019, che nessun cespite pignorato era stato 

aggiudicato e, conseguentemente, chiedeva allo scrivente di completare il 

mandato ricevuto (all. 1); 

- in ottemperanza all'incarico affidato, venivano effettuate tutte le 

operazioni necessarie per l'espletamento della presente, compresa 

l’acquisizione della documentazione urbanistica;  

CIO' PREMESSO 

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

elaborati, ha redatto, in risposta ai quesiti posti, la presente relazione tecnica 

estimativa, che ha ritenuto articolare nei seguenti capitoli essenziali: 

- DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI, FORMAZIONE 

DEI LOTTI E PRECISAZIONI PERITALI .........................  pag.      3 

- LOTTO N. 5  

Descrizione .................................................................................  pag.      7 

Gravami ......................................................................................  pag.    11 

Indagini Urbanistiche..................................................................  pag.    12 

Provenienza.................................................................................  pag.    14 

Criterio Estimativo Assunto – Valutazione ................................  pag.    14 

- LOTTO N. 6 

Descrizione .................................................................................  pag.    17 

Gravami ......................................................................................  pag.    21 

Indagini Urbanistiche..................................................................  pag.    22 

Provenienza.................................................................................  pag.    23 

Criterio Estimativo Assunto – Valutazione ................................  pag.    24 

- CONCLUSIONI ........................................................................  pag.    27 
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DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI,  

FORMAZIONE DEI LOTTI E PRECISAZIONI PERITALI 

 

I beni immobili da acquisire alla procedura, oggetto della presente 

relazione, sono rappresentati da: 

Beni di pertinenza del Sig. Pacini Claudio, nato a Perugia il 03.10.1956, 

per i diritti dell’intera piena proprietà: 

1. fabbricato per civile abitazione da cielo a terra, con corte esclusiva, sito 

in Comune di Corciano, voc. Taverne, comprendente un appartamento 

con area urbana di mq. 150, censito al Catasto Fabbricati di detto 

comune al foglio 28, particelle 381 sub. 4 – cat. A/3 – vani 4 e 381 sub. 

13 – area urbana; 

2. terreni con sovrastante manufatto destinato a ricovero animali da cortile, 

siti in comune di Corciano, voc. Taverne, censiti al Catasto Terreni di 

detto comune al foglio 28, particelle 231 – seminativo arborato – Ha. 

0.01.20, 437 – seminativo arborato – Ha. 0.21.00, 513 – seminativo – Ha. 

0.03.20 e 515 – seminativo – Ha. 0.00.33 e al Catasto Fabbricati al 

foglio 28, particella 249 – cat. C/2 – mq. 42; 

Beni di pertinenza del Sig. Pacini Claudio, nato a Perugia il 03.10.1956, 

per i diritti della piena proprietà in ragione di 3/9 dell’intero e del Sig. 

Pacini Matteo, nato a Perugia il 15.09.1978, per i diritti della piena 

proprietà in ragione di 1/9 dell’intero: 

3. fabbricato per civile abitazione da cielo a terra, sito in comune di 

Corciano, voc. Taverne, comprendente un appartamento con area urbana 

di mq. 870, censito al Catasto Fabbricati di detto comune al foglio 28, 

particelle 381 sub. 5 – cat. A/3 – vani 5 e 381 sub. 15 – area urbana; 

4. terreno sito in comune di Corciano, voc. Taverne, censito al Catasto 

Terreni di detto comune al foglio 28, particella 514 – seminativo – Ha. 
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0.08.47. 

Beni di pertinenza del Sig. Pacini Matteo, nato a Perugia il 15.09.1978, per 

i diritti della piena proprietà in ragione di 1/3 dell’intero: 

5. fabbricato da cielo a terra per civile abitazione, sito in comune di 

Corciano, voc. Taverne, rappresentato da appartamento, garage, fondo ed 

area urbana, censito al Catasto Fabbricati di detto comune al foglio 28, 

particelle 381 sub. 2 – cat. C/6 – mq. 30, 381 sub. 3 – cat. A/3 – vani 5, 

381 sub. 6 – cat. C/2 – mq. 18 e 381 sub. 11 – area urbana; 

6. area urbana di mq. 230 sita in comune di Corciano, voc. Taverne, censita 

al Catasto Fabbricati di detto comune al foglio 28, particella 440 – area 

urbana – mq. 230; 

7. terreno sito in comune di Corciano, voc. Taverne, censito al Catasto 

Terreni di detto comune al foglio 28, particella 435 – Ha. 0.37.85. 

Prima di procedere alla formazione dei lotti, lo scrivente ritiene 

opportuno precisare che per i cespiti indicati ai punti 1 e 3, costituiti da 

fabbricati autonomi per civile abitazione e relative corti e terreni 

pertinenziali, sono state definite le pratiche di condono edilizio e sono stati 

acquisiti i relativi titoli autorizzativi, mentre, per il fabbricato indicato al 

punto 5 e relativi terreni pertinenziali, deve essere ancora definita la 

pratica di condono. 

Il cespite descritto al punto 7, costituito da un terreno di catastali mq. 

3.785, di pertinenza del Sig. Pacini Matteo per i diritti dell’intera piena 

proprietà in ragione di 1/3 dell’intero, sul quale insiste la strada comune 

di accesso ai fabbricati oggetto di stima, verrà trasferito per i rispettivi 

diritti unitamente ai lotti che saranno costituiti, come descritti in perizia.   

Posto quanto precede, in attesa della definizione della pratica di 

condono che interessa nell’insieme i cespiti descritti ai punti 5 e 6, nella 

presente relazione verranno trattati e stimati solamente gli immobili descritti 
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ai punti 1, 2, 3, 4 e 7 e, dopo averne esaminato la consistenza e le 

caratteristiche, il sottoscritto ritiene che la vendita degli stessi sia opportuna 

farsi in DUE LOTTI, che andranno ad aggiungersi ai quattro lotti 

precedentemente costituiti con la perizia depositata in data 27.03.2013.  

Per maggior esaustività circa i beni immobili oggetto della presente 

relazione e per la formazione dei lotti, si rimanda agli allegati 2, 3, 4 e 5. 

 

Inoltre, tenendo conto che la vendita dei beni descritti ai punti 5 e 6 

non può prescindere dal preventivo rilascio della concessione in 

sanatoria, si riportano, di seguito, gli adempimenti e i relativi costi per 

completare l’iter della domanda di condono prot. 10743 del 01.10.1986, 

a nome : 

- dovrà essere predisposta la documentazione tecnica richiesta dalla 

Soprintendenza dell’Umbria in data 23.01.2014, la quale, peraltro, ha la 

facoltà di rigettare la richiesta; tale ipotesi di rigetto, tenuto conto che la 

stessa Soprintendenza ha già rilasciato pareri favorevoli per i due 

fabbricati oggetto di stima, è da ritenersi abbastanza remota; 

- successivamente all’integrazione, dovrà essere versata la sanzione per il 

danno ambientale e l’oblazione per la sanatoria, come definita dagli uffici 

competenti e dovrà essere completata la domanda di condono; 

- completata detta domanda con il ritiro della concessione, dovrà essere 

presentato un accertamento di conformità/sanatoria relativamente alle 

opere abusive realizzate successivamente al condono, costituite da 

cambio di destinazione d’uso da garage a civile abitazione, nonchè 

dovranno essere demolite alcune opere non sanabili, quali box e piscina; 

- definita detta sanatoria, dovrà essere ripresentata una ulteriore pratica 

all’Agenzia delle Entrate – Ufficio Territorio, per allineare la situazione 

catastale allo stato dei luoghi; 
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- per tali adempimenti, come sopra descritti, si può ipotizzare una spesa 

complessiva di circa €. 13.000 e precisamente: 

1) completamento pratica soprintendenza, €. 3.000,00; 

2) oblazione ambientale, €. 2.000,00; 

3) oblazione e sanzioni per regolarizzazione delle ulteriori opere abusive, 

€. 2.000,00; 

4) spese tecniche per ulteriori regolarizzazioni, €. 3.000,00; 

5) demolizione opere non sanabili (box e piscina), €. 3.000,00; 

- gli adempimenti e oneri descritti ai punti 1 e 2, per un importo 

complessivo di €. 5.000,00, necessari per la vendita, dovranno essere 

anticipati dalla procedura; 

- gli adempimenti e oneri descritti ai punti 3, 4 e 5, per un importo 

complessivo di €. 8.000,00, resteranno a carico dell’aggiudicatario.  
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LOTTO N. 5 

DESCRIZIONE 

A) Diritti dell’intera piena proprietà di pertinenza del Sig. Pacini 

Claudio, nato a Perugia il 03.10.1956. 

In Comune di Corciano, frazione Taverne, Via Prospero Baldeschi Oddi 

n. 65, fabbricato unifamiliare da cielo a terra, entrostante a terreno (coperto 

dalla costruzione e scoperto pertinenziale) di circa mq. 210, oltre a terreno 

contiguo, destinato a corte esclusiva, sul quale insiste un manufatto 

pertinenziale, di catastali mq. 2.573 ma di effettivi mq. 3.100 in quanto, al 

censuario, la superficie della particella 513 è stata presumibilmente invertita 

con quella della contigua particella 514, che sarà oggetto di trattazione per il 

lotto n. 6. 

Il fabbricato, elevato di un piano fuori terra, comprende un 

APPARTAMENTO composto da tre vani ed accessori, per una superficie 

lorda di circa mq. 62, oltre al portico di circa mq. 11, tamponato 

abusivamente, destinato in parte a soggiorno e in parte a cucina. 

Detto fabbricato, realizzato nel 1975 – 1976, presenta, in sintesi, le seguenti 

caratteristiche tecniche, finiture e dotazioni: 

- struttura prefabbricata presumibilmente in acciaio; 

- tamponature in pannelli prefabbricati in poliuretano con finitura a vista; 

- manto di copertura in lamiera grecata; 

- infissi in legno e alluminio con persiane in legno; 

- pavimenti in ceramica; 

- impianto idrico – sanitario; 

- impianto elettrico; 

- impianto termico; 

- impianto citofonico. 

Il manufatto pertinenziale, destinato a ricovero animali da cortile, della 
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Gli immobili in stima sono posti in una zona industriale-artigianale di 

recente sviluppo urbanistico, distante circa Km. 2 dallo svincolo del 

raccordo autostradale Perugia - Bettolle e circa Km. 15 da Perugia. 

L’accesso alla proprietà avviene tramite la Via Prospero Baldeschi Oddi 

(strada statale di proprietà del Demanio dello Stato – Ramo stradale), che si 

diparte dalla strada provinciale. 

 

COERENZE 

Gli immobili sopra descritti confinano nell’insieme con proprietà  

–  – Pacini Matteo, proprietà  beni di 

cui al lotto n. 6, salvo se altri. 

 

DATI CATASTALI 

Il fabbricato abitativo e la corte pertinenziale sono censiti al Catasto 

Fabbricati del Comune di Corciano in ditta “  nata a 

 il  cousufruttuaria generale, Pacini Claudio nato a 

Perugia il 03.10.1956 nudo proprietario e Pacini Primo nato a Umbertide il 

30.05.1928 cousufruttuario generale”, al foglio 28, particelle 381 sub. 4, 

vocabolo Taverne piano T, categoria A/3, classe 2, consistenza vani 4, 

superficie catastale mq. 68, rendita €. 206,58 (all. 6) e 381 sub. 13, 

vocabolo Taverne piano T, cat. F/1 (all. 7). 

Il manufatto pertinenziale è censito al Catasto Fabbricati di detto Comune in 

ditta “Pacini Primo nato a Umbertide il 30.05.1928 proprietario per 1/1”, al 

foglio 28, particella 249, vocabolo Taverne piano T, categoria C/2, classe 

1, consistenza mq. 42, superficie catastale mq. 41, rendita €. 39,04 (all. 38).  

Il terreno contiguo è censito al Catasto Terreni di detto Comune, in ditta 

“Pacini Primo nato a Umbertide il 30.05.1928 usufruttuario per 1/1 e Pacini 

Claudio nato a Perugia il 03.10.1956 proprietario per 1/1”, al foglio 28, 
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particelle 437, seminativo arborato di classe 2, superficie Ha. 0.21.00 (all. 

8), 513, seminativo di classe 2, superficie Ha. 0.03.20 (all. 9), 515, 

seminativo di classe 2, superficie Ha. 0.00.33 (all. 10) e 231, seminativo 

arborato di classe 2, superficie Ha. 0.01.20 (all. 11).  

I beni immobili di cui al punto “B” sono censiti al Catasto Terreni del 

Comune di Corciano, in ditta  nata a  il  

proprietaria per 1/3, Pacini Matteo nato a Perugia il 15.09.1978 proprietario 

per 1/3,  nata a  il  proprietaria per 1/3, Pacini 

Primo nato a Umbertide il 30.05.1928 usufruttuario per 1/1”, al foglio 28, 

particella 435, seminativo arborato di classe 2, superficie Ha. 0.37.85 (all. 

12).  

In merito alle intestazioni dei beni immobili in esame, come sopra descritte 

ai punti “A” e “B”, si evidenzia che le stesse sono errate in quanto non sono 

state presentate le volture a seguito del decesso del Sig. Pacini Primo 

avvenuto in data 27.02.1996 e della Sig.ra  avvenuto in 

data 20.10.2017 (all. 13). Dette volture dovranno essere presentate a cura e 

spese dell’aggiudicatario. 

Inoltre si evidenzia che al censuario, la superficie catastale della particella 

513, di mq. 320 (all. 9), è stata presumibilmente invertita con la superficie 

della contigua particella 514, di mq. 847 (all. 35). Tale situazione potrà 

essere rettificata dall’aggiudicatario con specifica istanza.  

 

STATO ATTUALE 

Al momento del sopralluogo gli immobili sopra descritti risultavano 

“liberi”, da vincoli locativi. 

 

STATO D’USO 

Lo stato generale di conservazione del fabbricato oggetto di stima può 
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essere considerato “pessimo”. In merito si evidenzia che lo stesso necessita 

di interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria sia per quanto attiene 

alle finiture esterne ed interne, sia per tutta l’impiantistica esistente che 

dovrà essere adeguata alle normative vigenti in materia. Il manufatto 

destinato a ricovero animali è inagibile e pericolante (si veda doc. 

fotografica – foto da n. 6 a n. 32).  

 

GRAVAMI 

Sulla base delle ispezioni ipotecarie effettuate presso l’Agenzia delle 

Entrate, Direzione Provinciale di Perugia, Ufficio Provinciale - Territorio 

Servizi di Pubblicità Immobiliare, aggiornate alla data del 02.05.2024, i 

beni immobili in esame risultano gravati da:  

- ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo 

condizionato di € 1.176.000,00 (capitale € 700.000,00 - durata 10 anni), 

iscritta a favore della Banca Nazionale del Lavoro S.p.A., il 07.03.2003 al n. 

1381 r.p. ed annotata di erogazione a saldo il 23.07.2003 al n. 2842 r.p. 

(ipoteca non rinnovata – all. 14); 

- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 140.550,00 (sorte 

€ 117.113,00), iscritta a favore di UGF Banca S.p.A., il 06.12.2010 al n. 

7129 r.p. (all. 15); 

- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 14.000,00 (sorte € 

7.046,39), iscritta a favore di Larius S.r.l., il 24.03.2011 al n. 1292 r.p. 

(all. 16); 

- sentenza dichiarativa di fallimento trascritta a favore della relativa 

Massa dei Creditori il 29.06.2011 al n. 11511 r.p.; la nota di trascrizione 

non riporta gli immobili (all. 17); 

- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 100.000,00 (sorte 

€ 83.855,21), iscritta a favore della Banca Popolare dell’Etruria e del 
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- si riscontrano delle difformità rispetto al progetto di cui alle concessioni 

in sanatoria sopra indicate e precisamente: 

1) tamponatura del portico per circa mq. 11, in ampliamento alla 

superficie abitativa; 

2) modifiche ai prospetti; 

3) diversa distribuzione degli spazi interni; 

4) realizzazione di alcuni manufatti pertinenziali, di esiguo valore 

economico, in pessime condizioni statiche e manutentive; 

- le difformità di cui ai punti 1 e 4 non sono sanabili e per le stesse dovrà 

essere ripristinato lo stato legittimato, compresa la demolizione dei 

manufatti pertinenziali, con una spesa presunta, a carico 

dell’aggiudicatario, di circa €. 6.000,00; 

- le difformità di cui al punto 2 e 3 potranno essere regolarizzate, a carico 

dell’aggiudicatario, con una spesa presunta di circa €. 4.000,00; 

- l’area coperta dalle costruzioni e scoperta pertinenziale, è classificata dal 

vigente strumento urbanistico del Comune di Corciano fra le aree 

produttive,  contraddistinte in cartografia di piano con il simbolo “D1” e 

fra le fasce di rispetto stradale,  contraddistinte in cartografia di piano con 

il simbolo “Zs”; tenuto conto dell’incidenza della fascia di rispetto 

stradale, nonché delle volumetrie già utilizzate ai fini residenziali con la 

legge 47/85, si ritiene che le eventuali ulteriori possibilità edificatorie, a 

destinazione produttiva, dei terreni costituenti il presente lotto, siano di 

difficile attuazione e tali da non giustificare una specifica istruttoria 

tecnica e progettuale (all. 24 e 25); 

- dette aree sono sottoposte a vincolo di tutela paesaggistica di cui al 

D.Lgs. 42/04 art. 136. 
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PROVENIENZA 

I beni immobili descritti al punto “A” sono pervenuti al Sig. Pacini Claudio 

come segue: 

- la nuda proprietà con atto di donazione da potere del Sig. Pacini Primo a 

rogito notaio Adriano Crispolti del 03.06.1993, repertorio 25562/5566, 

trascritto a Perugia il 03.07.1993 al n. 8624 r.p. (all. 21 e 26); 

- atto di divisione a rogito notaio Adriano Crispolti del 03.06.1993, 

repertorio 25562/5566, trascritto a Perugia il 03.07.1993 al n. 8626 r.p. 

(all. 21 e 27); 

- l’usufrutto a favore del Sig. Pacini Primo si è riunito alla nuda proprietà 

per morte dello stesso, avvenuta in data 27.02.1996; 

- l’usufrutto a favore della Sig.ra  si è riunito alla nuda 

proprietà per morte della stessa, avvenuta in data  (all. 13). 

Si evidenzia inoltre che la particella 249 del foglio 28 del Catasto 

Fabbricati è stata erroneamente riportata nella dichiarazione di 

successione del Sig. Pacini Primo, trascritta a Perugia il 13.08.1997 al n. 

12449 r.p. (all. 39), in quanto, la stessa particella, corrispondente alla 

particella 515 del Catasto Terreni, era stata già oggetto di donazione con 

l’atto sopra citato (all. 21). 

I beni immobili descritti al punto “B” sono pervenuti al Sig. Pacini Matteo 

per i rispettivi diritti, con Dichiarazione di Successione per morte di  

, deceduto in data  registrata a Perugia il 08.09.2009 al n. 

83/1200/9 e trascritta il 28.02.2012 al n. 3907 r.p. (all. 41) e successiva 

registrata a Perugia il 23.09.2010 al n. 2138/9990/10 e trascritta il 

24.03.2011 al n. 4947 r.p. (all. 40). 

 

CRITERIO ESTIMATIVO ASSUNTO - VALUTAZIONE 

Trattandosi di un fabbricato prefabbricato, destinato a civile abitazione, 
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realizzato a ridosso di un complesso immobiliare a destinazione produttiva e 

non essendo possibile acquisire nel mercato immobiliare adeguati 

comparabili, tali da poter desumere un valore unitario con il metodo 

sintetico – comparativo, lo scrivente ritiene opportuno effettuare la stima 

dello stesso acquisendo, come criterio estimativo, il “costo di costruzione”. 

Tale procedimento di stima mira a determinare il più probabile valore 

del bene attraverso la somma del valore del suolo e del costo di 

ricostruzione del fabbricato, eventualmente deprezzato per la vetustà. Il 

costo di ricostruzione verrà determinato con il procedimento “sintetico – 

comparativo”, basato sul confronto con i costi di costruzione di immobili 

simili, della medesima tipologia e/o della medesima utilità funzionale e 

della stessa zona.    

Per quanto attiene il valore dell’area di sedime dei fabbricati 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.  

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. Nella fattispecie, dalla valutazione verranno detratti 

gli oneri per le regolarizzazioni urbanistiche e catastali, pari a circa €. 

10.000,00, come evidenziati nel rispettivo capitolo.  

Si precisa inoltre che la superficie del fabbricato è stata determinata sulla 

base degli elaborati progettuali depositati, debitamente controllati in loco, 

considerando il 100% delle superfici calpestabili e il 100% delle superfici 

delle pareti divisorie interne e perimetrali, sino ad uno spessore massimo di 

cm. 50.  
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Posto quanto precede, eseguendo i conteggi si ottiene: 

FABBRICATO 

Sulla base delle indagini effettuate presso ditte specializzate nel settore della 

prefabbricazione, è emerso che il costo unitario “a nuovo”, di un fabbricato 

avente analoghe caratteristiche, compresi gli impianti ed esclusa l’area, è 

pari ad €/mq.1.000,00. 

Il deprezzamento per vetustà, trattandosi di un fabbricato realizzato nel 1975 

(anni 49), come emerge dalla domanda di condono presentata, può essere 

stimato misura del 30% (all. 28). Detto deprezzamento sarà incrementato di 

un ulteriore del 5%, tenendo conto dell’effettivo stato di manutenzione 

dell’immobile e di un ulteriore 15%, tenendo conto dell’assenza di garanzia 

da vizi occulti, pertanto:  

€/mq 1.000,00–30%– 5%–15%=€/mq 565,25, arrotondato ad €/mq 550,00 

Per quanto attiene l’area di sedime del fabbricato, nonché di quella 

pertinenziale, tenuto conto del prezzo di aggiudicazione del lotto n. 4, si 

ritiene congruo acquisire un valore unitario pari ad €/mq. 5,00  

Posto quanto precede, eseguendo i conteggi, si ottiene:  

- appartamento, mq. 62 x €/mq. 550,00 ............................... €.      34.100,00 

- portico, mq. 11,00 x 0,30 (coef. dest.ne) x €/mq. 550,00 ...... €.        1.815,00 

- manufatto e tettoia (ricovero animali domestici), 

mq. (24 + 15)  x 0,10 (coef. dest.ne) x €/mq. 550,00 ............ €.        2.145,00 

- terreno coperto e scoperto, mq. 3.310 x €/mq. 5,00 .......... €.      16.550,00 

- terreno in comproprietà per i diritti di 1/9 (strada di 

accesso), mq. 3.785 x 5,00 x 1/9 ....................................... €.        2.102,77 

sommano ................................................................................ €.      56.712,77 

a detrarre oneri per le regolarizzazioni ................................... €.      10.000,00 

residuano ................................................................................ €.      46.712,77 

che arrotondato ad €. 47.000,00 rappresenta il prezzo base d’asta da 

inserire nell’emanando bando di vendita (lotto n. 5). 
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LOTTO N. 6 

DESCRIZIONE 

A) Diritti dell’intera piena proprietà in ragione di 3/9 dell’intero di 

pertinenza del Sig. Pacini Claudio, nato a Perugia il 03.10.1956 e diritti 

dell’intera piena proprietà in ragione di 1/9 dell’intero di pertinenza del 

Sig. Pacini Matteo, nato a Perugia il 15.09.1978.   

In Comune di Corciano, frazione Taverne, Via Prospero Baldeschi Oddi 

n. 65, fabbricato unifamiliare da cielo a terra, entrostante a terreno (coperto 

dalla costruzione e scoperto pertinenziale), di circa mq. 795, oltre a terreno 

contiguo, destinato a corte esclusiva, di catastali mq. 847, ma di effettivi 

mq. 320 in quanto, al censuario, la superficie della particella 514 di mq. 847 

è stata presumibilmente invertita con quella della contigua particella 513 di 

mq. 320, trattata nel precedente lotto n. 5. 

Il fabbricato, elevato di un piano fuori terra, comprende un 

APPARTAMENTO composto da quattro vani ed accessori, per una 

superficie lorda di circa mq. 69, oltre al portico di circa mq. 9, tamponato 

abusivamente. 

Detto fabbricato, realizzato nel 1975 – 1976, presenta, in sintesi, le seguenti 

caratteristiche tecniche, finiture e dotazioni: 

- struttura prefabbricata presumibilmente in acciaio; 

- tamponature in pannelli prefabbricati in poliuretano con finitura a vista; 

- manto di copertura in lamiera; 

- infissi in legno con persiane; 

- pavimenti in ceramica; 

- impianto idrico – sanitario; 

- impianto elettrico; 

- impianto termico; 

- impianto citofonico. 
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La corte pertinenziale è destinata prevalentemente a giardino con piante di 

alto fusto e sulla stessa insistono vari manufatti abusivi, omessi dalle 

valutazioni in quanto inagibili, pericolanti e non sanabili sotto il profilo 

urbanistico. Detti manufatti, dovranno essere demoliti a cura e spese 

dell’aggiudicatario e i relativi costi, verranno detratti dalla valutazione. 

I rimanenti diritti di comproprietà sui beni sopra descritti sono di pertinenza 

della Sig.ra  nata a  il  per i diritti della 

piena proprietà in ragione di 1/9 dell’intero (estranea alla procedura) e 

della Sig.ra  nata a  il , per i diritti della 

piena proprietà in ragione di 1/9 dell’intero (estranea alla procedura) 

nonché degli eredi della Sig.ra , nata a  il 

 e deceduta a  il , per i diritti della piena 

proprietà in ragione di 3/9 dell’intero. In merito si precisa che, alla data 

odierna, non risulta presentata la dichiarazione di successione della 

defunta Sig.ra . 

 

B) Diritti dell’intera piena proprietà in ragione di 1/9 dell’intero di 

pertinenza del Sig. Pacini Matteo, nato a Perugia il 15.09.1978. 

In Comune di Corciano, frazione Taverne, Via Prospero Baldeschi 

Oddi, terreno destinato a corte e giardino di catastali mq. 3.785, sul quale 

insiste la strada di accesso comune al fabbricato sopra descritto, al 

fabbricato di cui al lotto n. 5, censito con il sub. 4 della particella 381 ed ai 

fabbricati esclusi dalla presente relazione di stima, censiti con i subalterni 2, 

3 e 6 della particella 381. 

I rimanenti diritti di comproprietà sui beni sopra descritti (punto “B”) sono 

di pertinenza del Sig. Pacini Matteo per i diritti di 2/9, diritti che verranno 

ripartiti pro-quota ai successivi lotti che saranno posti in vendita, nonché 

della Sig.ra  nata a  il  per i diritti della 
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piena proprietà in ragione di 3/9 dell’intero (estranea alla procedura) e della 

Sig.ra  nata a  il , per i diritti della piena 

proprietà in ragione di 3/9 dell’intero (estranea alla procedura). 

Per quanto sopra descritto, nonché per maggiore esaustività circa le 

caratteristiche e le finiture, si rimanda agli allegati n. 2, 3, 4, 5, 31, 32 ed 

alla documentazione fotografica (foto da n. 1 a n. 5 e da n. 33 a n. 52). 

Gli immobili in stima sono posti in una zona industriale-artigianale di 

recente sviluppo urbanistico, distante circa Km. 2 dallo svincolo del 

raccordo autostradale Perugia - Bettolle e circa Km. 15 da Perugia. 

L’accesso alla proprietà avviene tramite la Via Prospero Baldeschi Oddi 

(strada statale di proprietà del Demanio dello Stato – Ramo stradale), che si 

diparte dalla strada provinciale. 

 

COERENZE 

Gli immobili sopra descritti confinano nell’insieme con proprietà  

, beni di cui al lotto n. 5, salvo se altri. 

 

DATI CATASTALI 

I beni immobili di cui al punto “A”, sono censiti al Catasto Fabbricati del 

Comune di Corciano in ditta “Pacini Primo nato a Umbertide il 30.05.1928 

proprietario per 1/1”, al foglio 28, particelle 381 sub. 5, vocabolo Taverne 

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

68, rendita €. 258,23 (all. 33) e 381 sub. 15, vocabolo Taverne piano T, cat. 

F/1 (all. 34).  

Il terreno pertinenziale è censito al Catasto Terreni di detto Comune, in ditta 

“Pacini Primo nato a Umbertide il 30.05.1928 proprietario per 1/1”, al 

foglio 28, particelle 514, seminativo di classe 2, superficie Ha. 0.08.47 (all. 

35).  
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I beni immobili di cui al punto “B” sono censiti al Catasto Terreni del 

Comune di Corciano, in ditta  

proprietaria per 1/3, Pacini Matteo nato a Perugia il 15.09.1978 proprietario 

per 1/3,  proprietaria per 1/3, Pacini 

Primo nato a Umbertide il 30.05.1928 usufruttuario per 1/1”, al foglio 28, 

particella 435, seminativo arborato di classe 2, superficie Ha. 0.37.85 (all. 

12).  

In merito alle intestazioni dei beni immobili in esame, come sopra descritte 

ai punti “A” e “B”, si evidenzia che le stesse sono errate in quanto non è 

stata presentata la voltura a seguito del decesso del Sig. Pacini Primo 

avvenuto in data 27.02.1996. Detta voltura dovrà essere presentata a cura e 

spese dell’aggiudicatario. Per la corretta intestazione di beni di cui al punto 

“A”, oltre alla voltura del Sig. Primo Pacini, dovrà essere definita la 

successione della Sig.ra  

Inoltre si evidenzia che al censuario, la superficie catastale della particella 

513 di mq. 320 (all. 9) è stata presumibilmente invertita con la superficie 

della contigua particella 514 di mq. 847 (all. 35). Tale situazione potrà 

essere rettificata dall’aggiudicatario con specifica istanza.  

 

STATO ATTUALE 

Al momento del sopralluogo gli immobili sopra descritti risultavano 

“liberi”, da vincoli locativi. 

 

STATO D’USO 

Lo stato generale di conservazione de fabbricato oggetto di stima può essere 

considerato “pessimo”. In merito si evidenzia che lo stesso necessita di 

interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, sia per quanto attiene 

alle finiture esterne ed interne, sia per tutta l’impiantistica esistente che 
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dovrà essere adeguata alle normative vigenti in materia (si veda doc. 

fotografica – foto da n. 33 a n. 52).  

 

GRAVAMI 

Sulla base delle ispezioni ipotecarie effettuate presso l’Agenzia delle 

Entrate, Direzione Provinciale di Perugia, Ufficio Provinciale - Territorio 

Servizi di Pubblicità Immobiliare, aggiornate alla data del 02.05.2024, i 

beni immobili in esame risultano gravati da:  

- ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo 

condizionato di € 1.176.000,00 (capitale € 700.000,00 - durata 10 anni), 

iscritta a favore della Banca Nazionale del Lavoro S.p.A., il 07.03.2003 al n. 

1381 r.p. ed annotata di erogazione a saldo il 23.07.2003 al n. 2842 r.p. 

(ipoteca non rinnovata – all. 14); 

- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 140.550,00 (sorte 

€ 117.113,00), iscritta a favore di UGF Banca S.p.A., il 06.12.2010 al n. 

7129 r.p. (all. 15); 

- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 14.000,00 (sorte € 

7.046,39), iscritta a favore di Larius S.r.l., il 24.03.2011 al n. 1292 r.p. 

(all. 16); 

- sentenza dichiarativa di fallimento trascritta a favore della relativa 

Massa dei Creditori il 29.06.2011 al n. 11511 r.p.; la nota di trascrizione 

non riporta gli immobili (all. 17); 

- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 100.000,00 (sorte 

€ 83.855,21), iscritta a favore della Banca Popolare dell’Etruria e del 

Lazio Scarl il 17.11.2011 al n. 4986 r.p. (all. 18); 

- verbale di pignoramento immobili trascritto a favore della Banca 

Nazionale del Lavoro S.p.A. il 21.05.2012 al n. 8296 r.p. (all. 19). 

Risulta inoltre un’ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di € 
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50.000,00 (sorte € 21.096,81), iscritta a favore della Banca Di Mantignana 

Credito Cooperativo Umbro Soc. Coop. il 16.03.2012 al n. 763 r.p., 

limitatamente i diritti di comproprietà pertinenza della Sig.ra  

nata a  il  e della Sig.ra  nata a  il 

 soggetti estranei alla procedura (all. 20). 

 

INDAGINI URBANISTICHE 

Dagli accertamenti effettuati presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 

Corciano, si riferisce quanto segue: 

- il fabbricato in esame è stato realizzato in assenza di titolo autorizzativo e 

per lo stesso è stata rilasciata, ai sensi della Legge 47/85, Concessione 

Edilizia in Sanatoria n. 10745/86 del 02.02.2015 (all. 36); 

- il certificato di agibilità e abitabilità non è stato mai rilasciato (non risulta 

nemmeno richiesto); 

- si riscontrano delle difformità rispetto al progetto di cui alla concessione 

in sanatoria sopra indicata e precisamente: 

1) tamponatura del portico per circa mq. 9; 

2) modifiche ai prospetti; 

3) diversa distribuzione degli spazi interni; 

4) realizzazione di alcuni manufatti pertinenziali, di esiguo valore 

economico, in pessime condizioni statiche e manutentive; 

- le difformità di cui ai punti 1 e 4 non sono sanabili e per le stesse dovrà 

essere ripristinato lo stato legittimato, compresa la demolizione dei 

manufatti pertinenziali, con una spesa presunta, a carico 

dell’aggiudicatario, di circa €. 1.000,00; 

- le difformità di cui al punto 2 e 3 potranno essere regolarizzate, a carico 

dell’aggiudicatario, con una spesa presunta di circa €. 4.000,00; 

- l’area coperta dalle costruzioni e scoperta pertinenziale, è classificata dal 
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vigente strumento urbanistico del Comune di Corciano fra le aree 

produttive, contraddistinte in cartografia di piano con il simbolo “D1” e 

fra le fasce di rispetto stradale,  contraddistinte in cartografia di piano con 

il simbolo “Zs”; tenuto conto della consistenza e conformazione dell’area 

in esame, dell’incidenza della fascia di rispetto stradale, nonché delle 

volumetrie già utilizzate ai fini residenziali con la legge 47/85, si ritiene 

che le eventuali ulteriori possibilità edificatorie, a destinazione 

produttiva, dei terreni costituenti il presente lotto, siano di difficile 

attuazione e tali da non giustificare una specifica istruttoria tecnica e 

progettuale (all. 24 e 25); 

- dette aree sono sottoposte a vincolo di tutela paesaggistica di cui al 

D.Lgs. 42/04 art. 136. 

 

PROVENIENZA 

I beni immobili descritti al punto “A” sono pervenuti al Sig. Pacini Claudio 

per i diritti in ragione di 3/9 dell’intero con Dichiarazione di Successione 

per morte di Pacini Primo, deceduto in data 27.02.1996, registrata a Perugia 

il 22.08.1996 al n. 63/881/1 e trascritta il 13.08.1996 al n. 12449 r.p. (all. 

39). 

Gli stessi beni sono pervenuti al Sig. Pacini Matteo per i diritti in ragione di 

1/9 dell’intero per morte di , deceduto in data , con 

la precisazione che detti beni sono stati omessi dalle dichiarazioni 

successione trascritte a Perugia il 24.03.2011 al n. 4947 r.p. (all. 40) e in 

data 28.02.2012 al n. 3907 r.p. (all. 41). 

I beni immobili descritti al punto “B” sono pervenuti al Sig. Pacini Matteo 

per i rispettivi diritti, con Dichiarazione di Successione per morte di  

 deceduto in data , registrata a Perugia il 08.09.2009 al n. 

83/1200/9 e trascritta il 28.02.2012 al n. 3907 r.p. (all. 41) e successiva 
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registrata a Perugia il 23.09.2010 al n. 2138/9990/10 e trascritta il 

24.03.2011 al n. 4947 r.p. (all. 40). 

 

CRITERIO ESTIMATIVO ASSUNTO - VALUTAZIONE 

Trattandosi di un fabbricato prefabbricato, destinato a civile abitazione, 

realizzato a ridosso di un complesso immobiliare a destinazione produttiva e 

non essendo possibile acquisire nel mercato immobiliare adeguati 

comparabili, tali da poter desumere un valore unitario con il metodo 

sintetico – comparativo, lo scrivente ritiene opportuno effettuare la stima 

dello stesso acquisendo, come criterio estimativo, il “costo di costruzione”. 

Tale procedimento di stima mira a determinare il più probabile valore 

del bene attraverso la somma del valore del suolo e del costo di 

ricostruzione del fabbricato, eventualmente deprezzato per la vetustà. Il 

costo di ricostruzione verrà determinato con il procedimento “sintetico – 

comparativo”, basato sul confronto con i costi di costruzione di immobili 

simili, della medesima tipologia e/o della medesima utilità funzionale e 

della stessa zona.    

Per quanto attiene il valore dell’area di sedime dei fabbricati 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.  

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. Nella fattispecie, dalla valutazione verranno detratti 

gli oneri per le regolarizzazioni urbanistiche e catastali, pari a circa €. 

5.000,00, come evidenziati nel rispettivo capitolo.  
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Si precisa inoltre che la superficie del fabbricato è stata determinata sulla 

base degli elaborati progettuali depositati, debitamente controllati in loco, 

considerando il 100% delle superfici calpestabili e il 100% delle superfici 

delle pareti divisorie interne e perimetrali, sino ad uno spessore massimo di 

cm. 50.  

Posto quanto precede, eseguendo i conteggi si ottiene: 

FABBRICATO 

Sulla base delle indagini effettuate presso ditte specializzate nel settore della 

prefabbricazione, è emerso che il costo unitario “a nuovo”, di un fabbricato 

avente analoghe caratteristiche, compresi gli impianti ed esclusa l’area, è 

pari ad €/mq.1.000,00. 

Il deprezzamento per vetustà, trattandosi di un fabbricato realizzato nel 1975 

(anni 49), come emerge dalla domanda di condono presentata, può essere 

stimato misura del 30% (all. 28).  Detto deprezzamento sarà incrementato di 

un ulteriore del 5%, tenendo conto dell’effettivo stato di manutenzione 

dell’immobile e di un ulteriore 15%, tenendo conto dell’assenza di garanzia 

da vizi occulti, pertanto:  

€/mq 1.000,00–30%–5%–15%= €/mq 565,25 arrotondato ad €/mq 550,00 

Per quanto attiene l’area di sedime del fabbricato, nonché di quella 

pertinenziale, tenuto conto del prezzo di aggiudicazione del lotto n. 4, si 

ritiene congruo acquisire un valore unitario pari ad €/mq. 5,00  

Posto quanto precede, eseguendo i conteggi, si ottiene:  

- appartamento, mq. 69 x €/mq. 550,00 ............................... €.      37.950,00 

- portico, mq. 9,00 x 0,30 (coef. dest.ne) x €/mq. 550,00 ........ €.        1.485,00 

- terreno coperto e scoperto, mq. 1.115 x €/mq. 5,00 .......... €.        5.575,00 

- terreno in comproprietà per i diritti di 1/9 (strada di 

accesso), mq. 3.785 x 5,00 x 1/9 ....................................... €.        2.102,77 

sommano ................................................................................ €.      47.112,77 
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CONCLUSIONI 

 

I beni oggetto di stima sono stati posti in vendita in due lotti, come di 

seguito riportato: 

LOTTO 5 – intera piena proprietà €.         47.000,00 

LOTTO 6 – diritti di 4/9 della piena proprietà €.         19.000,00 

 

I cespiti descritti ai punti 5 e 6 del capitolo “DESCRIZIONE 

SOMMARIA DEI BENI, FORMAZIONE DEI LOTTI E 

PRECISAZIONI PERITALI” a pagina 4 della presente relazione, cui 

competono i diritti di 1/9 sul bene descritto al punto 7 (particella 435 dove 

insiste la strada di accesso comune), sono stati omessi dalla valutazione in 

attesa della definzione della pratica di condono. 

Il valore di detti cespiti, viene stimato come segue: 

- appartamento, mq. 82,00 x €/mq. 550,00 .......................... €.      45.100,00 

- autorimessa trasformata abusivamente in abitazione, 

mq. 34,00 x 0,50 x €/mq. 550,00 ....................................... €.        9.350,00 

- portico, mq. 8,00 x 0,30 (coef. dest.ne) x €/mq. 550,00 ........ €.        1.320,00 

- cantina condonata,  

mq. 19,00 x 0,30 (coef. dest.ne) x €/mq. 550,00 ................... €.        3.135,00 

- terreno coperto e scoperto, mq. 880 x €/mq. 5,00 ............. €.        4.400,00 

- terreno in comproprietà per i diritti di 1/9 (strada di 

accesso), mq. 3.785 x 5,00 x 1/9 ....................................... €.        2.102,77 

sommano ................................................................................ €.      65.407,77 

a detrarre oneri per le regolarizzazioni ................................... €.        8.000,00 

residuano ................................................................................ €.      57.407,77 

e arrotondato ad €. 57.000,00 rappresenta il più probabile valore di 

mercato dei beni in esame. 
















































































































































































































































































































