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PREMESSO CHE  

- con provvedimento del 07.12.2021, il Sig. Giudice dell'Esecuzione, 

Dott.ssa Elena Stramaccioni, conferiva incarico al 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, 

già consulente tecnico nella procedura n. 91/2014, al fine di redigere 

perizia in aggiornamento alla precedente consulenza depositata dall’Ing. 

Maria Tardioli in data 28.05.2016, ed in particolare disponeva 

l’aggiornamento relativo ai blocchi contraddistinti come Immobile A, 

denominato “Intervento 3”, censito al foglio 30, con la particella 2698, 

Immobile B, denominato “Intervento 4”, censito al foglio 30, con la 

particella 2685 e Immobile C, denominato “Intervento 5”, censito al 

foglio 30, con la particella 2697 (all. 1);  

- le operazioni peritali hanno avuto inizio in data 15.12.2021; 

-       
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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: 

- Precisazioni peritali e formazione dei lotti .................................... pag.     8 

- Lotto n. 4 

Descrizione .................................................................................... pag.     9 

Gravami ......................................................................................... pag.   15 

Indagini urbanistiche ..................................................................... pag.   16 

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

Criterio Estimativo Assunto e Valutazione ................................... pag.   19 
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PRECISAZIONI PERITALI E E FORMAZIONE DEI 

LOTTI 

L’immobile pignorato, oggetto della presente relazione, denominato 

immobile A - “Intervento 3”, censito al Catasto Fabbricati del Comune di 

Magione al foglio 30, perticella 2698 subalterni dal n. 1 al n. 29, è costituito 

da un fabbricato a prevalente destinazione abitativa, non ancora ultimato, 

elevato di tre piani fuori terra, oltre al piano interrato e al piano sottotetto, 

entrostante a terreno, coperto dalla costruzione e scoperto pertinenziale, di 

catastali mq. 2.080, comprendente: 

- n. 12 autorimesse e n. 1 magazzino al piano interrato; 

- n. 2 negozi al piano terra; 

- n. 4 appartamenti al piano primo; 

- n. 4 appartamenti al piano secondo; 

- n. 4 appartamenti al piano terzo; 

- n. 2 soffitte al piano quarto, collegate internamente a due appartamenti 

del piano terzo, che, come da ordinanza del Comune di Magione, 

dovranno essere oggetto di demolizione. 

 

Posto quanto precede, tenuto conto che il fabbricato dovrà essere 

interessato da consistenti interventi di completamento e di ripristino dello 

legittimo, lo scrivente ritiene opportuno effettuare la vendita dello stesso in 

un “unico lotto” che andra a costituire il “Lotto n. 4” della procedura.  
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LOTTO N. 4 

 

DESCRIZIONE 

Beni di pertinenza della  

, per i diritti dell’intera piena proprietà. 

In Comune di Magione (PG), Via dei Pioppi snc, fabbricato a 

prevalente destinazione abitativa, non ancora ultimato, entrostante a 

terreno, coperto dalla costruzione e scoperto pertinenziale di catastali mq. 

2.080 (all. 3, 4 e 5), comprendente: 

- n. 12 autorimesse al piano interrato, della superficie lorda complessiva 

di circa mq. 327 (all. 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 e 17;  

- magazzino al piano interrato, della superficie lorda (comprensiva delle 

murature perimetrali) di circa mq. 96 (all. 5 e 18); 

- negozio al piano terra, della superficie lorda di circa mq. 167 (all. 5 e 

19); 

- negozio al piano terra, della superficie lorda di circa mq. 168 (all. 5 e 

20); 

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

una superficie lorda di circa mq. 101, oltre a balconi per circa mq. 16 

(all. 5 e 21); 

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

una superficie lorda di circa mq. 91, oltre a balconi per circa mq. 16 (all. 

5 e 22); 

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

una superficie lorda di circa mq. 90, oltre a balconi per circa mq. 16 (all. 

5 e 23); 

- appartamento al piano primo, composto da tre vani ed accessori, per 
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una superficie lorda di circa mq. 100, oltre a balconi per circa mq. 16 

(all. 5 e 24); 

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

una superficie lorda di circa mq. 101, oltre a balconi per circa mq. 16 

(all. 5 e 25); 

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

una superficie lorda di circa mq. 91, oltre a balconi per circa mq. 16 (all. 

5 e 26); 

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

una superficie lorda di circa mq. 91, oltre a balconi per circa mq. 16 (all. 

5 e 27); 

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

una superficie lorda di circa mq. 101, oltre a balconi per circa mq. 16 

(all. 5 e 28); 

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

superficie lorda di circa mq. 99, oltre a balconi per circa mq. 16, con 

annesse soffitte al piano quarto, realizzate abusivamente, da demolire, 

della superficie lorda di circa mq. 112, oltre a terrazze per circa mq. 120 

(all. 5 e 29); 

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

superficie lorda di circa mq. 91, oltre a balconi per circa mq. 16 (all. 5 e 

30); 

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

superficie lorda di circa mq. 92, oltre a balconi per circa mq. 16 (all. 5 e 

31); 

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

superficie lorda di circa mq. 99, oltre a balconi per circa mq. 16, con 
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annesse soffitte al piano quarto, realizzate abusivamente, da demolire, 

della superficie lorda di circa mq. 112, oltre a terrazze per circa mq. 120 

(all. 5 e 32). 

Il fabbricato in esame, realizzato nel 2008-2009 e non ancora completato, 

presenta struttura in conglomerato cementizio armato ordinario gettato in 

opera, solai in lastre al primo e secondo livello e in laterocemento agli altri 

livelli, copertura in legno, da demolire e ricostruire a muricci e tavelloni, 

come da progetto approvato, tamponature in muratura di laterizio con 

facciate in mattone a vista e intonacate e tinteggiate, infissi esterni in legno 

con avvolgibili in pvc. 

Gli appartamenti presentano le seguenti finiture e dotazioni: 

- pareti e soffitti intonacati e tinteggiati; 

- pavimenti in monocottura e parquet, da completare limitatamente alla 

zona notte; 

- infissi interni, ove presenti, in legno; 

- impianto elettrico da completare (mancano i frutti elettrici) e verificare; 

- impianto idrico sanitario, da completare e verificare (gran parte dei 

sanitari sono rotti); 

- impianto termico autonomo a metano, da completare in quanto mancante 

di caldaie e da verificare e collaudare. 

Il fabbricato in esame è dotato di ascensore, impianto non ultimato, 

danneggiato e conseguentemente privo di collaudo. 

Per quanto sopra esposto, per maggiore esaustività circa le 

caratteristiche costruttive e le finiture, sia esterne, sia interne, si rimanda alla 

perizia già depositata dall’Ing. Tardioli, nonché alla documentazione 

fotografica allegata alla presente relazione. 
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Gli immobili in stima sono ubicati in una zona di recente sviluppo 

urbanistico, a destinazione residenziale, commerciale e direzionale, posta 

nelle immediate vicinanze del centro di Magione e dello svincolo del 

raccordo autostradale Perugia – Bettolle. L’accesso alla proprietà avviene 

tramite la viabilità di lottizzazione. 

 

COERENZE 

L’antescritta proprietà confina nell’insieme con viabilità di 

lottizzazione e residua proprietà della  

 salvo se altri. 

 

DATI CATASTALI 

Catasto Fabbricati del Comune di Magione,    

, proprietà 1/1 (all. 33), foglio 30 particelle: 

- 2698 sub. 3, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 20, superficie catastale mq. 22, rendita €. 27,89; 

- 2698 sub. 4, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 20, superficie catastale mq. 23, rendita €. 27,89; 

- 2698 sub. 5, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 27, superficie catastale mq. 31, rendita €. 37,65; 

- 2698 sub. 6, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 27, superficie catastale mq. 29, rendita €. 37,65; 

- 2698 sub. 7, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 27, superficie catastale mq. 29, rendita €. 37,65; 

- 2698 sub. 8, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 27, superficie catastale mq. 29, rendita €. 37,65; 

- 2698 sub. 9, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 
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consistenza mq. 27, superficie catastale mq. 32, rendita €. 37,65; 

- 2698 sub. 10, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 22, superficie catastale mq. 26, rendita €. 30,68; 

- 2698 sub. 11, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 22, superficie catastale mq. 25, rendita €. 30,68; 

- 2698 sub. 12, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 27, superficie catastale mq. 31, rendita €. 37,65; 

- 2698 sub. 13, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 24, superficie catastale mq. 28, rendita €. 33,47; 

- 2698 sub. 14, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/6, classe 4, 

consistenza mq. 24, superficie catastale mq. 26, rendita €. 33,47; 

- 2698 sub. 15, Via dei Pioppi snc, piano S1, categoria C/2, classe 4, 

consistenza mq. 88, superficie catastale mq. 96, rendita €. 136,34; 

- 2698 sub. 16, Via dei Pioppi snc, piano T, categoria C/1, classe 7, 

consistenza mq. 124, superficie catastale mq. 132, rendita €. 1.460,13; 

- 2698 sub. 17, Via dei Pioppi snc, piano T, categoria C/1, classe 7, 

consistenza mq. 124, superficie catastale mq. 133, rendita €. 1.460,13; 

- 2698 sub. 18, Via dei Pioppi snc, piano 1, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 106, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 19, Via dei Pioppi snc, piano 1, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 96, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 20, Via dei Pioppi snc, piano 1, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 97, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 21, Via dei Pioppi snc, piano 1, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 105, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 22, Via dei Pioppi snc, piano 2, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 106, rendita €. 440,28; 
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- 2698 sub. 23, Via dei Pioppi snc, piano 2, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 96, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 24, Via dei Pioppi snc, piano 2, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 96, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 25, Via dei Pioppi snc, piano 2, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 106, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 26, Via dei Pioppi snc, piano 3-4, categoria A/2, classe 5, 

consistenza vani 6,5, superficie catastale mq. 152, rendita €. 621,04; 

- 2698 sub. 27, Via dei Pioppi snc, piano 3, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 96, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 28, Via dei Pioppi snc, piano 3, categoria A/2, classe 4, 

consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 97, rendita €. 440,28; 

- 2698 sub. 29, Via dei Pioppi snc, piano 3-4, categoria A/2, classe 5, 

consistenza vani 6,5, superficie catastale mq. 152, rendita €. 621,04. 

Partita speciale – Beni comuni non censibili 

- 2698 sub. 1, piano S1-T-1-2-3, corte, terrazza, portico, ascensore, locale 

macchine ascensore, vano scala, comune a tutti i subalterni della 

particella 2698 (all. 5). 

- 2698 sub. 2, piano S1, corsia autorimesse, comune ai subalterni dal 3 al 

14 della particella 2698 (all. 5). 

Il terreno, coperto dal fabbricato e scoperto pertinenziale, si individua altresì 

al Catasto Terreni di detto Comune al foglio 30, particella 2698, ente urbano 

di mq. 2.080 (all. 34). 

In merito ai confini del lotto in esame, si precisa che non sono state 

effettuate verifiche dal punto di vista topografico e che lo scrivente si è 

basato esclusivamente sulla documentazione depositata agli atti catastali.  
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STATO ATTUALE 

Al momento del sopralluogo, gli immobili sopra descritti risultavano 

liberi da vincoli locativi.  

 

STATO D’USO 

Lo stato di manutenzione e conservazione dell’immobile in stima può 

essere considerato “pessimo”. Detto fabbricato, allo stato non ultimato 

(mancano pavimenti zona notte, infissi interni, parte dei sanitari, frutti 

elettrici, caldaie, verifiche e collaudi di tutti gli impianti esistenti, da 

completare e da certificare, compreso ascensore, danneggiato e non 

completato), risulta in stato di abbandono da anni. Si riscontrano 

allagamenti persistenti al piano interrato, infiltrazioni ai vari piani, in modo 

particolare al piano terzo, nonché si evidenzia che tutti i portoni blindati 

d’ingresso agli appartamenti sono stati forzati con danni agli infissi, ai telai 

e alle murature. Inoltre si riscontrano lesioni esterne sulle facciate, in 

corrispondenza degli sbalzi, nonché lesioni interne su vari piani, per le quali 

si rimanda alla specifica relazione dell’Ing. Radicchia, allegata alla presente 

(all. 2 e documentazione fotografica).  

 

GRAVAMI 

Sulla base delle visure ipotecarie effettuate presso l’Agenzia delle 

Entrate, Direzione Provinciale di Perugia, Ufficio Provinciale - Territorio 

Servizi di Pubblicità Immobiliare, aggiornate al 27.06.2025, i beni immobili 

in stima risultano gravati da:  

- ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo di €. 

2.600.000,00 (capitale €. 1.300.000,00 – durata anni 13), iscritta a favore 

della A. il 04.08.2007 al n. 
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- sulla base del confronto fra lo stato attuale dei luoghi e i progetti di cui ai 

titoli abilitativi sopra indicati, si riscontrano le seguenti difformità: 

1) diversa distribuzione degli spazi interni su vari piani; 

2) modifiche prospettiche su vari piani; 

3) modifiche alla rampa di accesso carrabile delle autorimesse al piano 

interrato; 

4) incremento di altezza pari a m. 1,40 dei locali al piano sottotetto; 

5) ampliamento al piano interrato, derivante da una maggiore dimensione 

della sagoma del fabbricato per circa mq. 80 (box n. 10, 11 e 12); 

6) maggiore altezza del piano interrato, approvata m. 2,70, realizzata m. 

3,60; 

- per le difformità descritte ai punti 1, 2, 3 e 4, in data 22.07.2010 è stata 

presentata una pratica di Accertamento di Compatibilità Paesaggistica 

per variante al permesso di costruire n. PC/08/023 del 23.01.2008, pratica 

alla quale è seguito il provvedimento n. AP/12/018 del 09.01.2012, 

mediante il quale veniva rilasciato parere favorevole, limitatamente alle 

difformità descritte ai punti 1, 2 e 3, mentre veniva espresso parere 

contrario relativamente alla difformità descritta al punto n. 4, relativa alla 

maggiore altezza di m. 1,40 dei locali al piano sottotetto (all. 38); 

- a seguito del provvedimento sopra citato, è stata emessa ordinanza di 

demolizione n. 13 del 23.01.2012, relativa alla rimessa in pristino per le 

difformità descritte al punto 4 e precisamente per la sopraelevazione di 

m. 1,40, sino a ricondurre la copertura alle caratteristiche 

dimensionali ed architettoniche di cui al permesso di costruire n. 

PC/08/023 del 23.01.2008 (all. 39); 

- per le difformità descritte ai punti 5 e 6, tenuto conto che in aree 

sottoposte a vincolo ambientale, come nella fattispecie, non è consentita 
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la sanatoria di opere abusive che comportino aumenti di superficie 

coperta e/o di volume, si ritiene congruo valutare il ripristino dello stato 

dei luoghi, come da progetto approvato; 

- per i costi necessari per le regolarizzazioni del fabbricato come sopra 

descritte, compreso il ripristino dello stato della copertura, come da 

ordinanza di demolizione, nonché per gli oneri concessori e le sanzioni 

amministrative, il tutto a cura e spesa dell’aggiudicatario, si rimanda 

allo specifico capitolo; 

- il terreno, coperto dalla costruzione e scoperto pertinenziale, ricade in 

una zona del Comparto “C11” oggetto di Piano Particolareggiato 

Esecutivo in Variante al P.R.G. autorizzato con permesso di costruire n. 

PC/06/012 del 17.01.2006, soggetto a convenzione edilizia stipulata dal 

notaio Paolo Biavati in data 22.06.2005, repertorio 316707/36484, 

trascritta a Perugia il 15.07.2005 al n. 14273 r.p. (all. 36); detta area è 

sottoposta a vincolo paesaggistico ambientale di cui al D.Lgs. 42/2004 e 

a vincolo idrogeologico di cui al R.D. n. 3267 del 30.12.1923.   

 

PROVENIENZA 

Sulla base delle ispezioni ipotecarie effettuate presso l’Agenzia delle 

Entrate, Direzione Provinciale di Perugia, Ufficio Provinciale - Territorio 

Servizi di Pubblicità Immobiliare, i beni in stima, per i diritti dell’intera 

piena proprietà, sono pervenuti alla  con 

sede in  mediante il seguente atto: 

- vendita da potere di , a rogito notaio Mario Biavati del 

02.08.2007, repertorio 17222/9660, trascritto il 04.08.2007 ai nn. 15141 

r.p. (all. 40). 

Per gli ulteriori trasferimenti di proprietà intercorsi nel ventennio si rimanda 
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alla perizia del precedente CTU, ing. Tardioli. 

 

CRITERIO ESTIMATIVO ASSUNTO - VALUTAZIONE 

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

dei beni immobili, 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. Posto quanto precede, 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.). 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, come già evidenziato nella 

relazione, tenuto conto della circostanza che il fabbricato non è ancora 

ultimato, dello stato di degrado generalizzato della costruzione, compresi 

tutti gli impianti privati e condominiali, che risultano incompleti e/o 

parzialmente asportati, dello stato di abbandono che persiste da anni, nonché 

degli abusi riscontrati come evidenziati nell’apposito capitolo, si procederà 

ad effettuare la valutazione ipotizzando l’immobile ultimato, in ordinarie 

condizioni manutentive, per poi portare in detrazione tutti i costi che 

dovranno essere sostenuti dall’aggiudicatario, necessari per il 
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completamento e per le regolarizzazioni urbanistiche, compresi gli oneri di 

ripristino della copertura, come da ordinanza di demolizione, costi che 

verranno dettagliatamente indicati nell’apposito capitolo. 

Si precisa inoltre che la Superficie Convenzionale Vendibile (Scv), è stata 

determinata sulla base degli elaborati progettuali depositati, debitamente 

controllati in loco, considerando il 100% delle superfici calpestabili, il 

100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali e il 50% 

delle superfici delle pareti perimetrali confinanti, sino ad uno spessore 

massimo di cm. 25. Da detto computo sono state omesse le superfici dei 

beni comuni non censibili (corte, vano scala – ascensore, corsia autorimesse, 

ecc), in quanto ricomprese nel valore delle singole unità immobiliari. 

Ai fini della determinazione del prezzo unitario di vendita, sono stati 

acquisiti i seguenti comparabili, riferiti alla destinazione abitativa, 

prevalente nel fabbricato: 

- atto di compravendita a rogito notaio Antonio Bertotto, repertorio 

5505/3950 del 20.03.2024, trascritto a Perugia il 22.03.2024 al n. 6338 

r.p., avente per oggetto un appartamento al piano secondo, con annessa 

autorimessa, ubicato in Magione, Via dei Pioppi n. 8 (stesso comparto e 

stesse caratteristiche costruttive ed architettoniche), della superficie 

convenzionale vendibile (Scv) pari a circa mq. 74, alienato al prezzo di €. 

95.000,00; 

- atto di compravendita a rogito notaio Eleonora Locattelli, repertorio 

5935/3954 del 08.04.2024, trascritto a Perugia il 10.04.2024 al n. 7553 

r.p., avente per oggetto un appartamento al piano primo, con annessa 

autorimessa, ubicato in Magione, Via dei Pioppi n. 8 (stesso comparto e 

stesse caratteristiche costruttive ed architettoniche), della superficie 
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convenzionale vendibile (Scv) pari a circa mq. 78, alienato al prezzo di €. 

115.000,00. 

Sulla base dei comparabili sopra indicati, come da tabella sotto riportata, 

debitamente ponderati tenendo conto delle caratteristiche estrinseche ed 

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

comparazione (stesso complesso immobiliare e stesse caratteristiche), è 

emerso quanto segue:  

 

Comparabile  A  B C  D   E 

Atto notaio Bertotto del 20.03.2024  €   95.000   74  €  1.284  1,00  €    1.284 

Atto notaio Locattelli del 08.04.2024  € 115.000   78  €  1.474 1,00  €   1.474  

prezzo unitario medio     €  1.379 

A = prezzo noto (atto di compravendita) 
 

B = consistenza in mq.  
 

C = prezzo unitario (€/mq) 
 

D = coefficiente di comparazione 
 

E = prezzo unitario comparato  
 

Inoltre, a puro titolo informativo e statistico, si riportano i prezzi unitari 

medi pubblicati dall’Agenzia del Territorio (O.M.I.) e dalla Borsa 

Immobiliare Umbra: 

O.M.I. - II sem. 2024 - zona B/1 - abitazioni civili: €/mq 800-1.050 (all. 41) 

O.M.I. - II sem. 2024 - zona B/1 - negozi: €/mq 820 - 1.150 (all. 42) 

B.I.U. - I trim. 2025 - semiper. - abitazioni ristr.  €/mq 900 - 1.150 (all. 43) 

B.I.U. - I trim. 2025 - semiper. - negozi - ristr.:  €/mq 900 – 1.600 (all. 43) 

Tenendo conto delle pubblicazioni sopra riportate, si ritiene che il valore 

degli immobili a destinazione commerciale, sia sostanzialmente congruente 

con quello degli immobili a destinazione abitativa. 

Posto quanto precede, lo scrivente ritiene opportuno acquisire un valore 

unitario pari ad €/mq 1.350,00 di superficie convenzionale vendibile 
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(S.c.v.), riferito al fabbricato ultimato, ripristinato nel suo stato legittimato 

ed agibile.  

Determinazione della superficie convenzionale vendibile (S.c.v.) 

 

descrizione p.lla  sub. piano  sup. reale coef.  Scv  
autorimessa 2698 3 S1             22,00       0,50         11,00  

autorimessa 2698 4 S1             23,00       0,50         11,50  

autorimessa 2698 5 S1             31,00       0,50         15,50  

autorimessa 2698 6 S1             29,00       0,50         14,50  

autorimessa 2698 7 S1             29,00       0,50         14,50  

autorimessa 2698 8 S1             29,00       0,50         14,50  

autorimessa 2698 9 S1             32,00       0,50         16,00  

autorimessa 2698 10 S1             26,00       0,50         13,00  

autorimessa 2698 11 S1             25,00       0,50         12,50  

autorimessa 2698 12 S1             27,00       0,50         13,50  

autorimessa 2698 13 S1             28,00       0,50         14,00  

autorimessa 2698 14 S1             26,00       0,50         13,00  

magazzino 2698 15 S1             96,00       0,40         38,40  

negozio 2698 16 T           167,00       1,00       167,00  

negozio 2698 17 T           168,00       1,00       168,00  

appartamento 2698 18 1           101,00       1,00       101,00  

balconi  2698 18 1             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 19 1             91,00       1,00         91,00  

balconi  2698 19 1             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 20 1             92,00       1,00         92,00  

balconi  2698 20 1             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 21 1           100,00       1,00       100,00  

balconi  2698 21 1             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 22 2           101,00       1,00       101,00  

balconi  2698 22 2             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 23 2             91,00       1,00         91,00  

balconi  2698 23 2             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 24 2             91,00       1,00         91,00  

balconi  2698 24 2             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 25 2           101,00       1,00       101,00  

balconi  2698 25 2             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 26 3             99,00       1,00         99,00  

balconi  2698 26 3             16,00       0,25           4,00  

soffitte da demolire 2698 26 4           112,00           -                 -    

terrazze da demolire 2698 26 4           120,00           -                 -    

appartamento 2698 27 3             91,00       1,00         91,00  

balconi  2698 27 3             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 28 3             92,00       1,00         92,00  

balconi  2698 28 3             16,00       0,25           4,00  

appartamento 2698 29 3             99,00       1,00         99,00  

balconi  2698 29 3             16,00       0,25           4,00  

soffitte da demolire 2698 29 4           112,00           -                 -    

terrazze da demolire 2698 29 4           120,00           -                 -    

Sommano       2.563,00   1.733,90 
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Valore del fabbricato ripristinato, ultimato ed agibile 

Prezzo unitario acquisito €/mq. 1.350,00 

Superficie convenzionale vendibile mq. 1733,90 

mq. 1.733,90 x €/mq. 1.350,00 ............................................. €.    2.340.765,00 

che arrotondato ad €. 2.340.000,00, rappresenta il più probabile valore di 

mercato del fabbricato oggetto di stima, considerato ultimato, agibile ed in 

regola sotto il profilo urbanistico – amministrativo. 

 

Costi da sostenere per il completamento/regolarizzazione 

1) Costi per la rimessa in pristino, come da ordinanza di demolizione, 

per il ripristino del piano interrato dagli allagamenti, nonché delle 

fessurazioni riscontrate sulle tamponature e all’interno delle unità 

immobiliari. 

Tenuto conto del parere dell’ausiliario Ing. Roberto Radicchia, con il 

quale si attesa la possibilità di attuare detti interventi senza arrecare 

pregiudizio per la sicurezza del fabbricato (all. 2), avendo a 

disposizione gli elaborati progettuali dello stato attuale, nonché quelli 

assentiti con l’ultimo titolo abilitativo rilasciato, è stato redatto un 

computo metrico estimativo, relativo agli interventi da effettuare. 

Sulla base di detto computo, allegato alla presente relazione, è emerso 

che il costo complessivo di detti interventi è pari ad €. 600.000,00 (all. 

44). 

2) Oneri da corrispondere al Comune di Magione. 

Sulla base della comunicazione da parte del Comune di Magione, relativa 

alla situazione debitoria della  è 

emerso che per sanare il fabbricato, occorre versare la somma 

complessiva di €. 44.919,91 e precisamente €. 37.621,15 relativa agli 
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oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, comprese sanzioni per il 

ritardato pagamento, €. 3.098,76, relativa alla sanzione paesaggistica, €. 

4.000,00 per la S.C.I.A. in sanatoria ed €. 200,00 per i diritti di segreteria 

(all. 45). 

3) Costi per il completamento del fabbricato, comprese finiture ed  

impianti e per la regolarizzazione/ripristino delle difformità 

riscontrate. 

In assenza di un progetto esecutivo per la regolarizzazione e 

completamento del fabbricato, compresi gli impianti, nonché tenendo 

conto che le fessurazioni interne, derivanti dall’effetto elastico delle 

strutture, possono essere ripristinate senza la possibilità di garntire la loro 

completa eliminazione (si veda parere tecnico dell’Ing. Radicchia – all. 

2), si ritiene opportuno effettuare la valutazione di detti interventi in 

maniera forfettaria, applicando una percentuale di deprezzamento al 

valore finito del fabbricato, come sopra determinato in €. 2.340.000,00, 

stimata nella misura del 35%, percentuale che tiene conto anche  

dell’assenza di garanzia da vizi occulti, nonchè dell'andamento delle 

aste giudiziarie svolte nel circondario del Tribunale di Perugia. 

Posto quanto precede, l’importo complessivo di detti interventi, viene 

stimato in €. 819.000,00 (€. 2.340.000,00 x 35%). 

 

Riepilogo costi: 

1) costi di rimessa in pristino, ecc. .................................... €.    600.000,00 

2) oneri concessori e sanzioni ........................................... €.      44.919,91 

3) costi completamento e regolarizzazione ....................... €.    819.000,00  

Costo complessivo a carico dell’aggiudicatario ............ €. 1.463.919,91 
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2. PREMESSA 

 

Accettato l'incarico, lo scrivente, dopo aver acquisito dal Geom. Luca Caini la documentazione 

del progetto strutturale depositata presso la Provincia di Perugia ha proceduto ad effettuare una serie 

di sopralluoghi sul posto nelle date 16/01/2023, 05/02/2024, 22/04/2024, 28/05/2025 e 06/06/2025 

svolgendo le seguenti operazioni: 

 ispezione dei fabbricati all'esterno ed all'interno; 

 raffronto visivo coi progetti strutturali depositati; 

 realizzazione di documentazione fotografica. 

La documentazione fotografica viene di seguito allegata (ALL. N. 01 – Documentazione 

fotografica). 

Successivamente, procedeva alla stesura del presente elaborato tecnico che, per una organica 

esposizione, viene distinto nei seguenti paragrafi: 

- Individuazione dei beni e descrizione delle strutture 

- Risposta ai quesiti 

- Nota relativa allo stato di conservazione delle strutture 

 

3. INDIVIDUAZIONE DEI FABBRICATI E DESCRIZIONE DELLE STRUTTURE  

 

Innanzitutto i beni oggetto di stima sono situati nel Comune di Magione e costituiti da un 

complesso immobiliare di 3 fabbricati a prevalente destinazione residenziale situato in via dei 

Pioppi, censito al C.F. del Comune di Magione al foglio 30 particelle, 2697 (cosiddetto Lotto 5), 

2685 (cosiddetto Lotto 4) e 2698 (cosiddetto Lotto 3). 

Comunque per l'esatta identificazione di tutto il compendio immobiliare sul piano Edilizio-

Urbanistico e su quello Catastale, si rimanda alla relazione del Perito estimatore incaricato Geom. 

Luca Caini. 

Per i fini di questa relazione di risposta ai quesiti posti, si riporta di seguito un'immagine aerea 

(estratta da Google) del complesso immobiliare, oggetto della perizia del Geom. Caini, in cui sono 

stati indicati i fabbricati che, più sotto, sono stati identificati in relazione alle relative pratiche 

strutturali depositate presso gli uffici pubblici preposti del Servizio Controllo Costruzioni della 

Provincia di Perugia all'epoca della costruzione (oggi divenuto Servizio Rischio Idrogeologico, 

Idraulico e Sismico, Difesa del Suolo -  Sezione: Rischio Sismico, Genio Civile della Regione 

Umbria). 

Il Lotto 3 che qui viene trattato, al piano interrato, è stato per anni allagato da circa 50 cm di 

acqua per alcuni anni di fatto rendendo impossibile una ricognizione del piano garage con le 
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relative strutture e dunque impedendo una completa visione dell'immobile. 

Solo recentemente lo stesso piano interrato è stato oggetto di prosciugamento, e quindi è stato 

possibile svolgere una ricognizione interna visionando lo stato di conservazione delle strutture 

anche  al piano interrato potendo quindi procedere a rispondere ai quesiti posti anche per il corpo 3. 

 

 
Vista satellitare del complesso immobiliare 

 

3.1 Descrizione sintetica strutture Lotto 3 

 

La struttura portante dell’edificio è in conglomerato cementizio armato ordinario gettato in opera 

costituita da un telaio spaziale con di travi a orditura incrociata e pilastri. 

Sono presenti quattro piani fuori terra e un piano interrato dotato di rampa carrabile di accesso e 

muri perimetrali in c.a. con funzione di sostegno. 

Il corpo ascensore è realizzato con uno scatolare in c.a. rigidamente collegato ai solai di piano 

che emerge con un torrino tecnico dalla copertura articolata a falde e timpani. 

La copertura del fabbricato doveva essere realizzate con modalità costruttiva comunemente 

definita a "frenelli e tavelloni" come nelle immagini fac-simile sotto riportate.  

Lotto 4 

Lotto 3 

Lotto 5 
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Immagini relative a tipologie di tetti a muricci e tavelloni 

 

Invece della tipologia di tetto come nel progetto autorizzato e sopra indicata, sono stati realizzati 

vani accessibili e terrazzi praticabili come appare di seguito, che sono stati oggetto di ordinanza di 

demolizione da parte del Comune di Magione per la remissione in conformità al progetto 

autorizzato. 
 

 

 

 

  
 

I solai di interpiano sono stati realizzati a con lastre al primo e secondo livello mente agli altri 

livelli sono in laterocemento, comunque tutti gettati in opera tranne il solaio di copertura che è 

attualmente composto da travi in legno lamellare e tavolato (difforme). 

Di seguito si riporta anche uno stralcio del Collaudo statico delle strutture a firma dell'Arch. 

Fabrizio Fiorini depositato presso la Provincia di Perugia (oggi Regione Umbria) con la descrizione 

sintetica delle strutture portanti. 
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Committente 

 

Costruttore 

 

Pratiche tecnico amministrative strutturali 

 Deposito Prot. n. 273986 del 10/09/2007 

 Variante Prot. n. 074434 del 29/02/2008 
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 Relazione a Strutture Ultimate Prot. n. 147754 del 19/05/2008 

 Collaudo statico Prot. n. 166102 del 04/06/2008 (al  momento del collaudo la copertura prevista 

in progetto con frenelli e tavelloni e quindi non strutturalmente rilevante, non era stata ancora 

realizzata pertanto il collaudo delle strutture è da ritenersi coerente) 

L'iter tecnico amministrativo relativo alle strutture è stato quindi completato. 

 

4. RISPOSTA AI QUESITI 

 

Per una disamina più chiara, verranno date le risposte a ciascun quesito riferendole all'edificio 

individuato come Lotto 3 che risulta la denominazione riportata nei titoli dei depositi del progetto 

strutturale. 

 

3.2 Risposta al quesito n. 01  

"se dal punto di vista strutturale sia possibile la remissione in pristino delle opere eseguite in 

difformità ai titoli abilitativi ed in particolare se possa essere attuata la demolizione, in 

corrispondenza dei piani sottotetto dei fabbricati, di una sopraelevazione delle quote assolute dei 

colmi delle coperture con realizzazione di vani e terrazze accessibili mediante scale interne dagli 

appartamenti dell'ultimo piano, compresa la sopraelevazione dei timpani sui lati dei prospetti, 

senza arrecare pregiudizio per la sicurezza del fabbricato". 

 

Lotto n. 3 

 

L'attuale conformazione del piano di copertura presenta dei vani di sottotetto accessibili, 

costituiti da tamponature perimetrali (laterali e di timpano) in muratura variamente finestrate con 

annessi terrazzi praticabili, che sostengono una copertura in legno con travi lamellari e tavolato. Il 

manto di copertura superficiale è con coppi in laterizio. 

Le suddette tamponature sono state erette al di sopra dell'ultimo solaio in corrispondenza delle 

travature in c.a., tuttavia assolvono di fatto una funzione portante di sostegno della copertura a falde 

con travi e tavolato mentre il progetto strutturale prevede la realizzazione di un tetto, senza alcuna 

funzione strutturale e inaccessibile, costituito da frenelli e tavelloni, quindi l'attuale tetto è stato 

realizzato in difformità. 

I carichi che sono stati previsti sul solaio di copertura nel progetto strutturale depositato, sono 

quelli indotti dal previsto sistema a frenelli e tavelloni con soletta armata superiore e ricopertura in 

manto di coppi per un totale di carichi permanenti Pperm=300 Kg/mq a cui sommare il carico 

accidentale neve q=120 Kg/mq oltre al peso proprio Pprop=330 Kg/mq. 

F
irm

at
o 

D
a:

 L
U

C
A

 C
A

IN
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
4d

e4
dc

3e
c6

88
ae

6f
a1

a6
fb

f0
8e

97
7f

d





 

STUDIO DI INGEGNERIA Roberto Radicchia – Strada S. Petronilla, 12 – 06125 - PERUGIA – Tel. Fax  075.572505               8 

3.3 Risposta al quesito n. 02  

"in caso affermativo quali opere sono necessarie per tale remissione in pristino" 

 

Opere necessarie (Lotto 3) 

Le opere necessarie alla remissione in pristino dei piano sottotetto sono principalmente le 

seguenti: 

 Allestimento del cantiere 

 Installazione di ponteggi sulle facciate del fabbricato fino alla quota della copertura 

 Rimozione dei canali di gronda e delle scossaline del tetto 

 Rimozione dei manti di copertura in coppi e sottomanti in guaine e isolanti termici ove presenti 

 Demolizione dei pavimenti e dei massetti interni ed esterni del sottotetto 

 Rimozione delle coperture in legno 

 Rimozione degli infissi interni ed esterni 

 Demolizione delle tamponature e delle tramezzature interne del piano sottotetto 

 Smaltimenti differenziati dei materiali rimosso e/o demoliti nei rispettivi luoghi di conferimento 

autorizzati 

 Demolizione delle rampe scale di accesso ai sottotetti 

 Ripristino della continuità dei solai in corrispondenza delle scale demolite (tamponamento 

forature) 

 Abbassamento dei timpani mediante taglio e demolizione a sezione obbligata delle murature 

 Realizzazione dei frenelli in muratura di forati 

 Realizzazione di tavellonato di chiusura e di soprastante caldana armata con le pendenze di 

progetto 

 Coibentazione e impermeabilizzazione della copertura 

 Rimontaggio del manto di coppi in laterizio 

 Realizzazione di scossaline e ripristino dei canali di gronda 

 Ripresa degli intonaci e dei tinteggi in corrispondenza dei timpani, delle gronde e dei tratti del 

torrino ascensore interessati dai lavori 

 Installazione di sistemi anticaduta in copertura oggi richiesti dalle norme nel frattempo 

intervenute 

 Rimozione degli apprestamenti di cantiere e pulizia delle aree. 

 

3.4 Risposta al quesito n. 03  

"indichi le probabili cause dei quadri fessurativi presenti nei fabbricati sia all'esterno sia 
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all'interno delle singole unità immobiliari, e se questi interessano le strutture portanti o le parti 

non strutturali" 

 

Lotto n. 3 

 

Il fabbricato costituente il lotto 3 presenta tre tipologie di fessurazioni: 

A. un quadro fessurativo che interessa le facciate esterne, in corrispondenza degli sbalzi, 

ove alcune lesioni evidenti, sono prevalentemente ubicate nelle tamponature poste sopra alle 

solette strutturali portanti; 

B. un quadro fessurativo variamente distribuito internamente su alcuni piani in cui le 

lesioni si presentano alla base delle tramezzature, in sommità, talvolta in corrispondenza 

degli angoli delle porte anche con andamento sub-orizzontale. 

C. un cedimento macroscopico del lastrico solare sul retro prospetto. 

A maggior chiarimento si rimanda alla documentazione fotografica allegata (ALL. N. 01). 

Le probabili cause delle fessurazioni relative alla tipologia A sono imputabili alla 

deformabilità delle solette a sbalzo le quali sotto il peso delle tamponature si comportano 

elasticamente abbassandosi all'estremità alla stregua della tavola di un trampolino per tuffi quanto il 

tuffatore si colloca sulla sua punta. 

Le probabili cause delle fessurazioni relative alla tipologia B sono in parte legate alla 

deformabilità degli sbalzi in c.a. come sopra detto ed in parte sono imputabili alla deformabilità dei 

solai interni che in alcuni campi presentano luci di sensibile dimensione. 

Le probabili cause del dissesto di tipologia C sono imputabili al fatto che una soletta di quelle 

dimensioni non può essere realizzata in appoggio su un terreno di riporto poiché sconta i fisiologici 

abbassamenti e assestamenti dello stesso terreno i quali non possono essere compatibili con le 

deformazioni di una pavimentazione. 

Le suddette fessurazioni delle tipologie A e B sono legate all'elasticità delle strutture, 

tuttavia questa non è un elemento che ne pregiudica la sicurezza anche perché il progetto strutturale 

deve riportare le verifiche di sicurezza previste dalla normativa secondo le teorie delle scienza della 

tecnica delle costruzioni, per tutti i vari elementi portanti del fabbricato il quale, al completamento 

delle opere strutturali, è stato positivamente collaudato da un tecnico abilitato all'uopo incaricato.  

Il suddetto collaudatore, rilasciando il certificato di collaudo ha infatti verificato sia il rispetto 

delle normative tecniche di sicurezza da parte del progettista sia il rispetto delle procedure 

amministrative da parte del Direttore dei lavori e del Committente. 

In risposta al quesito posto è quindi possibile affermare che le lesioni visivamente 

riscontrabili all'esterno e all'interno di tipo A e B interessano elementi non strutturali quali 
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tramezzature e/o tamponature e non rappresentano lesioni sulle strutture portanti. 

Relativamente al dissesto di tipologia C è possibile affermare che il dissesto affligge la soletta 

appoggiata sul terrapieno e anche se non innesca un crollo statico della soletta stessa certamente ne 

pregiudica la funzionalità e la sicurezza dei fruitori che possono scivolare data la sua cospicua 

pendenza che di fatto la rende inagibile. 

 

3.5  Risposta al quesito n. 04  

"se tali quadri fessurativi possono essere eliminati indichi le opere necessarie" 

 

Lotto n. 3 

 

L'effetto elastico nelle strutture è ineliminabile perché insito nel comportamento dei materiali, 

inoltre dato il tempo intercorso dal termine dei lavori, anche il naturale effetto viscoso della matrice 

in calcestruzzo può ritenersi esaurito, per è possibile ritenere che tali lesioni siano oramai pressoché 

stabilizzate se non vengono modificati i carichi incidenti. Tuttavia una loro stuccatura non può 

garantire che tali lesioni non si formino più in futuro, poiché il fabbricato, durante la sua vita utile, è 

sottoposto a micro-vibrazioni da vento, traffico, calpestio e spostamento mobilio.  

In definitiva è possibile stuccare le lesioni di tipologia A e B con sigillanti elastici o 

applicare rasature armate per mitigare i segni fessurativi, ma difficilmente può essere 

garantita per il futuro una loro completa eliminazione in quanto l'elasticità delle strutture è 

oramai stabilmente definita dal loro spessore e dalle caratteristiche costruttive interne e le 

fessurazioni presenti possono essere stuccate ma senza la certezza poterle eliminare per 

sempre. 

Da segnalare che nel caso specifico della grossa lesione verticale posta sulla tamponatura 

in mattoni faccia a vista a sbalzo, sull'angolo dx del retro prospetto, non può essere lasciata tal 

quale o semplicemente struccata ma occorrerà procedere alla sua parziale demolizione e 

ricostruzione provvedendo ad una corretta ricucitura dei mattoni di facciata in 

corrispondenza della lesione e dopo aver verificato l'integrità dello sbalzo nella zona di 

incastro posta al di sotto della tamponatura stessa: per detta operazione si consiglia la 

supervisione di un tecnico abilitato durante l'esecuzione dei ripristini. 

Per l'eliminazione del dissesto di tipo C si rende necessario demolire detto lastrico 

dissestato ed eventualmente realizzare un modesto marciapiede a sbalzo sul solaio del piano 

terra, previo adeguato progetto da parte di un tecnico abilitato, a cui poi eventualmente 

accostare un giardino in terra inverdito da porre alla stessa quota. 
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5. NOTA RELATIVA ALLO STATO DI CONSERVAZIONE DELLE STRUTTURE 

 

Dal punto di vista deontologico e professionale, corre l'obbligo allo scrivente segnalare che lo 

stato di abbandono in cui versa da anni il fabbricato n. 3, comporta il permanere di allagamento al 

piano interrato con battenti di acqua meteorica di svariate decine di centimetri anche per mesi 

continuativi se non anni. Questo fatto, peraltro documentato nelle foto qui allegate e nella perizia 

del Geom. Luca Caini, non è in linea con le previsioni progettuali delle strutture che devono essere 

mantenute asciutte per non alterare le caratteristiche dei terreni fondali di imposta e non indurre 

corrosione delle armature delle strutture di stacco del fabbricato. 

Pertanto il permanere di allagamenti al piano interrato, nel medio e lungo periodo, 

potrebbe recare nocumento alla stabilità e durabilità delle strutture fondali con possibili 

ripercussioni sulla statica di tutte le strutture di elevazione e degli elementi non strutturali 

portati, per cui si esorta la proprietà, o chi ne detiene la custodia conservativa, di provvedere 

quanto prima a mantenere asciutti i piani interrati con opportuni sistemi di 

drenaggio/pompaggio delle acqua meteoriche. 

 

Tanto dovevo riferire in evasione dell'incarico conferito. 

 

ALLEGATI: 

ALL  N. 01 – Documentazione fotografica 

 

Perugia, 16 giugno 2025 

 Il Tecnico 

 Ing. Roberto Radicchia 

 (documento firmato digitalmente) 
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ALLEGATO 01 – DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

Foto n. 01 

 

 

Foto n. 02 
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