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RELAZIONE DI PERIZIA ESTIMATIVA INERENTE UNA CAPPELLA GENITILIZIA 

CIMITERIALE UBICATA PRESSO IL CIMTIERO COMUNALE “CAPOLUOGO” DI SAN 

GIULIANO MILANESE 

 

La presente perizia viene redatta dal geom. Luca Porreca  in qualità di Tecnico incaricato 

dalla ASF San Giuliano,  teso alla valutazione e determinazione del valore della cappella 

gentilizia monumentale denominata “Mangiagalli”  ubicata presso il cimitero capoluogo in 

San Giuliano Milanese – via dei Giganti. La determinazione del valore del bene è 

finalizzata ad individuare il valore commerciale per la rimessa sul mercato mediante 

concessione a favore di terzi soggetti interessati. 

A seguito di tale incarico, il sottoscritto si è recata presso il cimitero capoluogo di San 

Giuliano Milanese, sito oggetto della stima peritale analitica, ha effettuato le necessarie 

ispezioni amministrative, catastali ed indagini economiche, per rilevare ed accertare il 

valore del corrispettivo di  stima economica del bene in argomento, di seguito meglio 

identificato. 

In base alle risultanze di dette indagini, sopralluoghi, ispezioni e verifiche effettuate presso 

gli uffici competenti ed alle informazioni assunte, il sottoscritto riporta qui di seguito la 

propria relazione di stima. 

Relazione così articolata: 

• Dati Catastali; 

• Descrizione, qualità e stato dei beni immobili oggetto di stima; 

• Caratteristiche Intrinseche ed Estrinseche del Bene; 

• Destinazione Urbanistica; 

• Accesso; 

• Consistenza e titolarità; 

• Criteri di valutazione peritale; 

• Dati estimativi di riferimento e valutazione del bene 
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• Elenco allegati. 

 

1. DATI CATASTALI 

La cappella gentilizia oggetto di stima è attualmente identificata al Catasto Terreni del 

Comune censuario di San Giuliano Milanese al Fg. 15 mappale A. 
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2. DESCRIZIONE, QUALITÀ E STATO DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DI STIMA  

La cappella gentilizia è ubicata nel cimitero capoluogo, in Via dei Giganti, più in generale 

è collocata nella zona con accesso dal portale “principale” in un ambito adibito 

principalmente a tombe di famiglia, con presenza di alcune costruzioni contenenti 

loculi/ossari e n.2 cappelle gentilizie di vetusta edificazione.  

Il viale di accesso pedonale che porta alla Cappella si sviluppa lungo l'asse nord-est/sud-

ovest e risulta realizzato in ghiaietto a spacco 3/6mm. L'ingresso avviene dall'entrata 

principale del cimitero, posto su Via dei Giganti con portale in muratura. 

L'immobile, in quanto facente parte di un ambito cimiteriale, non risulta individuato 

catastalmente. 
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3. CARATTERISTICHE INTRINSECHE ED ESTRINSECHE DEL BENE 
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3.1 – Le caratteristiche INTRINSECHE dell’immobile, sono costituite da: 

– epoca di costruzione: la data non è certa, ma sicuramente a “cavallo” del 1800 / 

1900 – la prima concessione risale al 30 Agosto 1902; 

– stato di conservazione e di manutenzione: si può considerare come il bene versi in 

scarso stato di conservazione, risultano evidenti alcuni indispensabili interventi  di 

manutenzione, ovvero: la pulizia della facciata (lavaggio), rifacimento manto di 

copertura e relative lattonerie (asportate), sistemazione infissi con sostituzione di 

vetri – per quanto concerne le parti esterne / ripristino intonaco “decorativo”, 

manutenzione n.2 infissi “oblò”, rifacimento/completamento pavimentazione interna 

(seminati), eventuale recupero affreschi – per quanto concerne le parti interne; 

– Quali interventi manutentivi si evidenziano quelli relativi alle infiltrazioni di acqua 

piovana provenienti dalla copertura, e l'ammaloramento delle murature perimetrali 

dovuto alla risalita dell'umidità; 
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– All'interno dell'edificio sono presenti 8 loculi per tumulazione + n.1 spazio per 

tumulazione dell’ing. Mangiagalli posto al di sotto della pavimentazione; 7 di questi 

(oltre il posto dell’ingegnere) risultano occupati da feretri che andranno trasferiti in 

ossario; 

– i loculi presenti -per quanto visibile- non presentano caratteristiche strutturali tali da 

ipotizzarne un radicale rifacimento; 

– oggetto di maggiori interventi sarà il posto feretro dell’ing. Mangiagalli che prevede 

la demolizione della lapide esistente, del sottostante solaio “a volta” ed il successivo 

rifacimento della soletta+pavimentazione – eventualmente anche con recupero dello 

spazio per ulteriori ossari; 

– piano di collocazione dell'edificio: terreno, direttamente collegato al viale cimiteriale; 

– criteri distributivi interni: le distribuzioni interne sono caratterizzate attualmente 

dall’uso a tumulazione con 8 loculi; 

– impiantistica: non sono presenti gli impianti tecnologici tipici di uso corrente, ne si 

evidenzia la presenza della luce votiva; 

– esposizione e areazioni: l’unità è esposta verso nord-ovest e verso lo stesso lato è 

presente l'apertura di ingresso alla cappella, mentre sul lato retrostante (sud-est) è 

presente un oblò fisso;  

– tipologie delle finiture: la tipologia delle finiture è di livello signorile ed adeguato ad 

un fabbricato cimiteriale di buon pregio, presentando una forma architettonica di 

caratteristiche al di sopra rispetto alle altre strutture cimiteriali. Le finiture interne 

confermano la signorilità e l’imponenza della cappella Mangiagalli – unica nel suo 

genere all’interno del cimitero Capoluogo di San Giuliano Milanese essendo gli 

interni decorati mediante basso-rilievi con colore in pasta. 

– stato di libertà da persone, cose e contratti : attualmente la cappella gentilizia 

cimiteriale risulta in disponibilità della ASF San Giuliano Milanese, pertanto potrà 

metterla a disposizione di eventuali interessati, secondo le modalità e la 
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corresponsione da definirsi; all'interno sono presenti dei feretri che andranno 

estumulati e trasferiti negli ossari dello stesso cimitero. 

 

3.2 – Le caratteristiche ESTRINSECHE del bene, sono costituite da: 

– insieme estetico-architettonico dell'edificio: trattasi di un’edificazione di alto livello 

estetico con impostazione architettonica caratteristica dell'ambito cimiteriale, con 

caratteristiche tecniche e qualità superiori alla media dell'epoca di edificazione 

 

 

 

- in facciata, sopra la porta di accesso, è presente un basso-rilievo in marmo a firma 
dell’artista “Alceo Dossena” (cfr. Alceo Dossena (Cremona, 1878 – Roma, 1937) è stato 

uno scultore e falsario italiano - Alceo Dossena ha rappresentato una delle figure più enigmatiche e affascinanti del mondo 
dell'arte, egli infatti creò autentici capolavori che venivano attribuiti dagli studiosi e dai direttori di musei e gallerie di volta in 
volta a Giovanni e Nino Pisano, a Simone Martini, al Vecchietta, all'Amadeo, a Donatello, a Mino da Fiesole, a Desiderio da 
Settignano, ad Andrea del Verrocchio, ad Antonio Rossellino e ad altri celebri maestri del passato, tutte opere che mai 
nessuno sospettò potessero essere realizzate da uno scultore contemporaneo. 
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Queste splendide sculture possedevano un pregio che raramente si può riscontrare nelle opere di un falsario: avevano la forza 
dell'originalità, infatti non si trattava di copie di esemplari noti, ma di modelli originali creati ex novo, semplicemente realizzati 
secondo i dettami stilistici e le tecniche esecutive dell'antichità classica, del Due-Trecento o del Rinascimento. 

Le sue opere, realizzate nello stile dei grandi maestri del passato, erano di qualità così straordinariamente elevata che permisero ad 
alcuni mercanti italiani poco onesti di piazzarle all'estero, in particolare negli USA, dove sono esposte in alcuni dei principali musei e 
fino all'epoca del grande scandalo (1928), quando le sculture vennero riconosciute false, le stesse venivano considerate dagli 
studiosi come opere originali.) 

 di tale opera del maestro Dossena nulla è noto, pertanto la stessa resta volutamente 

esclusa da ogni tipo di considerazione di carattere economico. 

 

4. DESTINAZIONE URBANISTICA 

Secondo il P.G.T. vigente, l'immobile è ubicato in area “Aree cimiteriali esistenti”. 
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Secondo il Piano Cimiteriale adottato con Deliberazione di consiglio Comunale, l'immobile 

è individuato al numero 2 delle Cappelle monumentali (di famiglia).  
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5. ACCESSO 

All'immobile oggetto di stima si accede direttamente dal viale principale di accesso. 

 

6. CONSISTENZA E TITOLARITÀ 

La consistenza dell'unità immobiliare oggetto di stima, è pari a lordi: 

• mq. 18,16 di superficie (ca 4,61x3,94) 

• altezza interna h 6,25 mt 

• loculi presenti n°8 + posto interrato ing. Mangiagalli 

detta cappella gentilizia monumentale è stata costruita con destinazione cimiteriale ed è in 

disponibilità alla ASF San Giuliano Milanese. 

 

7. CRITERI DI VALUTAZIONE PERITALE 

Il criterio di valutazione su cui è basato il giudizio di stima che la sottoscritta sta per 

esprimere, è fondato principalmente sulla conoscenza delle situazioni precedenti che 

sono intervenute nell'ambito cimiteriale, non essendo disponibile una valutazione su base 

standard tipica del mercato immobiliare; 

subordinatamente, sulla base degli elementi tecnici ed economici correntemente noti per il 

valore della costruzione edilizia, dei prezzi e le tariffe in vigore presso il Comune per le 

concessioni cimiteriali, nonché in base ad informazioni assunte. 

Dalle analisi in loco si evince la presenza all'interno di 8 loculi + posto ing. Mangiagalli, 

mentre potenzialmente l'edificio ne potrebbe ospitare 8 loculi + alcune ossari (da definire) 

al posto interrato “ing. Mangiagalli”; di tale capacità se ne tiene conto al fine delle 

potenzialità di concessione. 

Elemento valutativo di paragone disponibile è quello dato dalla assegnazione di cappelle 

cimiteriali aventi caratteristiche simili, con la quale sono assegnate in concessione 
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cappelle gentilizie aventi capacità simili all'unità in oggetto, per un importo medio di € 

68.900,00; 

I parametri tecnico-economici quali l’unità di misura ed i valori unitari che vengono assunti 

nella stima, sono la diretta conseguenza delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche 

che contraddistinguono il bene immobile innanzi descritto, in relazione alla sua 

destinazione cimiteriale.  

Le quotazioni precedentemente praticate dal Comune di San Giuliano Milanese,  per beni 

immobili similari a codesto in oggetto di valutazione, costituiscono i cosiddetti “valori 

guida” sui quali viene costruito il giudizio di stima del bene immobiliare, in funzione delle 

caratteristiche specifiche che lo qualificano. 
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8. DATI ESTIMATIVI DI RIFERIMENTO E VALUTAZIONE DEL BENE 

 

Stima del valore attuale edificio

Superficie Valore €/mq Importo

Superficie lorda

4,61x3,94 mq 18,16 € 2.700,00 € 49.041,18

Valore edificio

4,61x3,94x6,25 mc 113,52 € 550,00 € 62.436,69

loculi esistenti n 8 € 2.620,00 € 20.960,00

Valore complessivo € 132.437,87

Confronto:

val. min. 5.000,00 €/mq --- Val. max 7.500,00 €/mq

valore ipotizzato 7.500,00€\mq 18,16 € 7.500,00 € 136.225,50

Incrementi \ decrementi

incremento per pregio storico 5,00% + € 6.621,89

incremento per pregio artistico 20,00% + € 26.487,57

incremento per pregio ambientale 2,00% + € 2.648,76

decremento per vetustà 20,00% - € 26.487,57

decremento per interventi manutentivi

. rifacimento copertura - € 10.000,00

. impermeabilizzazione murature - € 12.000,00

. opere varie - € 15.000,00

. Oneri per traslazione feretri presenti

con trasferimento  presso gli ossari 8 € 395,00 € 3.160,00

Valore complessivo attuale € 101.548,52  
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Stima del valore di concessione

Superficie Valore €/mq Importo

Superficie lorda

4,61x3,94 mq 18,16 € 2.700,00 € 49.041,18

Valore edificio

4,61x3,94x6,25 mc 113,52 € 550,00 € 62.436,69

loculi realizzabili n 8 € 2.620,00 € 20.960,00

Valore complessivo € 132.437,87

Incrementi \ decrementi

incremento per pregio storico 5,00% + € 6.621,89

incremento per pregio artistico 20,00% + € 26.487,57

incremento per pregio ambientale 2,00% + € 2.648,76

decremento per vetustà 20,00% - € 26.487,57

decremento per interventi manutentivi

. rifacimento copertura - € 10.000,00

. impermeabilizzazione murature - € 12.000,00

. opere varie - € 15.000,00

Valore complessivo attuale di concessione dell'immobile € 104.708,52  
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In base alle risultanze sopra esposte, tenuto conto di tutto quanto richiamato nella 

presente, la sottoscritta ritiene di poter attribuire alla cappella gentilizia monumentale, il 

valore attuale di €. 101.548,52 (centounomilacinquequarantottomila/52) per come 

individuata e rappresentata nella presente perizia, ed un valore potenziale di concessione 

di € 104.708,52 (centoquattromilasettecentootto/52).  

 

 

 

San Giuliano Milanese, 22/12/2021 
           
          Il Tecnico 
   geom. Luca Porreca 
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