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Tribunale di Varese 

 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da: 

 

contro:   

 

 

N° 88/2022 Gen. Esec.  

 

Giudice delle Esecuzioni: 

Dr. Giacomo PURICELLI 

  

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 1 (unico) 
Edificio in Varese  

Via Generale Antonio Cantore, 66 
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Esperto alla stima: Dott. Arch. Alberto Steidl 

Email: arch.steidl@virgilio.it 

Pec: alberto.steidl@archiworldpec.it 

 

INDICE SINTETICO 

 
1. Dati Catastali 

 Bene: Via Generale Antonio Cantore, 66 – Varese 

Lotto: 1 (unico) non utilmente divisibile 

  Categoria: unità immobiliare in condominio con box auto e pertinenze esterne in proprietà e 

condominiali; 

 Dati Catastali: Urbano: foglio  4, particella 2674 sub.3 

                                                           particella 1926 sub.6       

 

 
 

 

2. Possesso (occupazione): immobile libero da occupanti 

 

 

 

 

3. Accessibilità degli  immobili ai soggetti diversamente abili: non verificata 

 

 

 

 

4. Creditori Iscritti:

 

 

 

5. Comproprietari non esecutati: nessuno 

 

 

 

 

6. Misure Penali: non rilevate 

 

 

 

 

7. Continuità delle trascrizioni: verificata  

 

 

 

  

8. Svolgimento delle operazioni peritali, criterio di stima, note, conclusioni: pagina 10 e seguenti 
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17/05/2019

Corte d'Appello Milano

8898

6046

sentenza traslativa 

C-D
E

H

I

pendenze in corso
Accertamento presso 

Tribunale

allegati CTU + prova d'invio CTU alle 

parti
partecipazione all'udienza per eventuali 

chiarimenti

k)

q)

r)

documentazione fotografica

deposito CTU nei tempi assegnati

Quesiti/Attività affidate al CTU

F

G titolo di 

occupazione

A

Verifiche presso l'UTC

verifiche mediante accesso all'immobile con IGVG

esame della documentazione di cui alle lettere

a), b), c), d), e), f)

note

primo atto di provenienza anteriore al ventennio che precede il 

pignoramento evidenziato nella relazione notarile sostitutiva

data di trascrizione

beni

spese condominiali straordinarie non ancora scadute

spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due 

anni

B

no
te

 d
i t

ra
sc

riz
io

ne
, 

tit
ol

i d
i t

ra
sf

er
im

en
to

, 

(a
cq

ui
st

o,
 s

uc
ce

ss
io

ne
, 

di
vi

si
on

e,
 

co
m

pr
av

en
di

ta
, 

ec
c.

)

comunicazione al GIVG e invio planimetrie catastali

invio copia CTU alle parti

richiesta di sospensione CTU

o)

accertamento presso Ag. Entrate di 

titoli per terzi occupanti

quesiti da a) a j)

ente rogante

consuntivo anno in 

corso

preventivo anno 

precedente

spese di gestione ordinaria

l)

m)

n)

allegazione copia CTU per Garante

n. gen.

eseguita

vedi Allegato C

eseguito

eseguito

l'immobile risulta libero

eseguita

11/04/2002 - nn. 6964/4666

eseguite in data 18/04/2023

eseguite in data 13/04/2023

opposizione a precetto RG 969/2002

vedasi relazione di stima

compravendita

6964

 €      3.335,42 

 per il dettaglio si veda la certificazione notarile in atti di cui all'Allegato A

foglio riassuntivo dati catastali
p)

allegazione check-list

vedi lettera a) pag 4 CTU

eseguito + Allegato D

disponibilità

eseguito

Dott.Franca Bellorini 

Notaio  

eseguito

 €      2.031,45 

 €      6.579,92 
 a seguito di richiesta 

all'amministratore Victor 
Caravati  

(amministrazionestabilivarese@
gmail.com   tel: 3387349852) è 

stata ricevuta risposta di cui 
all'ALLEGATO B4 

n. part. 4666

tutti  i beni pignorati
(per dettaglio vedi ALLEGATO A, B1)

11/04/2002
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terreni
Magazzinio

deposito
Area Urbana

Area da 

fabbricato 

demolito

Area Urbana terreno terreno

3,817 80,980

Piano 

semiinterrato

Piano 1-2 

(sottotetto)
T

Piano 

interrato
T T   

4 4 4 4 6 9 6

2674 1926
(*)

1921 1921 2555 1928
(**)

2432 2849
(**)

3138
(**)

3 6
501, 504, 

505, 506 507

C/6 C/6 C/2 F/1 F/1
seminativo 

arborato

seminativo 

arborato

9 10 5 3 3

Consistenza m
2 29 141 21

34 134 29

€ 140,79 € 801,03 € 37,96

€ 0,47 € 0,43

€ 0,67 € 0,61

(***)

Via

numero civico 66 66 64 64 66 - - - 66  

2006 1970 1970

(****)

(***)

(**)

part. 1921 sub. 538 + 535 (giardino di pertinenza di cui alla scheda VA0042332/2023)

part. 1925 sub. 4  

Area da 

fabbricato 

demolito

bene 

comune 

non 

censibile

  strada 

consorziale 

(privata), Via 

del Gaggio, Via 

Cantore, 

mapp. 2671, 

2555, 

2432,2349, 

2759 

Box interrato

130 118

Comune di 

Varese: 

mappale 

1921 sub 

501, 

sub.506, 

Comune di 

Buguggiate: 

mapp.3138

mappale 

2849,  

Comune di 

Varese: 

mapp. 2432, 

Comune di 

Buguggiate 

mapp.3359, 

3941, 3943

9

95

mappale 1921 

sub.506, 501, 

505, mapp. 

2555, 2672, 

Comune di 

Buguggiate: 

mapp.3138

60

mappale 

1921 

sub.505, 

mapp. 2555 

su tre lati

195

mapp.2432, 

mapp.1921 

sub.505, 

mapp.1928 

su tre lati, 

mapp.1921 

sub.505, 

mapp.2671, 

2670, 2672

(*)

AUI, 

terrapieno, 

AUI, area di 

manovra 

condominiale

sub.501, 

sub.529, AUI, 

sub.529, AUI, 

sub.529, 

sub.501 , 

sub.504, sub 

535, AUI, 

sub.535 

le
tt

e
ra

 a
) 

d
e

l 
q

u
e

si
to

 "
I"

Particella

catastale

(****)

Piano

tipologia immobile

 

diritto pignorato

regime imposizione IVA

data presuntiva di costruzione

(prima edificazione)

id
en

tif
ic

az
io

ne
 im

m
ob

ile
 -

 d
at

i r
ia

ss
un

tiv
i c

at
as

ta
li

(A
LL

E
G

A
T

O
 B

1)

Foglio

dati di superficie: m
2

Ubicazione Comune

Generale Antonio Cantore

Sub

denominazione lotto

articolazione quesito

Coerenze

risposta al quesito

 a corpo da nord in senso orario 

Qualità

Categoria

Classe

Rendita

millesimi condominiali

1 (unico)

unità 

immobiliare 

residenziale 
(in corso di 

ristrutturazione), 

con pertinenze e 

giardino di 

proprietà
Enti comuni condominiali

terrapieno su 

tre lati, 

mappale 1921 

sub.501

Reddito agrario

Reddito dominicale

Il mappale/particella risulta graffato con: 

normale

piena proprietà

la numerazione del mappale/particella è riferita al Catasto Terreni

Buguggiate

Il mappale è censito anche al catasto terreni al foglio 9 nel Comune di Varese Sezione Capolago come Ente Urbano

se non diversamente indicato il numero del mappale è riferito al Catasto Urbano (NCEU)

Varese 

indirizzo
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(*)

risposta al quesito

denominazione lotto

articolazione quesito

tipologia immobile

mappale(*)

1 (unico)

unità immobiliare residenziale in corso di ristrutturazione (villa), con box 

doppio interrato, pertinenze, giardino di proprietà e ampie aree 

condominiali

 Il mappale indicato in tabella si riferisce all'unità residenziale principale e al box che comprendono anche tutte le 
aree e le pertinenze condominiali.  

mq. 386

€ 10.000

l'unità immobiliare è inserita in un condominio, situata al piano 

terra, è strutturata su due livelli. Si accede all'abitazione dal 

giardino sud di proprietà. Al primo piano troviamo locali 

accessori e bagni. Al  piano terra è invece collocata sia la zona 

giorno che la zona notte con annesso bagni e locali . Si accede 

al piano sottotetto mediante una scala interna a chiocciola. Il box 

è invece raggiungibile attraverso strade e corselli comuni 

condominiali a poca distanza dal cancelletto di accesso al 

giardino. Gli immobili godono di ampie aree condominiali a prato 

tenute accuratamente, caratterizzate da percorsi pedonali di 

collegamento, siepi e piante ornamentali anche di alto fusto a 

carattere monumentale, un campo da tennis, una piscina 

m.7x13 ca. (vedi ALLEGATO C) e una elegante pensilina di 

accesso al condominio lungo la via Cantore di tutto rilievo.

esternamente e internamente all'unità immobiliare si riscontrano quote di livello non 

raggiungibili da persone che fanno uso di carrozzine per disabili. Non si riscontrano mezzi 

di sollevamento (ascensori/servoscala) pertanto l'accessibilità e anche la visitabilità 

risultano verificate solo mediante lavori di adeguamento il cui importo si stima essere 

forfettariamente di: 

1926  sub. 6

2674 sub. 3

le
tt

e
ra

 b
) 

d
e

l 
q

u
e

si
to

 "
I"

I beni pignorati sono 
serviti da esercizi 
commerciali di 
prossimità collocati nel 
centro di Azzate 
distante circa 1.500 mt. 
La Stazione ferroviaria 
più vicina è quella di 
Gazzada Schianno a 
circa 2,5 Km (4 minuti di 
auto).

Descrizione generale del 

complesso degli immobili 

pignorati

so
m

m
ar

ia
 d

es
cr

iz
io

ne
 d

ei
 b

en
i

superficie comm.le

barriere architettoniche
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data 14/10/2005 20/03/2007

n. gen 29356 6493

n. part. 6400 1482

note ipoteca volontaria
ipoteca 

volontaria

data di 

trascrizione

n. gen

n. part.

note

16562

12585

8875

Il dettaglio della descrizione ipotecaria e delle formalità pregiudizievoli è riscontrabile dalla certificazione notarile di cui 

all'ALLEGATO A

le
tt

er
a 

e)  vincoli e oneri giuridici 

che saranno cancellati  

o regolarizzati al 

momento del decreto 

di trasferimento  a cura 

e spese della 

procedura 

 iscrizioni ipotecarie 

pignoramenti, 

annotazioni, sequestri, 

fallimenti, trascrizioni 

pregiudizievoli

09/12/2008

domanda 

giudiziale 

13/06/2022

pignoramento

26229

-

-

non rilevate oltre a quelle già indicate

le
tt

er
a 

c)

stato di 

possesso/godimento 

del bene immobile

data emissione provvedimento 

assegnazione casa coniugale
-

data utile per eventuale disdetta o rilascio 

dell'immobile

congruità o incongruità  del canone

comproprietari non esecutati nessuno

1

titolo vantato da terzi occupanti -

debitori pignorati con familiari

articolazione quesito

denominazione lotto

risposta al quesito

soggetti che occupano/abitano 

l'immobile

 convenzioni matrimoniali o 

provvedimenti casa coniuge 
il soggetto pignorato è coniugato

pesi e/o limitazioni d'uso
non citate in atti o formalità registrate nei 

PP.RR.

le
tt

er
a 

d
)

 formalità, vincoli o 

oneri che resteranno a 

carico dell'acquirente 

domande giudiziali e altre trascrizioni
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h. locali

6

h max 
2,74 244,96

variabile 
h max 
2,40

82,72

variabile 
h max 
2,40

accessori e 

pertinenze

già parametrizzate
11,28

 h  2,35
accessori e  

pertinenze

già parametrizzate

0,1 0,01
accessori e 

pertinenze

già parametrizzate

giardino di 

pertinenza 
376,62 38,96

377,92 7,75 

1

7,750,25

sottotetto abitabile 

risposta al quesito

A seguito dei compiuti accessi comunali la 

regolarità urbanistica appare verificata

A seguito dei compiuti accessi comunali e del 

sopralluogo si dichiara che la regolarità edilizia 

potrà essere verificata solo a lavori ultimati

1 (unico)

vedi Allegato B3. Il lotto ricade in ambito territoriale 

V2 Ville e parchi di importanza testimoniale del 

tessuto della città giardino- Art. 27 NtA del PdR

Non ancora conseguita

 potrà essere conseguita solo a lavori ultimati ottemperando 

anche al deposito della documentazione statica di cui 

all'ALLEGATO B2

APE Attestazione di Prestazione Energetica

1 alloggio piano terra

In
fo

rm
az

io
ni

 s
ul

la
 r

eg
ol

ar
ità

 e
di

liz
ia

 e
 u

rb
an

is
tic

a

Superfici commerciali desunte dalle planimetrie catastali (e/o consistenze catastali) con coefficienti 

assunti tenuto conto dell'Allegato C del DPR 23/03/1998 n°138

non si rileva necessità di sanatorie per opere di 

demolizione e/o ripristino 

mancante

3

edilizia

agibilità

abitabilità

Conformità e regolarità del 

bene

catastale

costi di eventuali sanatorie o demolizioni delle parti 

abusive o opere per il ripristino

urbanistica

articolazione quesito

denominazione lotto

Non ancora conseguita
 potrà essere conseguita solo a lavori ultimati a seguito di 

aggiornamenti delle planimetrie, della mappa e della 

riformulazione delle rendite catastali (DOCFA)

continua Superficie Comm.le ( mq.)

le
tt

er
a 

h
)

Coeff.

sottotetto non abitabile 

denominazione subalterno

0,25

box auto piano 

seminterrato

le
tt

er
a 

g
)

le
tt

er
a 

f)

potenzialità edificatorie 

indici di edificabilità
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 denominazione lotto

fondazioni

strutture verticali

solai

copertura

manto di copertura

scale e ascensore

barriere 

architettoniche

altre dotazioni

pareti esterne 

dell'edificio

serramenti esterni

serramenti interni

servizi igienici

porta ingresso

tramezzature interne

pavimenti

rivestimenti

plafoni

scale interne alle 

stesse UU.II.

certificazione 

mancante
impianto elettrico

certificazione 

mancante

impianto idrico & 

sanitario

certificazione 

mancante

impianto termico & 

gas

le
tt

er
a 

h
)

continua  c
on

fo
rm

ità
 im

pi
an

ti 
/ 

ut
en

ze
 

 

ottimo

 finiture assenti

sottotraccia per acqua calda e fredda. Manca rubinetteria, generatore termico

manca generatore termico, caloriferi, impianto. 

mancanti

mancanti

mancano le ceramiche, le rubinetterie

mancante

muratura intonacata al civile manca tinteggiatura

presenti solo soglie e davanzali

intonacati al civile mancano le tinteggiature

vano esistente, manca ancora la scala interna per il raggiungimento 

del piano sottotetto

intonacato da tinteggiare

ottimo box auto, aree esterne a giardino

sottotraccia per tutti i locali. Mancano infilaggi, frutti, cablaggi, quadri

normale laterizio

 non sono presenti scale comuni

accessibilità e visitabilità non verificata

stato di 

conservazione e 

manutenzione

articolazione quesito

normale

legno a vista a falde inclinate

1 (unico)

risposta al quesito

continue

normale muratura portante 

normale laterocemento
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1.071

1/2

1/2

mappale: 2674 sub.3,

mappale 1926 sub.6 (*)

part. 1921 sub. 538 + 535 (giardino di pertinenza di cui alla scheda VA0042332/2023)

part. 1925 sub. 4  

NCEU mappale 1921 sub: 501, 504, 505, 506, 507;

NCEU mappale 2432; 2555;

NCT mappale 1928; 2432; 2849; 3138

(*)
Il mappale risulta 

graffato con: 

denominazione lotto

i)

 Valore di mercato unitario dell'immobile pignorato 

Valutazione arrotondata alle centinaia di €

denominazione subalterno

risposta al quesito

1 (unico)

QUOTE 

PIGNORATE

Kz1 ubicazione

Kz2 utenza

Kz3 posizione

Kz4 contesto

Kc1strutture

Kc2 finiture

Kc3 impianti

Kc4 eco-sostenibilità

Kf funzionalità (escluso barriere architettoniche già computate alla 

lettera b) pag.6).

Kt trasformazione

Ka architettonico

Ku urbanistica

articolazione quesito

1,00

1,00

1,03

1,00

386mq

6,3

0,90

(**)

j)
comproprietari non esecutati

le
tt

er
a 

h
)

motivazioni dell'eventuale comoda divisibilità del bene e della possibilità di 

vendita della quota indivisa

Decurtazione percentuale relativa a spese necessarie alla regolarizzazione urbanistica, 

edilizia, catastale e per le bonifiche da eventuali rifiuti e/o sgomberi di materiale e 

strutture non fisse e eventuali spese condominiali insolute (**)

Valore medio OMI 2° semestre 2022

per civile abitazione in stato normale

Ktot

C
O

E
F

F
IC

IE
N

T
I 

P
A

R
A

M
E

T
R

IC
I

Superficie Comm.le

totale valore lotto al netto delle decurtazioni percentuali
(arrotondato in difetto alle centinaia di euro)

Le spese condominiali insolute (se pervenute al CTU) sono riportate in dettaglio nell'ALLEGATO B4. La 

percentuale indicata è riferita allo sgombero del materiale rilevato all'interno dei locali. Le spese 

riguardanti la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale sono state conteggiate all'interno del 

parametro Ku.

€/m
2 1.500

1,00

Il lotto 1 (unico) qui periziato non si ritiene 

utilmente divisibile

0,92

0,90

0,93

1,00

1,00

1,00

€ 400.600

100%

18,3%

nessuno

0,71

€/m
2

€ 413.000

3%
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Svolgimento cronologico delle operazioni peritali 

•  In  d a t a  28  m arzo  2023 ,  i l  C . T .U .  s i  recav a  p resso  

l ’Agenz ia  d e l  T er r i t o r i o  d i  Va res e  p e r  r i ch i ed ere  le  p l an ime-

t r i e  ca t as t a l i  de l l ’ immo b i l e  p i gno ra to  o t t en en do  imm ed i a t a  

cop ia  d i  cu i  a l l ’AL LEGATO B 1 .  

•  In  d a ta  1 3  ap r i l e  202 3 ,  e f f e t t uav a  l ’ access o  i n  p resenza  

de l l ’G IVG.  Du ran t e  qu es t ’u l t i mo  sop ra l l uo go  po t ev a  es egu i r e  l e  fo to g ra f i e  

de l  cas o  pe r  do cu men t a re  l o  s t a t o  d eg l i  imm ob i l i  p ign o ra t i  (ALLE GAT O 

C ) .  

•  In  data 18 apr i le  2023 i l  CTU (prev io r ich iesta)  s i recava presso 

l ’Uf f ic io  Tecnico Comunale per  prendere v is ione delle  prat iche edi l iz ie  ine-

rent i  l ’ immobi le pignorato (ALLE GATO B2 )  e  r i t i rare document i ,  p lan ime-

t r ie  e s t ra lc io  d i  PGT (AL LE GATO  B3 ) ,  u t i l i  a l l ’ ind iv iduazione del la  pro-

pr ietà p ignorata.  

•  In  d a ta  1 4  ap r i l e  202 3 ,  i l  CT U r i ch i ed eva  v i a  e -ma il  

a l l ’ am min i s t r a to re  Rag .  V i c to r  Ca rav a t i  

(am min i s t r az ion es t ab i l i va res e@ gma i l . com t e l :  33 8  734 9 852 )  i  d a t i  i ne ren t i  

l ’ ammin i s t r az io ne  de l l ’ imm ob i l e .  La  r i ch i es t a  v en i va  re i t e ra t a  i n  d a t a  26  

Ap r i l e ,  f acendo  p res en t e  che  i n  cas o  d i  m an ca t a  r i spos t a  en t ro  i l  29  Apr i l e  

l a  po s i z ion e  ammi n i s t r a t i v a / con t ab i l e  d e l  d eb i t o re  esecu t a to  ne i  co n f ro n t i  

de l  co ndom in io ,  i n  man canza  d i  p i ù  conc lud en t i  r i scon t r i ,  s i  s a rebb e  cons i -

de ra ta  r ego la re  e  s enz a  p rev i s i on i  d i  spese  s t rao rdin a r i e . (ALLE GATO  B4 ) .  

•  L ’ ALLE GAT O A  con t i ene  l a  ce r t i f i caz ion e  no t a r i l e  i n  a t t i  p e r  i l m ag-

g i o r  d e t t ag l i o  d i  q uan to  i nd i ca to  a l  q ues i t o  I )  l e tt e ra  e )  comp reso  l ’ a t t o  d i  

p ro ven i enza  an t e r i o re  a l  ven tenn i o  ch e  p recede  i l  pi gn o ram en to .  

•  Dop o  a t t en ta  l e t t u ra  d e i  do cumen t i  d e l l a  p ro cedu ra  i l  C . T .U .  è  o ra  n e l -

l e  cond i z i on i  d i  r i spon de re  a l  q ues i t o  d e l  G .E .  s chem at i zza to  ( i n  fo rm a ta -

be l l a re  p e r  u na  m eno  d i sp e rs i v a  e  p iù  r ap i da  cons u lt az io ne )  n e l l e  p reced en -

t i  p ag in e  d e l l a  p resen t e  r e l az ion e  pe r i t a l e .  
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Criterio di stima. 

  

p rass i  d i  uso  co r ren t e  r i co r re re  a l l a  d e t e rm in az ione  d e l  v a lo re  d i  

merca to  d i  u n  gen er i co  immo b i l e ,  ad o t tando  i l  c r i t er i o  de l l a  s t ima  

com para t i v a  d i r e t t a .  I l  me t odo  cons i s te  ne l  con f ront a r l o  con  a l t r i  immob i l i  

p res i  a  r i f e r im en to  ed  av en t i  p rezzo  n o to .  P iù  i n  pa r t i co l a re  s a rà  n ecess a r io  

com para re  i l  p rezzo  un i t a r i o  d e l l ’ im mob i l e  con  i  p rezz i  med i  co r ren t i  zo -

na l i ,  t en en do  i n  deb i to  co n to ,  i n  t e rm in i  i n c rem en ta l i  o  d ec rem en ta l i ,  

de l l ’ i n s i eme  d e i  s u o i  “p a ram et r i ”  f o rmat i v i  sp ec i f ic i .  

S i  d i s t i n gu ono  l e  s egu en t i  f as i :  

-  de f i n i z i o n e  p re l im ina re  –  su l l a  b as e  d i  un a  i nd ag i ne  s ta t i s t i ca  d i  

merca to  –  d i  un  va lo re  m ed i o ,  u n i t a r i o ,  zon a l e  n on ch é  a t tua l e ,  d i  un  imm o -

b i l e  d i  r i f e r im en to ;  

-  de f i n i z i o n e  d e i  v a r i  “p a ram et r i ” ,  s i a  d i  t i po  i n t r ins eco  ch e  es t r i n -

seco ,  cos t i t uen t i  n e l  l o ro  i n s i eme  l a  f o rm az ion e  del  v a lo re  d i  un  immo b i l e ;  

-  com paraz ion e  d e l l ’ immob i l e  i n  esame  a  q ue l l o  d i  r i fe r i men t o ,  as -

sun to  i n  t e rm i n i  m ed i  e  con  p aram et r i  un i t a r i ,  i d ent i f i cand on e  l e  d i f f e ren -

ze ,  co n  co e f f i c i en t i ,  i n c rem en ta l i  o  d ec rem en t a l i ;  

-  t raspo s i z ion e  d i  t a l i  d i f f e renze ,  a  m ezzo  d e l  coe f fi c i en te  g lo b a le  

d i  r i f e r imen to ,  n e i  t e rm in i  eco no mic i  de l  v a lo re  uni t a r i o  d i  me rca to  

de l l ’ imm ob i l e  i n  esam e.  

Va l o r i  u n i t a r i  med i  d i  r i f e r im en t o .  

a  s emp l i ce  i nd ag i n e  s t a t i s t i ca  d i  m erca to  r i f e r i t a  a  con d i z ion i  r ea l i  d i  

com prav en d i t a  i n  v i go re  p e r  immo b i l i  de f i n i b i l i  asso l u t amen t e  med i ed  

av en t i  an a lo ghe  ca ra t te r i s t i che :  t i p o l o g i ch e ,  i n t r ins ech e ,  es t r i ns eche ,  u n i -

t am en t e  a l l a  co ns u l taz io n e  de l l a  b anca  d a t i  d e l l e  quo taz ion i  i mmob i l i a r i  

OM I  2 °  s em es t re  2 022 ,  h a  co ns en t i t o  d i  con fe rm are  com e p iù  p rob ab i l e  co -

s to  u n i t a r i o :  

  un i tà  i mmob i l i a re  (V i l l e  e  v i l l i n i )  i n  condo min i o  c on  box  au to  

e  pos to  au to  s cop er to   ( cons i d e ra to  i n  s t a to  no rm a l e ) un  v a lo re  v a r i ab i l e  

t ra  1 . 30 0  e  1 .70 0  eu ro / mq .  

Un a  U . I .  s ta t i s t i camen t e  i d ea l e  d i  r i f e r im en t o ,  cu i q ue l l a  i n  es am e po t rà  

ess e re  u t i lmen t e  comp ara t a ,  po t rà  ave re  p e r t an to  u n va l o re  co r ren t e  d i  
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merca to  m ed io  p ar i  a  eu ro /mq .  1 . 500 ,  ev en t ua l men te  d im inu i t o  o  magg io ra -

to  i n  r ag i on e  d e i  p a ram et r i  m eg l i o  i n d i ca t i  n e l l a  le t t e ra  h )  de l  q ues i t o  I .  

Param et r i  f o rm at i v i  d e l  v a l o re  e  com p araz io ne  p aramet r i ca .  

e l l a  comun e e  con so l i d a t a  p rass i  d i  t ecn i ca  d i  v a lut az i one  d i  un  im -

mob i l e ,  è  im po r tan te  l a  d i s am in a  an a l i t i ca  d e l l a  s er i e  de i  pa ram et r i  

f on damen ta l i ,  d i  n a tu ra  s ia  i n t r i ns eca  che  es t r i ns eca ,  che  con t r i b u i s co no  a  

fo rmarn e  i l  v a lo re  d i  me rca to .  Ess i  s ono  q u i  d i  s egu i to  pun tu a lm en te  e l en -

ca t i :  

-  Para me t ro  zona l e  k z ,  i n t eso  ne l  sen so  d e l l a  qu a l i f i caz ion e  con fe -

r i t a  a l l ’ i mmob i l e  d a l  comp lesso  d i  ca ra t te r i s t i che  es t r i n sech e  ch e  l o  co nno -

tan o  q ua l i :  

  k z 1  -  l ’ ub i caz ion e:  d i pen den t e  d a l l a  cen t ra l i t à ,  o  pe r i fe r i c i t à  r i -

spe t to  a l  p iù  v i c i n o  n u c leo  d e l l a  zo n a ,  n on ch é  d ip en den t i  da l l a  r agg i un g i -

b i l i t à  i n  t e rm i n i  d i  t em po  d i  p e r co r renza  co n  o  s enza  mezz i  mo to r i z za t i .  

  k z 2  -  l ’ u t enz a,  d e f i n i t a  d a l l ’ e s i s t enz a  e  funz io n a l i t à  d e l l a  r e t e 

s t r ad a l e  e  d a l l a  su a  agevo l e  p erco r r i b i l i t à  ( s t r ad e,  m arc i ap i ed i ,  pa r ch egg i ) ,  

da  qu e l l a  de i  s e rv i z i  ( comm erc i o ,  os p ed a l i ,  s t az ioni  fe r r ov i a r i e  ecc . )  e  da l -

l e  r e t i  t ecn o lo g i ch e  de l l e  u rb an i zzaz ion i  ( re te :  e le t t r i ca ,  i d r i ca ,  fo gn ar i a ,  

t e l e fon i ca ,  d i  m e t an i zzaz ion e )  

  k z 3  -  l a pos i z ion e,  d e f i n i t a  d a l l ’ i n s ieme  d i  ca ra t t e r i s t i ch e  c l ima t i -

ch e  e  p os i z io na l i  qua l i :  esp os i z io ne  re la t i v a  a i  pun t i  ca rd in a l i ,  g i ac i t u ra ,  

ven t i l az i on e ,  l um i nos i t à ,  so l egg i amen to ,  p ano rami c it à ,  ecc . ;  

  k z 4  -  i l  con t es to,  d e f i n i t o  da l l ’ i ns i em e de l l e  ca ra t te r i s t i che  qua l i-

t a t i v e  de l  con t es to  u rb an o  q ua l i :  qu a l i t à  d e l l ’ i n t orno ,  qu a l i t à  d e l l a  zon a  i n -

tes a  co me  qu a l i t à  a r ch i t e t t on i ca  e  f u nz ion a le  d eg l i ed i f i c i  ad iacen t i  e /o  d i  

p ro ss im i t à  ecc . ;  

-  Para me t ro  ma te r i co -qua l i t a t i v o  k c ,  i n teso  n e l  s en so  d e l l a  q ua l i t à  

a r ch i t e t t on i ca  e  d e i  mat e r i a l i  con  i  q ua l i  è  cos t i tu i t o  i l  ben e  pe r  i  f abb r i ca -

t i  o  d e l l a  q ua l i t à  de l  s op rassuo lo  p e r  i  t e r r en i ,  da l l a  sua  s i s t emaz i on e  e  

qu ind i  d a l l e  ca ra t t e r i s t i ch e :  

  k c  1  -  s t ru t t u ra l i , re l a t i ve  a l l e  co nd i z io n i  s ta t i ch e  de l l ’ ed i f i c i o  d e-

te rm in a t e  da l l a  p res enza  o  m en o  d i  quadr i  d i  d i ss est o  e  fessu ra t i v i  d e l l e  

s t ru t t u re  p o r tan t i  e /o  po r ta te ,  l es ion i ,  ecc .  (p e r  i  t e r r en i :  l a  n a tu ra  e  i l  g ra -

do  d i  f e r t i l i t à  d e l  s uo lo ) ;  
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  k c  2  -  d i  f i n i t u ra e  q ua l i t à ,  r e l a t i v e  a l l a  i d en t i f i caz ion e  d i  m anu fat -

t i  e  m at e r i a l i  p res en t i  an ch e  i n  r e l az ione  a l  l o ro  s t a to  d i  cons e rv az ion e ;  

(p e r  i  t e r r en i :  r ec i nz ion i ,  acces s i ,  n a tu ra  e  qu a l it à  d e l l e  sup er f i c i  qu a l i  pa -

v imen taz i on i ,  co l t u re  e /o  ess enze  a rb o ree ,  m at e r i a li  imp iega t i  ecc . ) ;  

  k c  3  -  i mp i an t i s t i ch e,  r e l a t i v e  a l l a  i d en t i f i caz ion e  de l l e  p r i nc i pa l i  

do t az ion i  d i  imp i an t i  e  a l  l o ro  s t a to  qu a l i t a t i vo ,  d i  m anu t enz ion e  ed  e f f i -

c i enza  en erge t i ca  (p e r  i  t e r ren i  e  g l i  sp az i  es te rni :  i l l um in az ion e ,  i r r i ga -

z ione ,  d ren agg i o ,  s ma l t im en to  acqu e  met eo r i ch e  e  ref l u e ,  ecc . ) .  

  k c  4  -  eco -s os t en i b i l i t à , r e la t i v e  a l l a  i d en t i f i caz i on e  d i  m at e r i a l i  

r i go ro samen te  n a t u ra l i  o  d i  d o t az io n i  d i  mo de rn i  imp ian t i ,  o l t r e  a  qu e l l i  

p r i n c i pa l i  g i à  cons ide ra t i ,  capac i  d i  e lev a re  l o  s tand a rd  qua l i t a t i vo  e  l a  s i -

cu rezz a  d e l l a  v i t a  i ndoo r  qu a l i  l a  c l i ma t i zzaz io n e  d i  amb ien t i ,  imp i an t i  t e -

l em at i c i ,  cab l agg i ,  imp i an t i  an t i n t rus ion e  e  d i  a l la rm e v ar i ,  m a t e r i a l i  n a tu -

ra l i  e  acco rg i men t i  t ecn o lo g i c i  t es i  a  r i du r re :  i  co nsu mi  e  i l  f abb i s o gn o  

en erge t i co  anche  a t t rave rs o  l ’ im p i ego  d i  f on t i  d i  ene rg i a  r i nno v ab i l i ,  

l ’ i n qu in am en t o  acus t i co ,  l ’ i n qu in am en t o  e l e t t rom agne t i co ,  l ’ i n qu i nam en t o  

da  po l ve r i ,  l ’ i nq u i nam en t o  rad io a t t i v o  d a  R ad on-22 2,  i l  con sumo  id r i co .  

-  Para me t ro  f un z io na le  k f ,  i n t es o  ne l  sens o  d i  u na  raz iona le  f r u i -

z i one  i n te rn a  d e l l ’ immob i l e  i n  d ip en denz a :  d e l l a  n atu ra  p l ano -a l t im e t r i ca ,  

de l l a  comp l e t ezza  de l l a   do t az ion e  d i  sp az i  fu nz iona l i ,  de l l ’ agevo le  acces -

s ib i l i t à  (p edo na le  e /o  co n  m ezz i  mo t o r i z za t i  p e r  i  t e r r en i ) ,  de l l ’ amp iezz a  

de l l a  su a  s up er f i c i e  e  d e i  p a ram et r i  t i po lo g i c i  e  funz io n a l i  de l  b en e ;  

-  Para me t ro  d i  t ras fo rmaz ion e  k t ,  i n t eso  n e l  s enso  d i  u n a  po t enz i a -

l i t à  d ’ uso  d i ve rs a  r i spe t to  a  qu e l l a  a t t ua l e ,  a  s egu i to :  de l l e  poss ib i l i t à  ( ed i -

f i ca t o r i e  o  d i  t r as fo rmaz i on e)  ev en t ua lm en t e  con cess e  dag l i  s t r um en t i  u r -

ban i s t i c i ,  d e l l e  mo d i f i ch e  d i s t r i bu t i v e  e  d i  v a r i azi on i  d i  d es t i naz i on e  ( co l -

t u ra l e  p e r   t e r r en i  e  d ’u so  pe r  i  f ab b r i ca t i ) ,  d i  una  mag g i o re  u t i l i t à  cons e -

guen t e  a l  f r az io namen t o . 

-  Para me t ro  u rba n i s t i co -no rmat i vo  k u ,  i n t eso  ne l  s ens o  

de l l ’ o ss erv anza  e  de l  r i s pe t to  (o  m en o)  d i  no rm e e  d i sp os t i  d i  l egge  d i  n a -

tu ra  u rban i s t i co -ed i l i z i a ,  ca t as t a l e  ed  ene rge t i ca  e  d e l l a  co r re t t a  e  co mp l e -

ta  i den t i f i caz io ne  ca tas ta le . 

Occo r re  o ra  ass egn are  a l l ’ imm ob i l e  i n  esam e a l cu n i  co e f f i c i en t i  i n c rem en-

ta l i  o  d ec rem en ta l i  a  seco nd a  d e l l a  i d en t i f i caz ion e d i  s i t uaz io n i  m i g l i o r i  o  
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pegg io r i  r i sp e t to  a l l a  m ed i a  assu n ta  come r i f e r im ent o .  C on  r i f e r i men to  a l l e  

va r i e  compo n en t i  s i  r i t i en e  d i  ass egn are  i  co e f f i c ien t i  espos t i  n e l l a  t abe l l a  

re l a t i v a  a l l a  l e t t e ra  h )  de l  q ues i t o  I . 

Occo r re  o ra  ass egn are  a l l ’ imm ob i l e  i n  esam e a l cu n i  co e f f i c i en t i  i n c rem en-

ta l i  o  d ec rem en ta l i  a  seco nd a  d e l l a  i d en t i f i caz ion e d i  s i t uaz io n i  m i g l i o r i  o  

pegg io r i  r i sp e t to  a l l a  m ed i a  assu n ta  come r i f e r im ent o .  C on  r i f e r i men to  a l l e  

va r i e  compo n en t i  s i  r i t i en e  d i  ass egn are  i  co e f f i c ien t i  espos t i  n e l l a  t abe l l a  

re l a t i v a  a l l a  l e t t e ra  h )  de l  q ues i t o  I . 

Coe f f i c i en te  to t a l e  d i  com paraz ion e  ( K T O T)  

l  coe f f i c i en te  to t a l e ,  r e l a t i v o  a i  pa ramet r i  p res i  i n  es ame pe r  de f i n i r e  i  

t raspo s t i  d i f f e renz ia l i  e  cons eguen temen t e  econ omi ci  de l l ’ imm ob i l e  d i  

ch e  t r a t t as i ,  r i su l t a  pa r i  a l  p rodo t to  d i  t u t t i  i  coe f f i c i en t i  pa ram et r i c i  d i  cu i  

a l  p un to  p reced en t e .  Ne l l a  t ab e l l a  r e l a t i v a  a l l a  l et t e ra  h )  d e l  qu es i t o  I s on o  

r i po r t a t i  i  r e l a t i v i  coe f f i c i en t i  d i  com p araz ion e  to ta l i  k t o t  r i f e r i t i  

a l l ’ immo b i l e  p i gno ra t o .  

Va l o re  d i  m e rca t o  un i t a r i o .  

o l t i p l i cand o  i l  co e f f i c i en t e  to t a l e k t o t  pe r  i l  re l a t i vo  v a lo re  un i t a r i o  

med io  d i  r i f e r im en to  s i  o t t i en e  i l  v a l o re  un i t a r i o  d e l  b ene  o gge t to  d i  

s t ima .  Ess o  t i en e  con to  d eg l i  asp e t t i  i n c rem en ta l i  o  d ec rem en t a l i  d e l  b en e  

r i sp e t t o  a l l a  m ed i a  as sun t a  co me  r i f e r imen t o .  

Va l o re  d i  m e rca t o .  

l l a  v a lu t az ion e  d i  merca to  d eg l i  i mm ob i l i  p i gno ra t i s i  p e r v i en e  m o l t i -

p l i can do  i l  v a l o re  d i  me rca t o  un i t a r i o  pe r  l a  su a  su pe r f i c i e  comm er -

c i a le  cos ì  com e r i p o r t a to  ne l l a  t abe l l a  re la t i v a  a ll a  l e t t e ra  h )  d e l  q ues i t o  I .  

I l  v a l o re  s i  i n tend e  l i b e ro  d a  fo rm a l i t à  e  v in co l i  p reg iud i z ievo l i .  

  I l  V a lo r e  d i  me rca to d e l l ’ i n t e ra  e  p i ena  p rop r i e tà  d e l  l o t to  1  (u n i co )  

com prens i vo  de l l e  a ree  p er t i n enz i a l i  e  d e l l e  p a r t i  acces so r i e  d es c r i t t e  

a l l a  l e t t e ra  a )  d e l  ques i t o  I ,   n e l l o  s t a to  d i  f a t to  i n  cu i  s i  t ro va ,  t enu t o  

con to  d e l l a  d ecu r t az ion e  p e rcen tu a le  d i  cu i  a l l a  l et t e ra  h )  d e l  qu es i t o  

I ,  r i s u l t a  s t i ma t o  p ar i  a :  

€  40 0 .6 00  
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Note  

•  A s egu i to  d e l  s op ra lu o go  i l  C TU h a  p o tu to  acce r t a re  che :  

-  l ’ immo b i l e  d es t i n a to  ad  ap pa r t am en to  r i su l t a  an co ra  i n  r i s t ru t t u raz i o -

ne  e  i l  can t i e re  r i s u l t a  i n a t t i vo ;  

-  l e  f i n i t u re  ( ad  es c l us ion e  d i  so g l i e  e  dav anz a l i  e  f a l s i - t e l a i  de l l e  po r -

te  i n t e rne ) ,  i  s e r ramen t i  i n t e rn i  ed  es te rn i  son o  d e l  t u t t o  mancan t i ,  g l i  

imp ian t i  s ono  p er  l o  p iù  mancan t i  ( p e r  i  d e t t ag l i  ved as i  l e t t e ra  “h ”  

de l  q ues i t o )  e  r i s u l t ano  i n com p le te  anche  l e  op e re  i ne ren t i  l e  a ree  

es t e rn e ;   

-  l ’ imp i an to  ca t as t a l e  a t t ua l e  è  d a  agg io rn a re  n e l l e  p l an i met r i e ,  ne l l a  

map pa  e  n e l l a  r i f o rmu laz io n e  d e l l e  r end i t e  ca tas ta l i  (DOCFA) .  

-  an co rch é  r i ch i es t o  ag l i  U f f i c i  C omu na l i ,  m an ca  i l  ce r t i f i ca to  d i  ag ib i -

l i t à / ab i t ab i l i t à  de l l ’U . I .  a  caus a  de l  man ca to  d epo s i t o  de l l a  do cum en -

taz ion e  s t a t i ca  d e l l ’ ed i f i c i o  (C . A .  e  co l l audo )  e  d e l l a  p red e t t e  i ncom-

p le t ezze  (A l l ega to  B2 ) .  

I  co s t i  d i  t a l i  o n er i  so no  s t a t i  g i à  co mpu t a t i  d a l  C TU  (e  de t ra t t i  d a l  v a lo re  

comm erc ia l e )  n e i  co e f f i c i en t i  p a ramet r i c i  d i  cu i  a l l a  l e t t e ra  “h ”  d e l  

ques i t o .  

 

Conclusioni 

Con t a l e  re l az io ne  pe r i t a l e  ch e  s i  co mpon e  d i 16  p ag in e  d a t t i -

l osc r i t t e  d i  r e l az io ne  (o l t r e  ag l i  a l l ega t i  A-B -C )  i l  C .T .U .  r i -

t i en e  d i  av er  r i s p os to  a l  qu es i t o  po s to  i n  mod o  es aus t i vo  e  

pe r t i n en t e  e  pe r t an to  d i  av e r  ass o l t o  i l  g rad i t o  i n ca r i co   r i ce -

vu to  en t ro  i  t e rm in i  s t ab i l i t i ,  av en do  a l t res ì  i n v i a to  a l l e  pa r t i  

 

                   p e r  i  deb i t o ri  p i gno ra t i ;   

                                  per il creditore procedente; 

                               

 

l a  p resen t e  r e l az io ne  p r im a d e l l ’ ud i enza  f i ss a ta  a i  s en s i  de l l ’ a r t  569  cp c  

(p rov a  de l l ’ av venu to  i n v io  a l l e  pa r t i  ALLE GAT O D ) .  
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Ent ro  l ’ ud i enz a  pe r  l ’ au d i z ion e  d e l l e  p a r t i  i l  C TU  d epo s i te rà  t r am i t e  p ro -

cedu ra  i n fo rm at i zz a t a  l a  p rop r i a  r e l az ione  p resso  la  C ance l l e r i a  d e l l e  es e-

cuz io n i  i mmob i l i a r i  d e l  T r i bu na le  d i  Va res e ,  e  r im an e  o ra  p e r  a l l o ra  a  d i -

spos i z io n e  d e l l ’ i l l . mo  G i ud i ce  d e l l ’ es ecuz ion e  pe r  qu a l s ias i  even tu a l i t à .  

 

Va res e ,  ad d ì  3 1  m agg io  202 3   
 I l  C . T . U .   

Do t t .  A r ch .  A l be r t o  S te id l  
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