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  In risposta alle osservazioni mosse dall Avv. Elisabetta Marchesi, nelle Note nell’interesse          
del debitore sig. Lionello Marchesi, si procede alle precisazioni per punti: 

1- VALUTAZIONI PRELIMINARI - LOTTO UNICO: 
In merito all’individuazione dei un unico lotto: è stato individuato un unico lotto, comprensivo dei 
diversi immobili oggetto di procedura, poichè il compendio è formato da immobili che insistono su 
una particella comune, cui risultano ‘graffati’ . Come spesso accade in compendi immobiliari che 
fanno capo ad un’unica proprietà, gli edifici, pur con diverse destinazioni d’uso, non sono 
indipendenti rispetto al mappale su cui insistono, e non possono essere alienati indipendentemente, 
se non a seguito di: frazionamento edilizio  depositato in Comune, adeguamento relativo agli 
accessi, redazione di atti per la definizione delle servitù attive e/o passive,  frazionamento catastale 
con soppressione e formazione di nuove unità immobiliari, regolamentazione delle eventuali parti 
comuni, ecc. 
Ai fini della vendita del mappale 264, l’accesso al terreno risulta inibito da Via Deledda da un 
cancello (che delimita il Mappale 57), lungo gli altri confini si accede tramite viottolo sterrato. Il 
confine sud è in completa aderenza al Mappale 55 e dunque, anche in riferimento alla limitata 
possibilità d’uso dell’area, destinata esclusivamente all’uso agricolo, si ritiene di comprendere il 
bene nel Lotto in vendita. Il Mappale 61, porzione di sedime stradale di minima estensione, non 
costituisce bene appetibile singolarmente e rientra anch’esso nel Lotto in vendita. 
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3- STATO DI POSSESSO: 

La verifica svolta presso la Direzione Provinciale di Monza e Brianza dell’Agenzia delle Entrate,  

per la sussitenza di contratti di locazione intestati al debitore esecutato relativi agli immobil in Via 

Grazia Deledda, ha dato esito negativo. Risulta un Atto registrato nel 2014 e risolto nel 2016 e un 

Atto registrato a Vimercate nel 2021 e dunque successivo alla data del Pignoramento. In ogni caso, 

l’eventuale contratto di comodato non è opponibile all'acquirente del bene che acquista ipso iure il 

diritto di far cessare il godimento da parte del comodatario e di ottenere la piena disponibilità della 

cosa.  

4- VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

La valutazione della villa singola tiene conto della particolare conformazione, singolarità, finiture,  

stato conservativo, unicità nel contesto. L’immobile presenta, oltre la superficie e il numero dei 

locali, disposizione di ambienti e finiture di pregio, ascensore interno, ingressi articolati ai piani e 

sul giardino, giardino piantumato in ottimo stato di manutenzione e conservazione.  

Il calcolo del valore di mercato dell’immobile viene sviluppato con riferimento ai dati OMI, 

Osservatorio del Mercato Immobiliare’ redatto dall’Agenzia delle Entrate, aggiornato 

semestralmente, integrato da alcuni parametri e coefficienti correttivi, quali la superficie, il piano, la 

categoria catastale, le caratteristiche dell’immobile. 

Il valore è così determinato: Val OMI min + (Val OMI max - val OMI min)x K dove k rappresenta il 

coefficiente relativo alla superficie, al livello di piano, alla tipologia edilizia. Nello specifico: €/mq 

1.550 + (€/mq 2.100- €/mq 1.550)x 1,50= €/mq 2.375, valore rivalutato poi del 10% per l’unicità 

della proposta immobiliare, a garanzia della realizzazione del giusto prezzo. Il valore unitario 

assegnato alla Villa è arrotondato a €/mq  2.600,00. 

La valutazione delle autorimesse e del capannone si rifanno ai valori medi delle quotazioni 

individuate per unità di superficie, in euro al mq, del valore di mercato per tipologia immobiliare. 

Le valutazioni dei terreni, come già specificato, sono riferite alle indicazioni fornite nella “Tabella 

dei valori agricoli medi dei terreni valevole per l’anno 2021” stilata dagli esperti della Commissione 

espropri della Provincia di Monza e Brianza, per il Comune di Agrate Brianza. 
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