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GEOMETRA 

GIOVANNI PRAMMA 
Via Gavinana n° 8 (zona Tribunale) 

21052 – BUSTO ARSIZIO (VA) 
Telefono 0331 / 633254 

E Mail: info@studiopramma.it 

T R I B U N A L E   D I   B U S T O   A R S I Z I O 

RELAZIONE PERITALE 
Causa Civile 

(avv. Alessandra Forte) 

contro 

(contumace) 

e 

(avv. Federica Oronzo) 

#                            #                             # 

Il sottoscritto geom. Giovanni Pramma, con studio in Via Gavinana 8 di 

Busto Arsizio (VA), nominato Consulente Tecnico d’ Ufficio nella procedura 

in oggetto, è cio come da verbale del 08.05.2024 e dispositivo del 

21.05.2024 (quest’ ultimo preceduto da dichiarazione di accettazione 

incarico del 20.05.2024), si sottoponeva al seguente quesito: 

“Il CTU letti gli atti e i documenti di causa, effettuato il 

sopralluogo, sentite le parti ed i loro consulenti, 

1) descriva anche mediante riproduzione grafica e fotografica

l’ immobile oggetto di causa e ne determini il valore attuale di 

mercato, esponendo analiticamente i criteri della stima; 

2) dica se l’ immobile sia comodamente divisibile secondo le

quote di comproprietà dei condividenti (pari alla metà 

ciascuna) senza che la divisione comporti spese eccessive, 

Causa Civile 

n°  4418 / 2023 RG 

Giudice 

Dr. 

C. BARILE

(ex Capotorti) 
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rilevanti opere di modifica, onerose servitu’ reciproche o 

limitazioni di godimento, ovvero incida sensibilmente sul 

valore del bene; 

3) in caso affermativo predisponga un progetto divisionale

determinando gli eventuali conguagli spettanti all’ una o all’ 

altro dei condividenti, secondo le rispettive quote di 

comproprietà; 

4) dica se l’ immobile sia in regola con la normativa

urbanistica ed edilizia e presenti i requisiti che ne consentano 

la commerciabilità, ai sensi della Legge 28.02.1985 n. 47 e 

successive modifiche nonché i requisiti di conformità dello 

stato di fatto alle risultanze catastali di cui all’ art. 29 comma 

1 bis Legge 27.02.1985 n. 52”. 

Successivamente – in data 18.06.2024 alle ore 15.00 presso l’ ufficio del 

CTU – iniziavano le operazioni peritali alla presenza dell’ avv. Alessandra 

Forte (per l’ attore), nonché dello scrivente. 

Nessuno era presente per    né – tantomeno – per 

(contumace). 

Veniva letto ed analizzato il quesito sopra menzionato e si procedeva ad una 

prima analisi della documentazione in atti. 

Si concordava sopralluogo sulla proprietà oggetto di controversia per il 

giorno 27.06.2024 alle ore 15.00. 

In tale sede erano presenti l’ avv. A.Forte ed il sottoscritto.   

Era altresì presente   che consentiva l’ accesso alla proprietà. Si procedeva 

ad una ricognizione dei luoghi effettuando rilievi planimetrici e 
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fotografici. 

Sempre nel mese di Giugno 2024 il CTU depositava in Comune a Busto 

Arsizio (VA) istanza per accesso agli atti ed in data 18.09.2024 l’ ufficio 

preposto evadeva la richiesta trasmettendo copie documentali delle pratiche 

edilizie;  seguiva poi confronto con i tecnici comunali in data 04.10.2024 

nonché successivo reperimento di ulteriore pratica edilizia (condono) non 

individuata in prima istanza. 

Conseguentemente il CTU predisponeva la presente bozza di elaborato 

peritale redatta il 21.10.2024 ed in pari data teneva convegno presso il 

proprio ufficio unitamente al sig.     ai legali nonché al rag. Claudia 

Favagrossa, ai quali esponeva l’ esito degli accertamenti evidenziando 

anche la sussistenza di criticità edilizie e catastali;  i presenti richiedevano 

allo scrivente di inoltrare proroga al sig. Giudice affinchè il sig.   si 

attivasse per regolarizzare – tramite tecnico di propria fiducia – la posizione. 

La richiesta di proroga depositata dallo scrivente veniva pero’ rigettata dal Sig. Giudice in data 

20.11.2024 e pertanto il sottoscritto provvedeva a trasmettere la bozza peritale (appunto risalente al 

21.10.2024) ai legali per le eventuali loro osservazioni. 

A tal punto quindi, alla luce di tutte le verifiche effettuate, della 

documentazione analizzata, dei colloqui intercorsi, delle doverose indagini 

espletate, nonché con riferimento anche alle osservazioni presentate dai 

legali alla bozza di perizia. il sottoscritto CTU si è posto in grado di redigere 

la presente definitiva  

R E L A Z I O N E 

DESCRIZIONE DEL BENE 

L’ immobile oggetto di controversia si raffigura in una porzione abitativa sita 
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in Via del Fagiano 2 in Busto Arsizio (VA), a piano terra di un edificio 

plurifamigliare denominato “Condominio Barbara” (risalente agli anni ‘50)  

eretto a due piani fuori terra oltre interrato, ubicato in zona periferica rispetto 

al tessuto cittadino. 

Al suo interno è composta da soggiorno, cucina, disimpegno notte, due 

camere da letto ed un servizio igienico.  
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I finissaggi si raffigurano in pavimenti in piastrelle, porte interne tamburate, 

serramenti esterni con vetrocamera protetti da tapparelle in pvc. 
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Pertinenziali sono un locale ripostiglio ed un box-auto, in corpo staccato, con 

copertura in soletta piana. 

Alla data del sopralluogo (giugno 2024) l’ abitazione de qua è risultata 

materialmente occupata dalla sig.ra 

Per completezza di informazioni si riferisce che non è stato possibile 

accedere al box-auto in quanto la sig.ra  a non era in possesso delle 

chiavi.    
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Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata. 

*                       *                        * 

IDENTIFICATIVI CATASTALI 

Alla data odierna la proprietà in oggetto risulta così censita catastalmente: 

Nuovo catasto Edilizio Urbano 

Comune di Busto Arsizio (VA) – sez. BU – Foglio 14 

Via del Fagiano 2 

* mapp. 15957  sub. 12  T  A/3  Cl.3  Vani 5,0  Rc=Euro 464,81

* mapp. 15958  sub.   4  T  C/6  Cl.5  mq. 13    Rc=Euro   50,35

Ditta catastale intestata: 

 proprietà 
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1/2.  

Al Catasto Terreni il tutto insistente su parte dei 

* mapp. 3959  FUA  Ha=00.03.05

Ditta catastale intestata:  

 proprietà 1000/1000 

(situazione questa da regolarizzare a livello “condominiale”, con scarico 

particella all’ Urbano) 

* mapp. 16665  Ente Urbano  Ha=00.01.40

Da raffronti tra quanto raffigurato graficamente sulle planimetrie catastali 

NCEU e quanto rilevato in loco emergono alcune lievi difformità quali: il muro 

divisorio tra il soggiorno e la camera da letto (oggi di fatto cucina) in realtà è 

un muretto di H  mt. 1.00 circa e non a tutta altezza, la parete divisoria 

indicata nel vano cucina di fatto non esiste.  Inoltre l’ altezza indicata nel 

vano ripostiglio in cortile (h 2.50) di fatto assurge a mt. 2.25. 

Si renderà quindi necessario predisporre nuove schede planimetriche NCEU 

corrette.   

Si puo’ quindi ritenere che la situazione catastale non risulti corretta. 

*                       *                        * 

DATI EDILIZIO-COMUNALI 

A seguito di ispezioni comunali effettuate presso gli uffici tecnici con ricerche 

pratiche edilizie, è stata riscontrata la sussistenza delle seguenti: 

▪ nulla è stato reperito in ordine all’ eventuale pratica edilizia originaria

(edificio risalente – presumibilmente – agli anni ’50);

▪ Condono Edilizio n. 2067/1986 intestato a , relativo all’

accorpamento di due unità immobiliari nonché
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spostamento / demolizione di tavolati interni;  conseguente abitabilità 

/ agibilità del 27.10.1995;  

▪ Pratica Edilizia (CIA) n. 31/2015 presentata il 04.02.2015 al n.

10662 di prot., intestata a  , relativa a diversa

distribuzione interna, rifacimento impianti e modifica in facciata.

Da un raffronto tra quanto raffigurato sulle tavole progettuali e quanto

rilevato in loco sussistono alcune discordanze che si raffigurano

principalmente in:

* diversa ubicazione interna di alcuni divisori;

* diversità nelle dimensioni delle aperture finestrate ove

quelle effettive risultano minori rispetto a quanto indicato in 

progetto;   

* il vano “camera” posto in angolo di sud-est (verso cortile)

ha una finestra di mt. 1.00 x 1.60 che non puo’ garantire l’ 

idonea aero-illuminazione (a tal proposito si potrà o 

declassare il locale in vano ripostiglio o – viceversa – 

ridurre la superficie dello stesso (con eventuale creazione di 

arredo fisso) al fine di rispettare il rapporto minimo richiesto. 

* il muro divisorio posto tra la sala ed il soggiorno è stato

parzialmente demolito con abbassamento ad 1.00 circa di 

altezza;  manca serramento porta nel disimpegno wc. 

Per completezza di informazioni si precisa che l’ unità abitativa in questione 

risulterebbe priva del vespaio aerato.    

Sulla scorta di quanto sopra si reputa pertanto che la porzione de qua dovrà 
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essere oggetto di eventuale sanatoria avanti il Comune;  solo in fase di 

predisposizione pratica e relativi specifici confronti con gli enti competenti, 

sarà possibile verificare fattibilità, oneri, sanzioni, adeguamenti, rimesse in 

pristino, ecc.   

Si puo’ quindi ritenere che la situazione edilizio-comunale non risulti 

corretta. 

(deve poi rilevarsi che nell’ atto notarile di acquisto a favore   non è 

stata fatta menzione dell’ esistenza della pratica di condono anzi descritta). 

*                       *                        * 

VISURE IPOTECARIE E ATTI / TITOLI DI PROPRIETA’ / PROVENIENZA 

Conseguentemente ad ispezioni ipotecarie effettuate sulla Conservatoria dei 

Registri Immobiliari di Milano, è risultato quanto segue: 

▪ atto di compravendita n. 508127 di rep. del 18.12.1971 (ANTE 

VENTENNIO), a rogito dr. Giuseppe Rapelli, registrato in Busto 

Arsizio (VA) il 27.1.21971 al n. 26839 vol. 267 mod. 2 e trascritto alla 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano in data 30.12.1971 al

n. 85604 generale e n. 67132 particolare, con il quale 

vendeva a                        seguenti beni immobili: 

Comune di Busto Arsizio (VA) 

mapp. 15957  sub. 1 

mapp. 15957  sub. 2  (poi divenuti l’ attuale sub. 12) mapp. 

15958  sub. 8 

▪ atto di compravendita n. 29059 di rep. del 18.06.1984 (ANTE

VENTENNIO), a rogito dr. Alberto Vitali, registrato in Busto Arsizio
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(VA) il 28.06.1984 al n. 2265 serie 1 e trascritto alla Conservatoria 

dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 05.07.1984 al n. 46123 

generale e n. 36935 particolare, con il quale  vendevano a   

i seguenti beni immobili: Comune di Busto Arsizio (VA) 

mapp. 15957  sub. 1 

mapp. 15957  sub. 2  (poi divenuti l’ attuale sub. 12) 

mapp. 15958  sub. 8 

▪ atto di identificazione catastale n. 50377 di rep. del 15.03.1993

(ANTE VENTENNIO), a rogito dr. Mario Lainati, registrato in

Gallarate (VA) il 23.03.1993 al n. 615 serie 2 e trascritto alla

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 01.04.1993

al n. 24616 generale e n. 17428 particolare, con il quale si

specificava quanto segue: “….. i 

, da una parte, e  dall’ altra parte, in riferimento all’ 

atto di compravendita del 

18.6.1984 not. A.Vitali ….. hanno confermato l’ oggetto di 

tale negozio giuridico, tra cui l’ autorimessa nella corte da 

ritenersi catastalmente identificata come descritto al paragrafo 

1) che precede (mapp. 15958/4) ……”; 

▪ atto di compravendita n. 44432 di rep. del 22.01.2015, a rogito dr. 

Adolfo Brighina, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari 

di Milano 2 in data 11.02.2015 al n. 11833 generale e n. 7961 

particolare, con il quale     vendeva a  (per la quota di 

1/2) e   (per la quota
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di 1/2) i seguenti beni immobili: 

Comune di Busto Arsizio (VA) 

mapp. 15957  sub. 12 

mapp. 15958  sub.   4 

▪ ipoteca volontaria n. 44433 di rep. del 22.01.2015, a rogito dr. 

Adolfo Brighina, iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Milano 2 in data 11.02.2015 al n. 11834 generale e n. 1732 

particolare, per l’ importo complessivo di Euro 270.000,00 (di cui 

Euro 135.000,00 per capitale), durata anni 30, a favore della     

e contro  , relativamente ai seguenti beni immobili: Comune di 

Busto Arsizio (VA)

mapp. 15957  sub. 12

mapp. 15958  sub.   4

▪ Decreto di omologazione n. 2/2019 del 30.10.2019, Tribunale di 

Busto Arsizio (VA) trascritto alla Conservatoria dei Registri 

Immobiliari di Milano 2 in data 20.11.2019 al n. 144224 generale e n. 

94865 particolare, a favore della Massa dei Creditori di   (per 

la quota di 1/2) e contro   (per la quota di 1/2), relativamente ai 

seguenti beni immobili:

Comune di Busto Arsizio (VA)

mapp. 15957  sub. 12

mapp. 15958  sub.   4

*      *  * * 

DESTINAZIONE URBANISTICA 
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Dopo le ricerche sul portale telematico del Comune di Busto Arsizio (VA) con 

il reperimento dello stralcio di PGT e della relativa legenda, emerge che il 

compendio all’ interno del quale sono inserite le porzioni oggetto di perizia 

ricade in: 

* B1/a Ambito Residenziale Omogeneo a densità bassa (0,5 mq./mq.)

* *  * 

DATI PLANIMETRICI 

Sulla scorta dei rilievi planimetrici effettuati nonchè sulla base dei grafici 

reperiti, le consistenze lorde assurgono indicativamente a: 

- appartamento a PT     = mq.  97.00 circa 

- ripostiglio a PT (in corpo staccato)   = mq.   9.50 circa 

- box-auto a PT (in corpo staccato)   = mq.  15.50 circa 

*                       *                        * 

SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA 

La superficie commerciale ragguagliata puo’ così raffigurarsi: 

mq. 97.00 x 1.00  = mq.    97.00 
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mq.   9.50 x 0.25 = mq.      2.37 

 pari a mq.    99.37 

      arrotondabili  in mq.  100.00 circa 

oltre al box-auto. 

*                       *                        * 

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

Da ispezioni effettuate sul portale CENED della Regione Lombardia è stata 

individuata l’ esistenza di Attestato di Prestazione Energetica n. 12026-

002043/14 registrato il 30.12.2014, valido sino al 30.12.2024 (peraltro 

indicato anche nel titolo di proprietà).  Risultando pero’ essere state 

apportate modifiche all’ abitazione in data successiva alla predisposizione 

del succitato documento, e raffigurandosi tali modifiche (in base a quanto 

desumibile dai documenti comunali) quali diversa distribuzione spazi interni, 

rifacimento impianti e sostituzione serramenti, nonché alla luce anche della 

prossima scadenza del documento, si reputa necessaria predisposizione 

di nuovo Attestato conseguente alle regolarizzazioni comunali e catastali. 

*                       *                        * 

STATO CONTABILE CONDOMINIALE 

Successivamente a contatti / colloqui con l’ amministratore è emerso quanto 

segue: 

- lo stabile condominiale è amministrato da STUDIO F.G.B. amministrazioni

immobiliari dott. Guidali Fabio, con sede in Via Gorizia 11/f di Busto Arsizio 

(VA) – tel. 0331-620906   info@studiofgb.it  

- a seguito di istanza inoltrata dallo scrivente in data 27.06.2024, l’

amministratore ha così risposto: “….. allego ultimi due rendiconti 
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approvati. 

Preciso che tutte le spese dovute anche le ultime due annualità 

saranno a carico dell’ acquirente;  non sono state deliberate spese 

straordinarie di notevole entità;  le spese ordinarie annue sono di 

circa €. 800-900…..”. Sulla base dei rendiconti sopra detti emergerebbe un 

debito a favore del condominio per Euro 3.203,32 (alla data del 02.07.2024).  

Per tutti i maggiori ed eventuali dettagli e/o conferme si rimanda comunque 

alla documentazione allegata e/o direttamente all’ amministratore.  Si 

renderà ovviamente necessario prima di una eventuale vendita e/o 

assegnazione richiedere un aggiornamento a detta situazione. 

*                       *                        * 

CRITERIO DI VALUTAZIONE 

Il criterio di valutazione adottato dallo scrivente ha tenuto conto dei seguenti 

parametri di riferimento: 

❖ consistenza

❖ ubicazione

❖ destinazione urbanistica

❖ destinazione d’ uso

❖ vetustà

❖ stato d’ uso, di conservazione e manutenzione

❖ grado di finissaggio

❖ classamento catastale

❖ regolarità e/o irregolarità edilizie

❖ presunto grado di appetibilità sul mercato immobiliare

❖ presunto valore di mercato per immobili similari, ritenendo gli stessi
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liberi da vincoli, fittanze, gravami e/o altro 

❖ scopo specifico per cui è richiesta la presente stima.

* *  * 

VALUTAZIONE 

Sulla scorta di tutto quanto sopra esposto ed accertato si puo’ ritenere che 

un presunto valore di mercato per l’ immobile in questione possa così 

raffigurarsi: 

Appartamento + ripostiglio + box-auto 

a corpo Euro   120.000,00 

 Totale complessivo  Euro   120.000,00 

 * 

   Euro   60.000,00 

*     *

QUOTE PRO-CAPITE DI SPETTANZA 

- (1/2)

- (1/2)    Euro   60.000,00 

*                       *                        * 

In ordine ad una suddivisione pro-quota del bene suddetto si evidenzia che 

non si reputa possibile un eventuale materiale frazionamento dello stesso; 

pertanto si dovrà – nel caso – procedere alla vendita integrale del bene 

suddividendo poi il ricavato tra i comproprietari.   

*                       *                        * 

CONCLUSIONI  

In conclusione, in risposta al quesito di che trattasi si puo’ quindi 

sinteticamente riassumere quanto segue: 

1) in merito a “....  descriva anche mediante 

riproduzione grafica e fotografica l’ immobile 
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oggetto di causa e ne determini il valore attuale 

di mercato, esponendo analiticamente i criteri 

della stima ….“, si rimanda a quanto descritto in 

precedenza per quanto riguarda le descrizione del bene, 

mentre in ordine al presunto valore di mercato si indicano 

Euro 120.000,00;  

2) in merito a “.... dica se l’ immobile sia 

comodamente divisibile secondo le quote di 

comproprietà dei condividenti (pari alla metà 

ciascuna) senza che la divisione comporti spese 

eccessive, rilevanti opere di modifica, onerose 

servitu’ reciproche o limitazioni di godimento, 

ovvero incida sensibilmente sul valore del bene; 

 ….“ si precisa che trattasi di abitazione su unico livello, 

per il cui contesto non si ritiene proponibile un eventuale 

frazionamento;  la stessa dovrà essere – nel caso – 

alienata integralmente, con le relative pertinenze 

(ripostiglio e box-auto);  

3) in merito a “....  in caso affermativo predisponga 

un progetto divisionale determinando gli 

eventuali conguagli spettanti all’ una o all’ 

altro dei condividenti, secondo le rispettive 

quote di comproprietà ….“ si precisa – così come 

anzi esplicato – che non si ritiene divisibile il compendio; 

4) in merito a “....  dica se l’ immobile sia in regola 
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con la normativa urbanistica ed edilizia e 

presenti i requisiti che ne consentano la 

commerciabilità, ai sensi della Legge 28.02.1985 

n. 47 e successive modifiche nonché i requisiti di

conformità dello stato di fatto alle risultanze 

catastali di cui all’ art. 29 comma 1 bis Legge 

27.02.1985 n. 52 ….“ si precisa che la porzione abitativa 

non risulta regolare sotto il profilo comunale e catastale, e 

l’ eventuale alienazione della stessa dovrà essere 

subordinata / preceduta da idonea pratica di sanatoria 

edilizia con possibili adeguamenti e/o rimesse in pristino 

(ove necessari) da concordarsi / stabilirsi avanti gli organi 

competenti, nonché da conseguenti aggiornamenti 

catastali.  

*                       *                        * 

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI ALLA BOZZA DI CTU 

Osservazioni mosse dall’ avv. Alessandra Forte (per )

Nessuna osservazione mpossa. 

Unica fattispecie evidenziata è “…..  …. si è immediatamente 

attivato per procedere alla regolarizzazione comunale e catastale, nonché alla 

redazione del nuovo attestato energetico, vista l’ imminente scadenza.   In un solo 

mese trascorso, dal 21.10.2024 al 20.11.2024, non è stata ancora perfezionata la 

regolarizzazione.  Pertanto il CTU potrà provvedere sul punto, con una 

successiva integrazione della perizia con l’ avvenuta regolarizzazione catastale 

e comunale del compendio immobiliare ad opera del  tramite / ad 
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opera del geometra al quale ha conferito il mandato.  Tanto sopra premesso,

…… si impegna, ai fini della vendita del compendio, 

nel piu’ breve tempo possibile, comunque prima dell’ udienza fissata a febbraio 

2025 a documentare l’ intervenuta regolarizzazione come richiesta e consigliata 

dal CTU, per l’ integrazione della perizia al Giudice ….”. 

*                       *                        * 

Osservazioni mosse dall’ avv. Federica Oronzo e avv. Alberto Oronzo  

 Nessuna osservazione 

mossa *                       *                        * 

Parte integrante della presente relazione sono i seguenti allegati: 

* verbale di nomina CTU con quesito, accettazione incarico,

dispositivo del 21.05.2024 e verbali operazioni

* visione satellitare

* documentazione fotografica

* documentazione catastale

* documentazione comunale + stralcio piano terra con individuate

principali difformità edilizie

* visure ipotecarie (formalità, titoli di provenienza, ecc.)

* stato contabile condominiale

* bozza di perizia redatta il 21.10.2024 e osservazioni dei legali.

Nell’ intento di aver meglio adempiuto all’ incarico conferitogli e ringraziando 

nel contempo il sig. Giudice per la fiducia accordatagli, con stima porge i piu’ 

distinti saluti. 

Busto Arsizio 26.11.2024. 
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      IL CTU 

geom. Giovanni Pramma 
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