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Tribunale di Varese 

 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da: 

Banca Popolare di Sondrio 

 

contro:   

Franco CERVINI   

 

 

N° 76/2023 Gen. Esec.  

 

Giudice delle Esecuzioni: 

Dr. Giacomo PURICELLI 

  

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 1 (unico) 
Edificio in Gazzada Schianno  

Via Roma, 46 
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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 Roma, 46 – Gazzada Schianno 

Lotto: 1 (unico) non utilmente divisibile 

  Categoria: unità immobiliare A/4 con ripostiglio e portico in corpo staccato e pertinenza 

esclusiva (aiuola/orto); 

 Dati Catastali: Urbano: foglio  1, particella 74 sub.2 

                                          foglio 9, particella 1068 

 

 
 

 

2. Possesso (occupazione): immobile occupato dal pignorato 

 

 

 

 

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

 

 

 

 

4. Creditori Iscritti: Banca Popolare di Sondrio SpA 

 

 

 

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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26/01/1994 23/03/2002 21/01/1995 13/04/2006 13/04/2006 15/02/2008 14/09/2012

Uff. Registro di 

Varese

Uff. Registro di 

Varese

Uff. Registro di 

Varese

Dott.Giacomo 

LONGO notaio 

in Varese 

Dott.Giacomo 

LONGO notaio 

in Varese 

Dott. Riccardo 

IVALDI notaio in 

Milano

Dott. Carmelo 

CANDORE 

notaio in 

Arcisate

accettazione 

tacita eredità
nota successione

accettazione 

donazione
compravendita compravendita compravendita

C-D

E

H

15082/106331055/840 8892/51448891/5143 3247/22601295/1010

 Le UU.II. pignorate non sono soggette a regime condominiale

eseguitoI

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 arretrate non ancora pagate

B

no
te

 d
i t

ra
sc

riz
io

ne
, 

tit
ol

i d
i t

ra
sf
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to

, 

(a
cq

ui
st

o,
 s
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ss
io

ne
, 

di
vi

si
on

e,
 d

on
az

io
ne

, 

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)

N. Repertorio 

ente rogante

consuntivo anno 

precedente

preventivo anno in 

corso

spese condominiali pro quota

l)

m)

n)

allegazione copia CTU per Garante

eseguita

vedi Allegato C

eseguito

eseguito

occupato dal soggetto pignorato

eseguita

26/01/1994 n.n. 1055/840

31/10/2023

eseguite in data 6/10/2023

nessuna presso Cancelleria Civile Trib. Varese

vedasi relazione di stima

74 sub 2 + 1068

5554/3743

 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
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catastale

mq.

vani

agrario

dominicale

(*)

(**)

seminativo arborato

1

15

-

4 9

74 1068

-

113(*)

5

 riferite al lotto 1 (unico) 

reddito
€ 0,07

€ 0,11

 

Il mappale indicato in tabella si riferisce alla numerazione del catasto fabbricati per il mappale 74 e 
del catasto terreni per il mappale 1068 

Comune di Gazzada Schianno

Via Roma, 46

normale

piena proprietà

1935

Ubicazione

indirizzo

Escluse aree scoperte mq. 106

denominazione lotto

articolazione quesito

Coerenze

risposta al quesito

 a corpo da nord: 

Qualità

Categoria

Classe

Consistenza

Rendita

millesimi condominiali

1 (unico)

-

Appartamento PT: 1068, vano scala comune, 411 (corte 

comune), A.U.I. - Appartamento P.1: affaccio su 1068 di 

proprietà, vano scala comune, ballatoio con affaccio su 411 

(corte comune), A.U.I. - Ripostiglio in corpo stccato : A.U.I. corte 

comune, A.U.I., 296

2

A/4

5

abitazione di tipo popolare

su due piani
terreno adibito a orto/aiuola

Piano T-1 Piano T

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
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at
as

ta
li

(A
LL

E
G

A
T

O
 B

1)

Foglio

Subalterno

€ 216,91
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(*)

(**)

risposta al quesito

denominazione lotto

articolazione quesito

tipologia immobile

mappale(*)

1 (unico)

74 sub 2 + 1068

abitazione di tipo popolare

su due piani

Il mappale indicato in tabella si riferisce alla numerazione del catasto fabbricati per il mappale 74 e del catasto 
terreni per il mappale 1068 

mq. 109

(**) € 15.000

L'unità immobiliare è inserita in un fabbricato a corte di vecchia 

edificazione (primo novecento). A seguito di recente riattamento 

interno è disposta su due piani collegati da scala interna a 

giorno, entrambi a destinazione residenziale a formare un unico 

appartamento. All'abitazione si accede dalla corte comune del  

piano terra. L'alloggio è composto da: ingresso/cucina (al piano 

terreno) con scala a giorno in acciaio a rampa rettilinea (non a 

chiocciola come indicato nelle planimetrie catastali), e zona notte 

al piano superiore (P.1) dotata di corridoio di disimpegno per 

due camere (di cui una matrimoniale), un bagno e un ripostiglio. 

L'appartamento è accessoriato da aiuola/orto esterna alla corte 

comune adiacente al lato perimetrale opposto all'ingresso 

dell'appartamento e affacciante sulla via IV Novembre. In corpo 

staccato è accessoriata da ripostiglio al piano terreno con 

portico posto a disimpegno comune ad altra U.I., accessibile 

dalla corte comune, e altro ripostiglio (ex fienile) al piano 

superiore accessibile solo con scala a pioli da appoggiare 

esternamente alla muratura perimetrale. o, al quale si accede 

solo esternamente dal cortile comune.

l'unità immobiliare (alloggio) è disposta su due piani priva di ascensore e/o servoscala, 

pertanto l'accessibilità e la visitabilità non  risultano verificate.

Il costo per l'installazione di un servoscala fino al 1° piano necessario all'eliminazione 

delle barriere architettoniche è stimato in

Come espressamente richiesto dal quesito  Il valore indicato non è dedotto dal valore di stima 

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 del paese 
(Gazzada) distante circa 
200 mt. La Stazione 
ferroviaria più vicina è 
quella di Gazzada 
Schianno a circa 400 m.

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

note

data di 

trascrizione

note

 convenzioni matrimoniali o 

provvedimenti casa coniuge 

il soggetto pignorato è coniugato in 

regime di separazione dei beni, desunto 

dal contratto di mutuo in atti

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

1

titolo vantato da terzi occupanti nessun terzo occupante

debitore pignorato

articolazione quesito

denominazione lotto

risposta al quesito

soggetti che occupano/abitano 

l'immobile

-

-

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

14/09/2012

15083/2236

ipoteca volontaria da mutuo

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

n. 7976/5474

n.

18/04/2023

pignoramento
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h. locali

2,7

2,7

0,1 0,01

 h  3,30

 h.m. 
3,95

109,12 

Ottenibile con aggiornamento tipologia scala 

interna a giorno, ritenuta comunque 

ininfluente sul classamento

74 sub 2 + 1068

32,4

63,6

3,30

1,50

5,94

2,38

continua Superficie Comm.le ( mq.)

0,3

le
tt

er
a 

h
)

Coeff.

denominazione mappale

balcone/ballatoio

Ripostiglio P1° in corpo 

staccato privo di scala fissa
0,1

Ripostiglio PT + portico 

comune, in corpo staccato
0,25

alloggio piano primo1

giardino di pertinenza 

mappale 1068

accessori e 

pertinenze

già parametrizzate

le
tt

er
a 

g
)

le
tt

er
a 

f)

Conformità e regolarità del bene

agibilità

abitabilità

potenzialità edificatorie 

indici di edificabilità

 costi di eventuali sanatorie (o demolizioni delle parti abusive o 

non rispondenti al titolo edilizio concessionato), opere per il 

ripristino della funzionalità dei beni o di semplice aggiornamento 

edilizio/catastale

urbanistica

edilizia

catastale

articolazione quesito

denominazione lotto

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 rilevata

risposta al quesito

A seguito dei compiuti accessi comunali la 

regolarità urbanistica appare

verificata

Ottenibile con sanatoria della scala interna a 

giorno in acciaio, da chiocciola a rampa 

rettilinea.

1 (unico)

vedi Allegato B3. Il lotto ricade in ambito 

territoriale Ard (residenza densa) per 

l'alloggio e AS (ambito storico) per il ripostiglio 

in corpo staccato - Art. 12 NtA del PdR

 Ottenibile con sanatoria della scala interna in 

acciaio, da chiocciola a rampa rettilinea, e 

presentazione di dichiarazione di conformità 

strutturale

€ 7.600,00
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 denominazione lotto

fondazioni

strutture verticali

solai

copertura

manto di copertura

scale e ascensore

barriere 

architettoniche

pareti esterne 

dell'edificio

altre dotazioni

serramenti esterni

serramenti interni

servizi igienici

porta ingresso

tramezzature interne

pavimenti

rivestimenti

plafoni

scale interne alle 

stesse UU.II.

certificazione 

presso UTC
impianto elettrico

certificazione 

presso UTC

impianto idrico & 

sanitario

certificazione 

presso UTC

impianto termico & 

gas

le
tt

er
a 

h
)

continua  c
on

fo
rm

ità
 im

pi
an

ti 
/ 

ut
en

ze
 

 

normale

normale

normale

normale

sottotraccia per acqua calda e fredda. Produzione ACS autonoma.

autonomo con caldaia murale nel ripostiglio del piano primo. Distribuzione a 

caloriferi in alluminio con valvole e detentori non termostatici, regolazione con 

termostato ambiente.

in PVC con finestre dotate di zanzariera avvolgibile e persiane a lamelle 

fisse colore marrone scuro

in legno cieco e/o a vetri

sevizio igienico solo al piano primo dotato di ceramiche in vetrochina 

bianca (con doccia) dotate di miscelatori.

tramite portoncino in PVC con anta a battente dotato di serratura di 

sicurezza

muratura intonacata al civile e tinteggiata

zona giorno e notte: ceramica; servizi: ceramica 

intonacati al civile e tinteggiati

dotata di scala interna a giorno a rampa rettilinea in acciaio per il 

raggiungimento della zona notte collocata al piano primo. 

intonacate tinteggiate verso la corte comune, rustiche e prive di 

tinteggiatura su via IV Novembre

normale
Ripostiglio su due livelli in corpo staccato con piano terra accessibile 

dalla corte comune e piano primo da scala non fissa

sottotraccia per tutti i locali.

normale laterizio

normale

 L'acceso al piano superiore dell'U.I. avviene con scala interna. L'alloggio 

pignorato non beneficia del vano scala comune adiacente e risulta privo di 

ascensore e/o servoscala

accessibilità e visitabilità non verificata

normale

normale

normale

normale

normale

normale

stato di 

conservazione e 

manutenzione

articolazione quesito

normale

non di proprietà in legno a falde inclinate

1 (unico)

risposta al quesito

continue

normale muratura portante 

normale laterocemento
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Ku1 urbanistico

Ku2 edilizio

Ku3 catastale

870

(**)

€ 0,00
se diverse da 0,00 sono riportate in dettaglio nell'ALLEGATO B4 e alla 

lettera F della tabella di pag.3

La percentuale indicata è riferita alle spese insolute (se presenti) e allo sgombero del materiale 

rilevato all'interno dei locali. Le spese riguardanti la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale 

(se sussistenti) sono state conteggiate all'interno del parametro Ku e già evidenziate a pag 7

quota debitori

Se presenti (per effetto del regime Condominiale cui le UU.II. sono eventualmente soggette) e se 

pervenute al CTU, le spese condominiali insolute ammontano a:

€/m
2 905

Il lotto 1 (unico) qui periziato non si ritiene 

utilmente divisibile

0,985

1,03

0,98

0,98

1,00

1,00

€ 93.500
100%

100%

nessuno

1,00

1,00

1,00

109mq

€/m
2

j) comproprietari non esecutati

le
tt

er
a 

h
)

quota pignorata

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

vendita della quota indivisa

Decurtazione percentuale relativa a spese necessarie alle bonifiche da eventuali 

rifiuti e/o sgomberi di materiale e strutture non fisse e/o eventuali spese 

condominiali insolute (**)

Valore medio OMI 1° semestre 2023

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)

Kt trasformazione

1,00

1,00

€ 95.000

i)

 Valore di mercato unitario dell'immobile pignorato 

Valutazione arrotondata alle centinaia di €

Ka architettonico

0,96

Ku

urbanistico

1,000

0,940

1,5%

risposta al quesito

1 (unico)

QUOTE

Kz1 ubicazione

Kz2 utenza

Kz3 posizione

Kz4 contesto

1,05

articolazione quesito

denominazione lotto

Franco CERVINI

Kc1strutture

Kc2 finiture

Kc3 impianti

Kc4 eco-sostenibilità

Kf funzionalità (escluso barriere architettoniche già computate alla 

lettera b) pag.6).
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Svolgimento cronologico delle operazioni peritali 

•  In  d a t a  22  ago s to  2023 ,  i l  C .T . U .  s i  recav a  p ress o  

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  d e l l ’ i mmob i l e  p i gno ra to  o t t en en do ne  imm ed ia t a  

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

•  In  d a t a  6  o t t ob re  20 23 ,  e f f e t t u av a  l ’ acces so  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 31 ot tobre 2023 i l  CTU (prev io  r ich iesta)  si  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.  

•  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 .  

 

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 :  
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-  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  (a l l og g io  pop o l a re  i n  f abb r i ca to  a  co r t e )  

con  r i pos t i g l i o  i n  co rpo  s ta cca to  e  a rea  es te rna  esc l us i va   ( co ns id e ra t o  

i n  s t a to  no rm a l e ) u n  v a lo re  v a r i ab i l e  t ra  81 0  e  1 .00 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  

merca to  med io  p ar i  a  eu ro / mq .  90 5 ,  ev en t ua l men te  d im inu i t o  o  m agg io ra t o  

i n  r ag ion e  de i  p a ramet r i  m eg l i o  i nd i ca t i  ne l l a  l e t te ra  h )  de l  qu es 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 :  
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  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  cos t ru t t i vo  k c ,  i n t es o  n e l  senso  d e l l a  q ua l i t à  a rch i t e t -

t on i ca  e  d e i  m at e r i a l i  co n  i  qu a l i  è  co s t i t u i t o  i l  ben e  p e r  i  f ab b r i ca t i  o  de l -

l a  qu a l i t à  de l  s op rassu o lo  p er  i  t e r r en i ,  d a l l a  su a s i s t em az ion e  e  qu i nd i  

da 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 ) ;  

  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 ,  a l  l o ro  s t a to  qua l i t a t i vo ,  di  m anu t enz ion e  ed  e f f i -

c i enza  en e rge t i ca  e  d i  os se rv anz a  a l l e  d i s pos i z i on i d i  l egge  v i gen t i  (p e r  i  

t e r r en i  e  g l i  sp az i  es te rn i :  i l l um in az ion e ,  i r r i gazio ne ,  d ren agg io ,  sm a l t i -

men t o  acqu e  m et eo r i ch e  e  re f 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  
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pr in 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 t o  ( o  m en o)  d i  no rm e e  d i sp os i z ion i  d i  l egge  d i  

na t u ra  u rban i s t i co -ed i l i z i a ,  ca t as t a l e : 

  k u 1  -  u rb an i s t i co,  d i p enden t e  d a l  r i sp e t to  d e l l e  n o rm e  d i  P GT v i -

gen t i  co n  p a r t i co l a re  r i f e r im en to  a l l a  necess i t à  o  m en o  d i  p ro cede re  a  sana -

to r i e  o  a l  r i p r i s t i no  de l l o  s t a to  de i  l uo gh i  a t t r averso  d em o l i z i o -

n i / d i s f ac imen t i  d i  vo lum i  e  su pe r fe taz ion i  r i t enu t e abus i ve ;  

  k u 2  -  ed i l i z i o,  d i p end en te  d a l  r i s pe t to  d e i  v i gen t i  r ego l am en t i  ed i -

l i z i  ( co n  ev en tu a l i  a l l ega t i  en e rge t i c i ) ,  d a l  r i l evam en t o  o  m eno  d e l l ’AP E 

ne l  f as c i co lo  p res so  l ’UTC ,  e  d e l l e  no rme i g i en i co -s an i t a r i e  v i gen t i  co n  

pa r t i co l a re  r i f e r im en t o  a l l a  necess i t à  o  m eno  d i  p ro ced ere  a l l ’ es ecuz ion e  d i  

ope re  i n  san a to r i a  vo l t e  a l  r i p r i s t i n o  d e l l a  r ego lare  f unz ion a l i t à  d e i  ben i  

(ov e  g ravem en te  comprom ess a  o  a l t e ra t a  r i sp e t to  a i  t i t o l i  ed i l i z i  con ces -

s ion a t i  o  a l l e  p lan i met r i e  ca t as t a l i ) ;  

  k u 3  -  ca ta s ta l e,  d i p en den te  d a l l ’ i nd i v i d uaz io ne  o  m en o  d i  i ncon -

g ru enz e  t r a  l o  s ta t o  d i  f a t t o  r i l ev a to  e  l a  s i t u az io ne  ca t as t a l e  co n  p a r t i co l a -
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re  r i f e r im en t o  a l l a  necess i t à  o  m eno  d i  p ro ced ere  ad  agg io rn am en t i  d i  c l as -

sam en t o  o  p e r  u na  p iù  pun t ua le  d i s t r i buz ion e  de i  l oca l i  o  m i g l i o re  i d en t i f i -

caz i on e  de l  b ene  (ove  g rav em en t e  co mpro messo  o  a l t era to  r i sp e t to  a i  t i t o l i  

ed i l i z i  con cess io na t i  o  a l l e  p lan im et r i e  ca tas ta l i  v i gen t 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 . 

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  
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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 :  

€  93 .50 0  

Note  

•  A s egu i to  d e l  sop ra lu o go  e  da l l ’ i sp ez ion e  p resso  l ’UTC i l  CTU  h a  po tu -

to  accer t a re :  

-  l a  m an canz a  d e l l a  ce r t i f i caz ion e / p res taz io ne  ene rget i ca  (AP E) ,  i  cu i  

cos t i  so no  s ta t i  g i à  com pu t a t i  d a l  CT U (e  d e t ra t t i  d a l  v a lo re  comm er -

c i a le )  ne l  co e f f i c i en te  p aram et r i co  Ku  de l l a  l e t t e ra  h  d e l  ques i t o ;  

-  ch e  l a  s ca la  i n t e rna  a  s t ru t t u ra  met a l l i ca  -  a  g io rno  -  co l l oca t a  n e l  

so gg i o rno  a l  p i ano  t e r ra  ch e  co l l ega  con  i l  p i ano  pr imo  d e l l ’ a l l o gg io  

non  è  a  ch io cc io l a  ( com e in d i ca t o  n e l  t i t o l o  ed i l i zi o  e  ne l l a  p lan im e-

t r i a  ca t as t a l e )  b en s ì  a  r amp a  re t t i l i n ea  ad doss a t a  a l l a  pa re te  p e r im e-

t ra le  d e l  vano  sca l a  com un e  ad  a l t r e  UU . I I .  P e r tan to ,  

l ’ ab i t ab i l i t à / ag ib i l i t à  i no l t r a t a  d a l  r i ch i ed en te  Si g .  Ambro g io  Brus a  

i n  d a t a  15 / 11 / 200 5  po t rà  es se re  r i l as c i a ta  s o lo  a  segu i t o  d i  p res en t a -

z ione  d i  d i ch i a raz i one  d i  s t a t i c i t à  d e l l a  s ca la  e  di  sana t o r i a  con  ad e -

guamen to  de l l e  p l an imet r i e  ca t as t a l i ;  

-  ch e  l ’ a l t ezza  d i  i n te rp i an o  d e l  p i ano  te r reno  e  d e l p ian o  p r imo  

de l l ’ a l l o gg io  è  d i  m .  2 , 70  e  n on  d i  m .  2 , 85 /2 ,90  com e  e r ron eam en te  

i nd i ca t o  n e l l e  p l an imet r i e  ca t as t a l i .  An ch e  l e  a l t ezz e  i n te rn e  d e l  r i po -

s t i g l i o  i n  co rp o  s t acca t o  n on  r i s u l t ano  co n fo rm i  a  qu e l l e  i nd i ca t e  n e l -

l e  p lan im et r i e  ca t as ta l i .  

I  cos t i  p res un t i v i  necess ar i  p e r  l a  s ana t o r i a ,  pe r  l ’ agg i o rn am en t o  d e l l e  

p lan ime t r i e  ca tas ta l i ,  p e r  l ’ ab i t ab i l i t à /ag i b i l i t à  e  pe r  l a  d i ch ia raz ion e  d i  

s ta t i c i t à ,  son o  i n d i ca t i  a  p ag .  7  de l l a  p res en t e  rel az io ne  e  g ià  

scom pu t a t i  d a l  v a l o re  comm erc ia l e  d e l l ’ immo b i l e .  

 

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   
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pe r t i n en t e  e  p e r t an to  d i  av e r  as so l t o  i l  g rad i t o  i nca r i co   r i cevu t o  en t ro  i  

t e rm in i  s t ab i l i t i ,  aven do  a l t r es ì  i nv i a to  a l l e  p a r ti  

 

      francocervini13@gmail.com                              per il debitore pignorato;  

     gianfranco.garancini@varese.pecavvocati.it                        per il creditore procedente; 

 giacomo.garancini@varese.pecavvocati.it  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 ) .  

En t 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  1 9  d i cemb re  20 23   
 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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