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Tribunale di Varese 

 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: 

MAIOR SPV S.R.L. 
 

contro:   
Oggiano Giuseppe 
Palma Diana Elisa  

 
 

N° 22/2022 Gen. Esec.  
 

Giudice delle Esecuzioni: 
Dr. Giacomo PURICELLI 

  
 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 1 (unico) 
Edificio in Azzio  

Via Biasini 7 
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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 Biasini 7 – Azzio 
Lotto: 1 (unico) non utilmente divisibile 
  Categoria: unità immobiliare di tipo economico con cantine; 
 Dati Catastali: Urbano: foglio  4, particella 30 sub . 1 

                          
 

 
 

 
2. Possesso (occupazione): non occupato  

 
 
 

 

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

 
4. Creditori Iscritti: MAIOR SPV S.R.L. 

 
 
 

5. Comproprietari non esecutati: nessuno 
 
 
 

 
6. Misure Penali: nessuna 

 
 
 

 
7. Continuità delle trascrizioni: verificata  

 
 
 
  

8. Svolgimento delle operazioni peritali, criterio di stima, note, conclusioni: pagina 9 e seguenti 
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13/12/2002 30/11/2007 30/11/2007

Ufficio del 

registro di 

Varese

Dott. Carlo 

Giani                                                                 

notaio in 

Varese

Dott. Carlo 

Giani                                                                 

notaio in 

Varese

successione eredità compravendita

C-D

E

H

20/09/1990

38

successione

72404/13090 72404/1309036/440

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

beni

spese condominiali straordinarie non ancora scadute

spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due 

anni

B

n
o

te
 d

i t
ra

sc
ri

zi
o

n
e

, 
tit

o
li 

d
i t

ra
sf

e
ri

m
e

n
to

, 

(a
cq

u
is

to
, 

su
cc

e
ss

io
n

e
, 

d
iv

is
io

n
e

, 

co
m

p
ra

ve
n

d
ita

, 
e

cc
.)

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 in 

corso

preventivo anno 

precedente

spese di gestione ordinaria

l)

m)

n)

allegazione copia CTU per Garante

eseguita

vedi Allegato C

eseguito

eseguito

libero

eseguita

n.38 del 20/09/1990 

 U.I. di immobile non soggetto a Condominio 

 eseguite con esito di cui all'allegato B2

eseguite in data 23/02/2023

eseguito: pendenze non rilevate

vedasi relazione di stima

mappale 30 sub.1

eseguito

Ufficio del 

registro di 

Roma

 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

F
irm

at
o 

D
a:

 S
T

E
ID

L 
A

LB
E

R
T

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

fc
6d

ab
57

6c
1d

a7
d8

3d
cf

94
5e

d4
40

69
4



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare  – 22/2022 

Pag. 4 

  

catastale

mq.

vani

(*)

(**)

30

1

A/3

Il mappale indicato in tabella si riferisce alla numerazione del catasto fabbricati.  

Comune di Azzio

Via Biasini 7

normale

piena proprietà

1930 - dato presuntivo non rilavato presso UTC

Ubicazione

indirizzo

Escluse aree scoperte mq. 81

denominazione lotto

articolazione quesito

85(*)

5

Coerenze

risposta al quesito

 a corpo da nord: 

Qualità

Categoria

Classe

Consistenza

Rendita

millesimi condominiali

Piano Terra -Piano Primo

5

1 (unico)

unità immobiliare, con portico e cantine

€ 160,10

da nord : mappale 1670, via pubblica (Via Biasini), 

affaccio su corte interna del mappale 1670

le
tt

er
a 

a)
 d

el
 q

u
es

it
o

 "
I"

Particella

catastale (**)

Piano

tipologia immobile

 

diritto pignorato

regime imposizione IVA

data presuntiva di costruzione

(prima edificazione)

id
e
n
ti
fi
c
a
z
io

n
e
 i
m

m
o
b
ile

 -
 d

a
ti
 r

ia
s
s
u
n
ti
v
i 
c
a
ta

s
ta

li

(A
L
L
E

G
A

T
O

 B
1
)

Foglio

Sub

 riferite al lotto 1 (unico) 

3

U.I. non condominiale
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(*)

risposta al quesito

denominazione lotto

articolazione quesito

tipologia immobile

mappale(*)

1 (unico)

30  sub. 1

unità immobiliare, con portico e cantine

 Il mappale indicato in tabella si riferisce alla numerazione del catasto fabbricati.  

mq. 91

€ 15.000

L'unità immobiliare appartiene a un fabbricato a corte composto da 

tre piani fuori terra dotati di ballatoi e logge di vecchio impianto 

edilizio. I locali pignorati sono disposti su due livelli (PT/P1°) e 

risultano ubicati internamente al corpo di fabbrica di cui al mappale 

30 adiacente alla Via Biasini. In sede di sopralluogo è stato 

possibile accertare il corso di una ristrutturazione edilizia (sospesa 

e quindi non ancora terminata) per la quale presso l'UTC non 

risultano agli atti le necessarie autorizzazioni edilizie. Al piano 

terra sono infatti situati due locali (catastalmente adibiti a cantina) 

per i quali risultano essere state realizzate opere edilizie (abusive 

e non ancora concluse) volte alla loro conversione in locali da 

adibire alla permanenza di persone. Al piano terra, nell'adiacenza 

sud di detti locali, in apposito loggiato separato, è presente un 

portico ad uso esclusivo della proprietà pignorata che dà accesso 

ad un sottoscala e a un presumibile locale accessorio cantinato 

non censito. L'accesso ai locali del piano primo catastalmente 

dovrebbe avvenire dal vano scala adiacente alla Via Biasini, 

tuttavia a seguito dei lavori (abusivi) di ristrutturazione, la porta di 

accesso del piano primo è stata (dall'interno) murata. Pertanto, 

l'ingresso all'unità immobiliare, oggi, di fatto, avviene dalla corte 

comune del piano terra tramite un portoncino (blindato). Dai locali 

del piano terra, tramite una scala interna in legno (si presume 

provvisoria), si accede al primo piano, il quale è composto da un 

locale cucina, un disimpegno, un bagno e due ulteriori locali, tutti 

di altezza compresa tra i m. 2,30 e 2,45 tranne il vano sottoscala 

(pure presente) di altezza inferiore.

l'unità immobiliare è strutturata su due livelli. Il P.T. è privo di WC. E' possibile accedere 

al primo piano dell'unità immobiliare con l'uso di una scala interna priva di servoscala. 

Per questa ragione l'accessibilità e la visitabilità non risultano verificate. 

Per emendare la visitabilità mancante (adattabilità) si stima un costo di

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 Azzio distante 

circa 300 mt. La 

Stazione ferroviaria più 

vicina è quella di 

Cuveglio a circa 3,9 Km 

(7 minuti di auto).

Descrizione generale del 

complesso degli immobili 

pignorati

so
m

m
a

ri
a

 d
e

sc
ri

zi
o

n
e

 d
e

i b
e

n
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

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

PP.RR.

le
tt

e
ra

 d
)

 formalità, vincoli o 

oneri che resteranno a 

carico dell'acquirente 

domande giudiziali e altre trascrizioni

1

titolo vantato da terzi occupanti non rilevato

nessuno

articolazione quesito

denominazione lotto

risposta al quesito

soggetti che occupano/abitano 

l'immobile

canone non rilevato

- - -

non rilevate oltre a quelle già indicate

le
tt

e
ra

 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

2712/2007

7388

ipoteca volontaria

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

cui all'ALLEGATO A

le
tt

e
ra

 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. 2133

n.

18/02/2022

pignoramento
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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 interna alla 

stessa U.I.

certificazione 

mancante
impianto elettrico

certificazione 

mancante

impianto idrico & 

sanitario

certificazione 

mancante

impianto termico & 

gas

le
tt

e
ra

 h
)

continua  c
on

fo
rm

ità
 im

pi
an

ti 
/ 

ut
en

ze
 

 

normale

da manutenere

normale

normale

sottotraccia per acqua calda e fredda da ultimare 

Impianto autonomo da ultimare con distribuzione a caloriferi (mancanti)

in legno con oscuramenti a persiana

(in parte mancanti)

solo falsi telai

1 al piano primo da ultimare

tramite portoncino blindato in legno cieco con anta a battente dotato di 

serratura di sicurezza

muratura intonacata al civile da tinteggiare

Piano terra da completare

piano primo in ceramica e parquet 

intonacati al civile/controsoffitto da tinteggiare

scala interna in legno (provvisoria) per il raggiungimento del primo piano 

intonacato tinteggiato

 non rilevate

sottotraccia per tutti i locali da ultimare

normale in laterizio afferente ad altra U.I.

normale
senza ascensore

scala interna per il raggiungimento del primo piano 

accessibilità e visitabilità non verificata

normale

da completare

da completare

mancanti

normale

da completare

normale

stato di 

conservazione e 

manutenzione

articolazione quesito

normale

legno a falde inclinate afferente ad altra U.I.

1 (unico)

risposta al quesito

continue

normale muratura portante 

normale putrelle e volterranee
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236

Il lotto 1 (unico) qui periziato non si 

ritiene utilmente divisibile

0,80

0,70

1,00

0,90

1,00

0,96

€ 19.400
100%

100%

nessuno

0,29

€/m
2

€ 21.600

10%

0,67

(**)

j) comproprietari non esecutati

le
tt

e
ra

 h
)

quota pignorata

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 1° semestre 2022

per destinazione residenziale di immobili in stato normale

Ktot

C
O

E
FF

IC
IE

N
TI

 P
A

R
A

M
E

TR
IC

I

Superficie Comm.le

totale valore lotto al netto delle decurtazioni percentuali

(arrotondato in difetto alle centinaia di euro)

Le spese condominiali insolute 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
2 815

1,00

0,95

0,99

0,96

0,99

91mq

1

risposta al quesito

1 (unico)

QUOTE

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

quota debitori

articolazione quesito

denominazione lotto

Oggiano Giuseppe 1/2

Palma Diana Elisa 1/2

i)

 Valore di mercato unitario dell'immobile pignorato 

Valutazione arrotondata alle centinaia di €

denominazione subalterno
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Svolgimento cronologico delle operazioni peritali 

  I n  d a t a  1 6  N o v e m b r e  2 0 2 2 ,  i l  C . T . U .  s i  r e c a v a  

p r e s s o  l ’ A g e n z i a  d e l  T e r r i t o r i o  d i  V a r e s e  p e r  r i c h i e d e r e  l e  

p l a n i m e t r i e  c a t a s t a l i  d e l l ’ i m m o b i l e  p i g n o r a t o  o t t e n e n d o  i m -

m e d i a t a  c o p i a  d i  c u i  a l l ’ A L L E G A T O  B 1 .  

  In  data  4  Novembre  2022 i l  CTU r ich iedeva  l ’accesso  presso 

l ’Uff ic io  Tecnico Comunale  per  prendere  vi s ione  de l le  pra t iche  edi l iz ie  in e-

ren t i  l ’ immobi le  p ignorato  ( A L L E G A T O  B 2 )  e  r i t i rare  document i ,  p lanim e-

t r ie  e  s t ra lc io  di  PGT ( A L L E G A T O  B 3 ) ,  ut i l i  a l l ’ indiv iduazione  del la  pr o-

pr ie tà  p ignorat a ,  l ’UTC non ha  r i l evato  a lcuna  documentazione  in  meri to .   

  I n  d a t a  2 3  F e b b r a i o  2 0 2 3 ,  e f f e t t u a v a  l ’ a c c e s s o  i n  p r e s e n z a  

d e l l ’ G I V G .  D u r a n t e  q u e s t ’ u l t i m o  s o p r a l l u o g o  p o t e v a  e s e g u i r e  l e  f o t o g r a f i e  

d e l  c a s o  p e r  d o c u m e n t a r e  l o  s t a t o  d e g l i  i m m o b i l i  p i g n o r a t i  ( A L L E G A T O  

C ) .  

  L ’ A L L E G A T O  A  c o n t i e n e  l a  c e r t i f i c a z i o n e  n o t a r i l e  i n  a t t i  p e r  

i l  m a g g i o r  d e t t a g l i o  d i  q u a n t o  i n d i c a t o  a l  q u e s i t o  I )  l e t t e r a  e )  c o m p r e s o  

l ’ a t t o  d i  p r o v e n i e n z a  a n t e r i o r e  a l  v e n t e n n i o  c h e  p r e c e d e  i l  p i g n o r a m e n t o .  

  D o p o  a t t e n t a  l e t t u r a  d e i  d o c u m e n t i  d e l l a  p r o c e d u r a  i l  C . T . U .  è  

o r a  n e l l e  c o n d i z i o n i  d i  r i s p o n d e r e  a l  q u e s i t o  d e l  G . E .  s c h e m a t i z z a t o  ( i n  

f o r m a  t a b e l l a r e  p e r  u n a  m e n o  d i s p e r s i v a  e  p i ù  r a p i d a  c o n s u l t a z i o n e )  n e l l e  

p r e c e d e n t i  p a g i n e  d e l l a  p r e s e n t e  r e l a z i o n e  p e r i t a l e .  

 

Criterio di stima. 

  

p r a s s i  d i  u s o  c o r r e n t e  r i c o r r e r e  a l l a  d e t e r m i n a z i o n e  d e l  v a l o r e  d i  

m e r c a t o  d i  u n  g e n e r i c o  i m m o b i l e ,  a d o t t a n d o  i l  c r i t e r i o  d e l l a  s t i m a  

c o m p a r a t i v a  d i r e t t a .  I l  m e t o d o  c o n s i s t e  n e l  c o n f r o n t a r l o  c o n  a l t r i  i m m o b i l i  

p r e s i  a  r i f e r i m e n t o  e d  a v e n t i  p r e z z o  n o t o .  P i ù  i n  p a r t i c o l a r e  s a r à  n e c e s s a r i o  

c o m p a r a r e  i l  p r e z z o  u n i t a r i o  d e l l ’ i m m o b i l e  c o n  i  p r e z z i  m e d i  c o r r e n t i  z o -

n a l i ,  t e n e n d o  i n  d e b i t o  c o n t o ,  i n  t e r m i n i  i n c r e m e n t a l i  o  d e c r e m e n t a l i ,  

d e l l ’ i n s i e m e  d e i  s u o i  “ p a r a m e t r i ”  f o r m a t i v i  s p e c i f i c i .  

S i  d i s t i n g u o n o  l e  s e g u e n t i  f a s i :  
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-  d e f i n i z i o n e  p r e l i m i n a r e  –  s u l l a  b a s e  d i  u n a  i n d a g i n e  s t a t i s t i c a  d i  

m e r c a t o  –  d i  u n  v a l o r e  m e d i o ,  u n i t a r i o ,  z o n a l e  n o n c h é  a t t u a l e ,  d i  u n  i m m o -

b i l e  d i  r i f e r i m e n t o ;  

-  d e f i n i z i o n e  d e i  v a r i  “ p a r a m e t r i ” ,  s i a  d i  t i p o  i n t r i n s e c o  c h e  e s t r i n -

s e c o ,  c o s t i t u e n t i  n e l  l o r o  i n s i e m e  l a  f o r m a z i o n e  d e l  v a l o r e  d i  u n  i m m o b i l e ;  

-  c o m p a r a z i o n e  d e l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e  a  q u e l l o  d i  r i f e r i m e n t o ,  a s -

s u n t o  i n  t e r m i n i  m e d i  e  c o n  p a r a m e t r i  u n i t a r i ,  i d e n t i f i c a n d o n e  l e  d i f f e r e n -

z e ,  c o n  c o e f f i c i e n t i ,  i n c r e m e n t a l i  o  d e c r e m e n t a l i ;  

-  t r a s p o s i z i o n e  d i  t a l i  d i f f e r e n z e ,  a  m e z z o  d e l  c o e f f i c i e n t e  g l o b a l e  

d i  r i f e r i m e n t o ,  n e i  t e r m i n i  e c o n o m i c i  d e l  v a l o r e  u n i t a r i o  d i  m e r c a t o  

d e l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e .  

V a l o r i  u n i t a r i  m e d i  d i  r i f e r i m e n t o .  

a  s e m p l i c e  i n d a g i n e  s t a t i s t i c a  d i  m e r c a t o  r i f e r i t a  a  c o n d i z i o n i  r e a l i  d i  

c o m p r a v e n d i t a  i n  v i g o r e  p e r  i m m o b i l i  d e f i n i b i l i  a s s o l u t a m e n t e  m e d i  e d  

a v e n t i  a n a l o g h e  c a r a t t e r i s t i c h e :  t i p o l o g i c h e ,  i n t r i n s e c h e ,  e s t r i n s e c h e ,  u n i -

t a m e n t e  a l l a  c o n s u l t a z i o n e  d e l l a  b a n c a  d a t i  d e l l e  q u o t a z i o n i  i m m o b i l i a r i  

O M I  1 °  s e m e s t r e  2 0 2 2 ,  h a  c o n s e n t i t o  d i  c o n f e r m a r e  c o m e  p i ù  p r o b a b i l e  c o -

s t o  u n i t a r i o :  

  u n i t à  i m m o b i l i a r e  e c o n o m i c a  c o n  c a n t i n e  ( c o n s i d e r a t o  i n  s t a t o  

n o r m a l e )  u n  v a l o r e  v a r i a b i l e  t r a  7 3 0  e  9 0 0  e u r o / m q .  

U n a  U . I .  s t a t i s t i c a m e n t e  i d e a l e  d i  r i f e r i m e n t o ,  c u i  q u e l l a  i n  e s a m e  p o t r à  

e s s e r e  u t i l m e n t e  c o m p a r a t a ,  p o t r à  a v e r e  p e r t a n t o  u n  v a l o r e  c o r r e n t e  d i  

m e r c a t o  m e d i o  p a r i  a  e u r o / m q .  8 1 5 ,  e v e n t u a l m e n t e  d i m i n u i t o  o  m a g g i o r a t o  

i n  r a g i o n e  d e i  p a r a m e t r i  m e g l i o  i n d i c a t i  n e l l a  l e t t e r a  h )  d e l  q u e s i t o  I .  

P a r a m e t r i  f o r m a t i v i  d e l  v a l o r e  e  c o m p a r a z i o n e  p a r a m e t r i c a .  

e l l a  c o m u n e  e  c o n s o l i d a t a  p r a s s i  d i  t e c n i c a  d i  v a l u t a z i o n e  d i  u n  i m -

m o b i l e ,  è  i m p o r t a n t e  l a  d i s a m i n a  a n a l i t i c a  d e l l a  s e r i e  d e i  p a r a m e t r i  

f o n d a m e n t a l i ,  d i  n a t u r a  s i a  i n t r i n s e c a  c h e  e s t r i n s e c a ,  c h e  c o n t r i b u i s c o n o  a  

f o r m a r n e  i l  v a l o r e  d i  m e r c a t o .  E s s i  s o n o  q u i  d i  s e g u i t o  p u n t u a l m e n t e  e l e n -

c a t i :  

-  P a r a m e t r o  zo n a l e  k z ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d e l l a  q u a l i f i c a z i o n e  c o n f e -

r i t a  a l l ’ i m m o b i l e  d a l  c o m p l e s s o  d i  c a r a t t e r i s t i c h e  e s t r i n s e c h e  c h e  l o  c o n n o -

t a n o  q u a l i :  
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  k z 1  -  l ’ ub i ca z i one :  d i p e n d e n t e  d a l l a  c e n t r a l i t à ,  o  p e r i f e r i c i t à  r i -

s p e t t o  a l  p i ù  v i c i n o  n u c l e o  d e l l a  z o n a ,  n o n c h é  d i p e n d e n t i  d a l l a  r a g g i u n g i -

b i l i t à  i n  t e r m i n i  d i  t e m p o  d i  p e r c o r r e n z a  c o n  o  s e n z a  m e z z i  m o t o r i z z a t i .  

  k z 2  -  l ’ u t e n za ,  d e f i n i t a  d a l l ’ e s i s t e n z a  e  f u n z i o n a l i t à  d e l l a  r e t e  

s t r a d a l e  e  d a l l a  s u a  a g e v o l e  p e r c o r r i b i l i t à  ( s t r a d e ,  m a r c i a p i e d i ,  p a r c h e g g i ) ,  

d a  q u e l l a  d e i  s e r v i z i  ( c o m m e r c i o ,  o s p e d a l i ,  s t a z i o n i  f e r r o v i a r i e  e c c . )  e  d a l -

l e  r e t i  t e c n o l o g i c h e  d e l l e  u r b a n i z z a z i o n i  ( r e t e :  e l e t t r i c a ,  i d r i c a ,  f o g n a r i a ,  

t e l e f o n i c a ,  d i  m e t a n i z z a z i o n e )  

  k z 3  -  l a  p o s i z i o n e ,  d e f i n i t a  d a l l ’ i n s i e m e  d i  c a r a t t e r i s t i c h e  c l i m a t i -

c h e  e  p o s i z i o n a l i  q u a l i :  e s p o s i z i o n e  r e l a t i v a  a i  p u n t i  c a r d i n a l i ,  g i a c i t u r a ,  

v e n t i l a z i o n e ,  l u m i n o s i t à ,  s o l e g g i a m e n t o ,  p a n o r a m i c i t à ,  e c c . ;  

  k z 4  -  i l  c o n t e s t o ,  d e f i n i t o  d a l l ’ i n s i e m e  d e l l e  c a r a t t e r i s t i c h e  q u a l i -

t a t i v e  d e l  c o n t e s t o  u r b a n o  q u a l i :  q u a l i t à  d e l l ’ i n t o r n o ,  q u a l i t à  d e l l a  z o n a  i n -

t e s a  c o m e  q u a l i t à  a r c h i t e t t o n i c a  e  f u n z i o n a l e  d e g l i  e d i f i c i  a d i a c e n t i  e / o  d i  

p r o s s i m i t à  e c c . ;  

-  P a r a m e t r o  m a t e r i c o - q u a l i t a t i v o  k c ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d e l l a  q u a l i t à  

a r c h i t e t t o n i c a  e  d e i  m a t e r i a l i  c o n  i  q u a l i  è  c o s t i t u i t o  i l  b e n e  p e r  i  f a b b r i c a -

t i  o  d e l l a  q u a l i t à  d e l  s o p r a s s u o l o  p e r  i  t e r r e n i ,  d a l l a  s u a  s i s t e m a z i o n e  e  

q u i n d i  d a l l e  c a r a t t e r i s t i c h e :  

  k c  1  -  s t r u t t u r a l i ,  r e l a t i v e  a l l e  c o n d i z i o n i  s t a t i c h e  d e l l ’ e d i f i c i o  d e -

t e r m i n a t e  d a l l a  p r e s e n z a  o  m e n o  d i  q u a d r i  d i  d i s s e s t o  e  f e s s u r a t i v i  d e l l e  

s t r u t t u r e  p o r t a n t i  e / o  p o r t a t e ,  l e s i o n i ,  e c c .  ( p e r  i  t e r r e n i :  l a  n a t u r a  e  i l  g r a -

d o  d i  f e r t i l i t à  d e l  s u o l o ) ;  

  k c  2  -  d i  f i n i t u r a  e  q u a l i t à ,  r e l a t i v e  a l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d i  m a n u f a t -

t i  e  m a t e r i a l i  p r e s e n t i  a n c h e  i n  r e l a z i o n e  a l  l o r o  s t a t o  d i  c o n s e r v a z i o n e ;  

( p e r  i  t e r r e n i :  r e c i n z i o n i ,  a c c e s s i ,  n a t u r a  e  q u a l i t à  d e l l e  s u p e r f i c i  q u a l i  p a -

v i m e n t a z i o n i ,  c o l t u r e  e / o  e s s e n z e  a r b o r e e ,  m a t e r i a l i  i m p i e g a t i  e c c . ) ;  

  k c  3  -  i m p i a n t i s t i c h e ,  r e l a t i v e  a l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d e l l e  p r i n c i p a l i  

d o t a z i o n i  d i  i m p i a n t i  e  a l  l o r o  s t a t o  q u a l i t a t i v o ,  d i  m a n u t e n z i o n e  e d  e f f i -

c i e n z a  e n e r g e t i c a  ( p e r  i  t e r r e n i  e  g l i  s p a z i  e s t e r n i :  i l l u m i n a z i o n e ,  i r r i g a -

z i o n e ,  d r e n a g g i o ,  s m a l t i m e n t o  a c q u e  m e t e o r i c h e  e  r e f l u e ,  e c c . ) .  

  k c  4  -  e c o - s o s t e n i b i l i t à ,  r e l a t i v e  a l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d i  m a t e r i a l i  

r i g o r o s a m e n t e  n a t u r a l i  o  d i  d o t a z i o n i  d i  m o d e r n i  i m p i a n t i ,  o l t r e  a  q u e l l i  

p r i n c i p a l i  g i à  c o n s i d e r a t i ,  c a p a c i  d i  e l e v a r e  l o  s t a n d a r d  q u a l i t a t i v o  e  l a  s i -

F
irm

at
o 

D
a:

 S
T

E
ID

L 
A

LB
E

R
T

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

fc
6d

ab
57

6c
1d

a7
d8

3d
cf

94
5e

d4
40

69
4



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare  – 22/2022 

Pag. 13 

c u r e z z a  d e l l a  v i t a  i n d o o r  q u a l i  l a  c l i m a t i z z a z i o n e  d i  a m b i e n t i ,  i m p i a n t i  t e -

l e m a t i c i ,  c a b l a g g i ,  i m p i a n t i  a n t i n t r u s i o n e  e  d i  a l l a r m e  v a r i ,  m a t e r i a l i  n a t u -

r a l i  e  a c c o r g i m e n t i  t e c n o l o g i c i  t e s i  a  r i d u r r e :  i  c o n s u m i  e  i l  f a b b i s o g n o  

e n e r g e t i c o  a n c h e  a t t r a v e r s o  l ’ i m p i e g o  d i  f o n t i  d i  e n e r g i a  r i n n o v a b i l i ,  

l ’ i n q u i n a m e n t o  a c u s t i c o ,  l ’ i n q u i n a m e n t o  e l e t t r o m a g n e t i c o ,  l ’ i n q u i n a m e n t o  

d a  p o l v e r i ,  l ’ i n q u i n a m e n t o  r a d i o a t t i v o  d a  R a d o n - 2 2 2 ,  i l  c o n s u m o  i d r i c o .  

-  P a r a m e t r o  f u n z i o n a l e  k f ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d i  u n a  r a z i o n a l e  f r u i -

z i o n e  i n t e r n a  d e l l ’ i m m o b i l e  i n  d i p e n d e n z a :  d e l l a  n a t u r a  p l a n o - a l t i m e t r i c a ,  

d e l l a  c o m p l e t e z z a  d e l l a   d o t a z i o n e  d i  s p a z i  f u n z i o n a l i ,  d e l l ’ a g e v o l e  a c c e s -

s i b i l i t à  ( p e d o n a l e  e / o  c o n  m e z z i  m o t o r i z z a t i  p e r  i  t e r r e n i ) ,  d e l l ’ a m p i e z z a  

d e l l a  s u a  s u p e r f i c i e  e  d e i  p a r a m e t r i  t i p o l o g i c i  e  f u n z i o n a l i  d e l  b e n e ;  

-  P a r a m e t r o  d i  t r a s f o r m a z i o n e  k t ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d i  u n a  p o t e n z i a -

l i t à  d ’ u s o  d i v e r s a  r i s p e t t o  a  q u e l l a  a t t u a l e ,  a  s e g u i t o :  d e l l e  p o s s i b i l i t à  ( e d i -

f i c a t o r i e  o  d i  t r a s f o r m a z i o n e )  e v e n t u a l m e n t e  c o n c e s s e  d a g l i  s t r u m e n t i  u r -

b a n i s t i c i ,  d e l l e  m o d i f i c h e  d i s t r i b u t i v e  e  d i  v a r i a z i o n i  d i  d e s t i n a z i o n e  ( c o l -

t u r a l e  p e r   t e r r e n i  e  d ’ u s o  p e r  i  f a b b r i c a t i ) ,  d i  u n a  m a g g i o r e  u t i l i t à  c o n s e -

g u e n t e  a l  f r a z i o n a m e n t o .  

-  P a r a m e t r o  u r b a n i s t i c o - n o r m a t i v o  k u ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  

d e l l ’ o s s e r v a n z a  e  d e l  r i s p e t t o  ( o  m e n o )  d i  n o r m e  e  d i s p o s t i  d i  l e g g e  d i  n a -

t u r a  u r b a n i s t i c o - e d i l i z i a ,  c a t a s t a l e  e d  e n e r g e t i c a  e  d e l l a  c o r r e t t a  e  c o m p l e -

t a  i d e n t i f i c a z i o n e  c a t a s t a l e .  

O c c o r r e  o r a  a s s e g n a r e  a l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e  a l c u n i  c o e f f i c i e n t i  i n c r e m e n -

t a l i  o  d e c r e m e n t a l i  a  s e c o n d a  d e l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d i  s i t u a z i o n i  m i g l i o r i  o  

p e g g i o r i  r i s p e t t o  a l l a  m e d i a  a s s u n t a  c o m e  r i f e r i m e n t o .  C o n  r i f e r i m e n t o  a l l e  

v a r i e  c o m p o n e n t i  s i  r i t i e n e  d i  a s s e g n a r e  i  c o e f f i c i e n t i  e s p o s t i  n e l l a  t a b e l l a  

r e l a t i v a  a l l a  l e t t e r a  h )  d e l  q u e s i t o  I .  

O c c o r r e  o r a  a s s e g n a r e  a l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e  a l c u n i  c o e f f i c i e n t i  i n c r e m e n -

t a l i  o  d e c r e m e n t a l i  a  s e c o n d a  d e l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d i  s i t u a z i o n i  m i g l i o r i  o  

p e g g i o r i  r i s p e t t o  a l l a  m e d i a  a s s u n t a  c o m e  r i f e r i m e n t o .  C o n  r i f e r i m e n t o  a l l e  

v a r i e  c o m p o n e n t i  s i  r i t i e n e  d i  a s s e g n a r e  i  c o e f f i c i e n t i  e s p o s t i  n e l l a  t a b e l l a  

r e l a t i v a  a l l a  l e t t e r a  h )  d e l  q u e s i t o  I .  

C o e f f i c i e n t e  t o t a l e  d i  c o m p a r a z i o n e  ( K T O T )  

l  c o e f f i c i e n t e  t o t a l e ,  r e l a t i v o  a i  p a r a m e t r i  p r e s i  i n  e s a m e  p e r  d e f i n i r e  i  

t r a s p o s t i  d i f f e r e n z i a l i  e  c o n s e g u e n t e m e n t e  e c o n o m i c i  d e l l ’ i m m o b i l e  d i  I 
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c h e  t r a t t a s i ,  r i s u l t a  p a r i  a l  p r o d o t t o  d i  t u t t i  i  c o e f f i c i e n t i  p a r a m e t r i c i  d i  c u i  

a l  p u n t o  p r e c e d e n t e .  N e l l a  t a b e l l a  r e l a t i v a  a l l a  l e t t e r a  h )  d e l  q u e s i t o  I  s o n o  

r i p o r t a t i  i  r e l a t i v i  c o e f f i c i e n t i  d i  c o m p a r a z i o n e  t o t a l i  k t o t  r i f e r i t i  

a l l ’ i m m o b i l e  p i g n o r a t o .  

V a l o r e  d i  m e r c a t o  u n i t a r i o .  

o l t i p l i c a n d o  i l  c o e f f i c i e n t e  t o t a l e  k t o t  p e r  i l  r e l a t i v o  v a l o r e  u n i t a r i o  

m e d i o  d i  r i f e r i m e n t o  s i  o t t i e n e  i l  v a l o r e  u n i t a r i o  d e l  b e n e  o g g e t t o  d i  

s t i m a .  E s s o  t i e n e  c o n t o  d e g l i  a s p e t t i  i n c r e m e n t a l i  o  d e c r e m e n t a l i  d e l  b e n e  

r i s p e t t o  a l l a  m e d i a  a s s u n t a  c o m e  r i f e r i m e n t o .  

V a l o r e  d i  m e r c a t o .  

l l a  v a l u t a z i o n e  d i  m e r c a t o  d e g l i  i m m o b i l i  p i g n o r a t i  s i  p e r v i e n e  m o l t i -

p l i c a n d o  i l  v a l o r e  d i  m e r c a t o  u n i t a r i o  p e r  l a  s u a  s u p e r f i c i e  c o m m e r -

c i a l e  c o s ì  c o m e  r i p o r t a t o  n e l l a  t a b e l l a  r e l a t i v a  a l l a  l e t t e r a  h )  d e l  q u e s i t o  I .  

I l  v a l o r e  s i  i n t e n d e  l i b e r o  d a  f o r m a l i t à  e  v i n c o l i  p r e g i u d i z i e v o l i .  

  I l  V a l o r e  d i  m e r c a t o  d e l l ’ i n t e r a  e  p i e n a  p r o p r i e t à  d e l  l o t t o  1  ( u n i c o )  

c o m p r e n s i v o  d e l l e  a r e e  p e r t i n e n z i a l i  e  d e l l e  p a r t i  a c c e s s o r i e  d e s c r i t t e  

a l l a  l e t t e r a  a )  d e l  q u e s i t o  I ,   n e l l o  s t a t o  d i  f a t t o  i n  c u i  s i  t r o v a ,  t e n u t o  

c o n t o  d e l l a  d e c u r t a z i o n e  p e r c e n t u a l e  d i  c u i  a l l a  l e t t e r a  h )  d e l  q u e s i t o  

I ,  r i s u l t a  r i s p e t t i v a m e n t e  s t i m a t o  p a r i  a :  

€  1 9 . 4 0 0  

Note  

  A  s e g u i t o  d e l  s o p r a l u o g o  i l  C T U  h a  p o t u t o  a c c e r t a r e :  

-  d i f f o r m i t à  t r a  l a  p l a n i m e t r i a  c a t a s t a l e  r e l a t i v a  a l l a  d i s t r i b u z i o n e  i n t e r n a  

d i  a l c u n i  l o c a l i  a l  p i a n o  p r i m o  ( c o l l e g a m e n t o  t r a  i  d u e  p i a n i  c o m p r e s o )  e  l o  

s t a t o  d e i  l u o g h i .  I n  p a r t i c o l a r e  è  s t a t a  r i l e v a t a  l ’ e s e c u z i o n e  ( a b u s i v a )  d i  

o p e r e  ( i n c o m p i u t e )  i n t e r n e  e d  a n c h e  e s t e r n e  d i  r i s t r u t t u r a z i o n e  

( q u e s t ’ u l t i m e  r e l a t i v e  a l l a  d i m e n s i o n e  d e l l a   p o r t a  d i  i n g r e s s o  d e l  p i a n o  

t e r r a ) ,  e s e g u i t e  s e n z a  t i t o l o  e d i l i z i o .  I  c o s t i  d i  t a l i  o n e r i  ( s a n a t o r i a )  s o n o  

g i à  s t a t i  c o m p u t a t i  d a l  C T U  ( e  d e t r a t t i  d a l  v a l o r e  c o m m e r c i a l e )  n e l  c o e f f i -

c i e n t e  p a r a m e t r i c o  K u  ( n e l  q u a l e  è  a n c h e  c o m p r e s o  i l  c o s t o  p e r  

l ’ o t t e n i m e n t o  d e l l a  c e r t i f i c a z i o n e  e n e r g e t i c a )  e  n e l l e  p r e v i s t e  d e c u r t a z i o n i  

p e r c e n t u a l i  d i  c u i  a l l a  l e t t e r a  h  d e l  q u e s i t o .  
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-  S i  r i l e v a  l a  n e c e s s i t à  d i  r e g o l a r i z z a r e  d a  p a r t e  d e l l ’ e v e n t u a l e  a c q u i r e n t e  

s i a  p r e s s o  l ’ U T C  c h e  g l i  u f f i c i  c a t a s t a l i ,  l e  o p e r e  a b u s i v e  t r a m i t e  i  p r e v i s t i  

a d e m p i m e n t i  a m m i n i s t r a t i v i .  

 

Conclusioni 

C o n  t a l e  r e l a z i o n e  p e r i t a l e  c h e  s i  c o m p o n e  d i  1 5  p a g i n e  d a t t i -

l o s c r i t t e  d i  r e l a z i o n e  ( o l t r e  a g l i  a l l e g a t i  A - B - C )  i l  C . T . U .  r i -

t i e n e  d i  a v e r  r i s p o s t o  a l  q u e s i t o  p o s t o  i n  m o d o  e s a u s t i v o  e  

p e r t i n e n t e  e  p e r t a n t o  d i  a v e r  a s s o l t o  i l  g r a d i t o  i n c a r i c o   r i c e -

v u t o  e n t r o  i  t e r m i n i  s t a b i l i t i ,  a v e n d o  a l t r e s ì  i n v i a t o  a l l e  p a r t i  

      

      Via della Roggia 11/B Luino  Giuseppe OGGIANO         p e r  i l  d e b i t o r e  p i g n o r a t o ;  

    Via A. Volta, 27  Lesmo           Diana Elisa PALMA        p e r  l a  d e b i t r i c e  p i g n o r a t a ;  

    paolo.guzzetti@como.pecavvocati.it                                               per il creditore procedente  

                               

l a  p r e s e n t e  r e l a z i o n e  p r i m a  d e l l ’ u d i e n z a  f i s s a t a  a i  s e n s i  d e l l ’ a r t  5 6 9  c p c  

( p r o v a  d e l l ’ a v v e n u t a  t r a s m i s s i o n e  a l l e  p a r t i  A L L E G A T O  D )  p r e c i s a n d o  

c h e  a i  d e b i t o r i  p i g n o r a t i  è  s t a t a  i n v i a t a  c o p i a  c a r t a c e a  p e r  p o s t a  o r d i n a r i a  

c o n  l e t t e r a  a c c o m p a g n a t o r i a  d i  c u i  a l l ’ A l l e g a t o  D ) .  

E n t r o  l ’ u d i e n z a  p e r  l ’ a u d i z i o n e  d e l l e  p a r t i  i l  C T U  d e p o s i t e r à  t r a m i t e  p r o -

c e d u r a  i n f o r m a t i z z a t a  l a  p r o p r i a  r e l a z i o n e  p r e s s o  l a  C a n c e l l e r i a  d e l l e  e s e -

c u z i o n i  i m m o b i l i a r i  d e l  T r i b u n a l e  d i  V a r e s e ,  e  r i m a n e  o r a  p e r  a l l o r a  a  d i -

s p o s i z i o n e  d e l l ’ i l l . m o  G i u d i c e  d e l l ’ e s e c u z i o n e  p e r  q u a l s i a s i  e v e n t u a l i t à .  

 

V a r e s e ,  a d d ì  6  m a r z o  2 0 2 3   

 I l  C . T . U .   

D o t t .  A r c h .  A l b e r t o  S t e i d l  
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