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TRIBUNALE DI VARESE 
 
Esecuzione immobiliare n° 329/2015 

GIUDICE DELL’ESECUZIONE Pres. Dr. Miro Santangelo.  

Promossa da: 

• Valeria CONCONI (creditore procedente) con l ’avv. Massimo Tatti;  
con t ro :  
• Ilario MONDOLO (debitore esecutato) con l ’avv. Fabrizio Reggiori.  

 

INTRODUZIONE 

l  so t t o sc r i t t o  d o t t .  a r ch .  A lb e r t o  S t e id l ,  i s c r i t t o a l l ’ o rd i n e  

deg l i  a r ch i t e t t i  d e l l a  p rov in c ia  d i  Va res e  a l  n ° 754 e  

a l l ’A l bo  d e i  Co ns u len t i  T ecn i c i  d e l  T r i b un a l e  d i  Varese  a l  

n °81 3  e  a l l ’A lb o  de i  p e r i t i  a l  n °32  n e l l a  ca t ego r i a 

A rch i t e t t i ,  r es id en te  a  Mo razzo ne  co n  s t ud io  i n  v i al e  Lu i g i  

Bo r r i  n °2 2  a  Va res e  n omin a t o  C . T . U .  da l  G .E .  P res .  D r .  

M i ro  San tan ge lo  pe r  l ’ e secuz i on e  i n  ep i g ra fe ,  i n  dat a  1 8  

febb ra io  2 016 ,  do p o  ave r  p res t a to  g iu ram en to  d i  r i to ,  ven i v a  

i nca r i ca t o  d i  r i s po nde re  a l  s egu en te  ques i t o  a r t i cola t o  i n  8  

pun t i .  

I l  G .E .  r i n v iav a  a l   7  g i u gno  20 16  p e r  l a  com p ar i z io n e  de l l e  

pa r t i .  

I l  quesito 

 “a) esatta elencazione ed individuazione dei beni 

componenti i l  lotto, mediante indicazione della 

t ipologia di ciascun immobile (città, via, numero 

civico, piano, eventuale numero interno), degli  

accessi, dei confini e dei dati catastali , delle eventual i pertinenze 

ed accessori , delle eventual i mil lesimi di parti  comuni; ciascun 

immobile sarà identi f icato, in questa parte nella relazione, da una 

lettera dell ’alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera con un 

numero progressivo; 

I  
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b) una breve descrizione complessiva dei beni, nella quale 

saranno indicati tra l ’altro anche i l  contesto in cui essi si trovano 

(es. se facenti parte di un condominio o di al tro complesso 

immobil iare con parti comuni ecc.) le caratterist iche e la 

dest inazione del la zona e dai servizi da essa offerta, le 

caratteristiche delle zone confinanti ;  

c) lo stato di possesso degli immobil i , precisando se occupati da 

terzi  ed a che t itolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati  

in base a un contratto di aff i tto o locazione, verif ichi la data di 

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 

l ’eventuale disdetta, l ’eventuale data di ri lascio f issata o lo stato 

della causa eventualmente in corso per i l  r i lascio; 

d) i vincoli e gli  oneri giuridici gravanti  sul bene, dist inguendo e 

indicando in sezioni separate quell i  che resteranno a carico 

dell ’acquirente e quell i  che saranno invece cancellati o 

regolarizzat i dalla procedura, indicando, per questi ult imi, i  cost i 

a ciò necessari ; l ’esperto dovrà in particolare ed in ogni caso 

pronunciarsi esplici tamente, in senso affermativo o negativo, 

sull ’esistenza di seguenti oneri e vincol i:  

• per i vincol i che resteranno a carico dell ’acquirente: 

- domande giudiziali  (precisando se la causa sia ancora in corso 

ed in che stato) ed altre trascrizioni; 

- att i  di  asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti  di assegnazione del la 

casa coniugale al coniuge; 

- altr i  pesi o l imitazioni d’uso (es. oneri  reali , obbligazioni 

propter rem, servitù, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, 

ecc.) 

• per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o 

regolarizzat i al momento del decreto di trasferimento a cura e 

spese della procedura: 
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- iscrizioni ipotecarie; 

- pignoramenti,  sequestri  ed altre trascrizioni pregiudizievoli ;  

e) ogni altra informazione per l ’acquirente, e in specie: l ’ importo 

annuo delle spese f isse di gestione o manutenzione (es. spese 

condominiali ordinarie); eventual i spese straordinarie già 

deliberate ma non ancora scadute; eventuali spese condominiali  

scadute non pagate negli ult imi due anni anteriori al la data della 

perizia; eventuali cause in corso; 

f) la individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e 

l ’ indicazione di ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi 

estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e 

trascrizione), e ciò anche sulla scorta della eventuale relazione 

notari le; 

g) l ’ indicazione di eventuali comproprietari dei beni come 

risultante dai pubblici registri  immobil iari;  

h) la elencazione delle pratiche edil izie svolte relative 

all ’ immobile, la regolarità dello stesso sotto i l  profi lo urbanistico 

e, in caso di esistenza di opere abusive, l ’ indicazione 

dell ’eventuale sanabil i tà ai sensi della legge n. 47/85 e successive 

e dei relativi costi, aumento le opportune informazioni presso gli  

Uffici Comunali  competenti ;  

i ) la descrizione analit ica di ciascuno dei beni compresi nel lotto 

(un paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato 

“DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannone, 

ecc.) e la lettera che contraddistingue l ’ immobile nel paragrafo 

“identif icazione dei beni oggetto della stima”), indicando la 

t ipologia del bene, l ’altezza interna uti le, la composizione 

interna; ed indicando poi in formato tabellare, per ciascun locale,  

la superf icie netta, i l  coefficiente uti l izzato ai f ini della 

determinazione del la superficie commerciale, la superficie 

commerciale medesima, l ’esposizione, le condizioni di  
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manutenzione, nei medesimi paragrafi l ’esperto indicherà, al tresì, 

le caratteristiche strutturali del bene (t ipo di fondazioni, strutture 

verticali , solai, copertura, manto di copertura, scale e paret i  

esterne del l ’edif icio; nonché le caratteristiche interne di ciascun 

immobile (infissi esterni, infissi interni, tramezzature interne, 

pavimentazione, plafoni,  porta d’ingresso, scale interne, impianto 

elettrico, impianto idrico, impianto termico) precisando per 

ciascun elemento l ’attuale stato di manutenzione e per gli  

impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso 

contrario, i  costi  necessari al loro adeguamento; 

j ) le eventual i dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, 

giardino ecc.); 

k) la valutazione complessiva dei beni, indicando dist intamente e 

in separati paragrafi i  criteri di stima uti l izzati, le fonti delle 

informazioni uti l izzate per la stima, esponendo poi in forma 

gabellare i l  calcolo delle superfici per ciascun immobile, con 

indicazione dell ’ immobile, della superficie commerciale del  

valore al mq. del valore totale; esponendo, altresì, analit icamente 

gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per lo stato d’uso e 

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici  non 

eliminabil i  dalla procedura, l ’abbattimento forfetario per la 

differenza tra oneri  tr ibutari  calcolati sul prezzo pieno anziché 

sui valori catastali e l ’assenza di garanzia per vizi occult i nonché 

per eventuali  spese condominiali  insolute (15% del valore), la 

necessità di bonif ica da eventuali r i f iuti tossici o nocivi; altr i  

oneri o pesi; i l  valore finale del bene, al  netto di tal i decurtazioni 

e correzioni e pref igurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali  

oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica 

da eventuali r i f iuti siano assunti dalla procedura ovvero siano 

assunti dalla procedura l imitatamente agli oneri  di 
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regolarizzazione urbanistico-catastale. Ovvero siano lasciati  

interamente a carico dell ’acquirente; 

l ) nel caso si tratt i  di quota indivisa, la valutazione della sola 

quota, tenendo conto della maggior dif f icoltà di vendita per le 

quote indivise; precisi , infine, se i l  bene risult i comodamente 

divisibile, identif icando, in caso affermativo, le part i  che 

potrebbero essere separate in favore della procedura. 

  

Svolgimento cronologico delle operazioni perital i.  

•  In  da ta  2  nov em bre  2 015  con  l e t t e ra  

i nv i a ta  v i a  @  a l  Comun e d i  S o la ro ,  i l  C .T . U .  

r i ch i ed ev a  l ’ es t r a t t o  pe r  r i assu n to  d e l l ’ a t t o  d i  

ma t r imo n io  o t t enen do  r i s pos t a  d i  cu i  

a l l ’ ALLE GATO C .  

•  In  d a t a  3  marzo  2016 ,  i l  C . T . U .  s i  recav a  p res so  

l ’Agenz ia  d e l  T er r i t o r i o  d i  Varese  pe r  r i ch i ed ere  le  

p lan ime t r i e  ca t as t a l i  de l l ’ i mmob i l e  p i gno ra t o  o t t enend o  

immed ia t a  cop i a  d i  cu i  a l l ’ALLE GAT O B1 ,  B2 ,  B3 .  

•  In  d a t a  22  m arzo  2016  co n  l e t t e ra  i nv i a ta  v ia  @ a l  

l ega l e  de l  c red i t o re  p roced en te  e  a l  G . I .V .G . ,  i l  C.T .U .  dav a  

avv i so  d e l  s op ra l l uo go  f i ss a to  p er  i l  30  m arzo  20 16 o re  

15 ,0 0 .  

•  I  d a t a  30  marzo  2 016  o re  15 ,00  i l  CTU e f f e t t u av a  i l 

sop ra l l uo go  i n  p res enza  d e l l ’ IG VG e  d e l l ’ e secu ta t o  

es egu en do  l e  fo to g ra f i e  de l  caso  p e r  do cu men ta re  l o s ta t o  

deg l i  imm ob i l i  p i g no ra t i  (ALLE GAT O D ) .  

•  In  data 19 febbraio  2016 i l  CTU s i  recava presso 

l ’Uf f ic io  Tecnico Comunale,  per  prendere v is ione del le  

eventual i  prat iche edi l iz ie  inerent i  l ’ immobi le pignorato 

(ALLE GATO B 4 ,  B5 ,  B6 )  e  r i t i rare document i ,  p lan imetr ie  e 
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s t ra lc io  di  PGT ut i l i  a l l ’ ind iv iduaz ione del la  propr ietà 

p ignorata (ALLE GATO B7 ) .  

•  Dop o  a t t en t a  l e t t u ra  d e i  do cum en t i  de l l a  p roced ura  i l  

C .T . U .  è  o ra  ne l l e  co nd i z io n i  d i  r i s pond e re  a l  q uesi t o  de l  

G .E .  s ch em at i zza t o  ( i n  fo rm a t ab e l l a re  p e r  un a  men o 

d i sp ers i v a  e  p iù  r ap id a  con su l t az ion e )  n e l l ’ALLE GATO  A .  

Articolazione  del quesito. 

La r isposta a l  ques i to  in  tabel le  separate ( fasc icolet t i )  è  

consul tabi le  a t t raverso l ’ALLEGATO A nel le  component i  del  

ques i to  a) ,  b) ,  c) ,  d) ,  e) ,  f ) ,  g) ,  h ) ,  i ) ,  j ) ,  k ) , l ) .  

 

L’immagine indica in giallo la collocazione del compendio immobiliare entro 

cui è ubicata la proprietà pignorata.  

 

C r i t e r i o  d i  s t im a  

p rass i  d i  u so  co r ren t e  r i co r re re  a l l a  de t e rm i naz i one  

de l  v a lo re  d i  me rca t o  d i  un  gen e r i co  im mob i l e ,  

ado t tando  i l  c r i t e r i o  d e l l a  s t im a  comp ara t i v a  d i r e tt a .  I l  

me to do  co ns i s te  n e l  co n f ro n ta r l o  co n  a l t r i  imm ob i l i p res i  a  

r i f e r im en t o  ed  aven t i  p rezzo  no to .  P iù  i n  pa r t i co l are  s a r à  

E’
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necess ar io  comp ara re  i l  p rezzo  un i t a r i o  d e l l ’ imm ob il e  con  i  

p rezz i  med i  co r ren t i  zon a l i ,  t en en d o  i n  d eb i t o  co n to ,  i n  

t e rm in i  i n c rem en t a l i  o  dec remen ta l i ,  de l l ’ i ns i em e de i  suo i  

“p a ram et r i ”  f o rma t i v i  s pec i f i c i .  

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

-  de f i n i z i o n e  p re l i m ina re  –  su l l a  bas e  d i  u n a  i nd ag i ne  

s ta t i s t i ca  d i  m erca to  –  d i  un  v a lo re  m ed i o ,  un i t a r io ,  

zona l e  non ch é  a t t u a l e ,  d i  u n  imm ob 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 ns eco ,  cos t i t uen t i  n e l  l o ro  i n s iem e l a  fo rm az ion e  

de l  v a lo re  d i  un  im mob i l e ;  

-  com paraz ion e  d e l l ’ immo b i l e  i n  esam e a  qu e l l o  d i  

r i f e r im en t o ,  ass un to  i n  t e rm in i  m ed i  e  con  pa rame t ri  

un i t a r i ,  i d en t i f i candon e  l e  d i f f e ren ze ,  con  coe f f i ci en t i ,  

i nc remen t a l i  o  d ec rem en ta l i ;  

-  t raspo s i z ion e  d i  t a l i  d i f f e renze ,  a  m ezzo  de l  co e f fi c i en t e  

g l ob a l e  d i  r i f e r im en t o ,  ne i  t e rm in i  econo mic i  de l  va l o re  

un i t a r i o  d i  m erca to  de l l ’ i mmob 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 n dag i ne  s t a t i s t i ca  d i  merca to  r i f e r i t a  a  

con d i z ion i  rea l i  d i  comp rav end i ta  i n  v i go re  pe r  

immob i l i  d e f i n ib i l i  asso l u tamen te  med i ed  av en t i  an a l o gh e  

ca ra t t e r i s t i ch e :  t i po lo g i ch e ,  i n t r i nsech e ,  es t r i ns ech e ,  

un i t amen t e  a l l a  con su l t az ion e  d e l l a  b an ca  da t i  d e l le  

quo t az ion i  immob i l i a r i  OM I  2 °  s em es t re  201 5 ,  h a  cons en t i t o  

d i  con fe rm are  com e p iù  p rob ab i l e  co s to  un i t a r i o :  

  de l l ’ a l l o gg i o  ( co n s ide ra to  i n  s t a to  no rm a l e ) un  va l o re  

va r i ab i l e  t r a  9 0 0  e  1 . 150  eu ro /mq . .  Un a  U . I .  

s ta t i s t i cam en te  i d ea le  d i  r i f e r im en to ,  cu i  qu e l l a  in  

es am e po t rà  ess ere  u t i lmen t e  comp ara t a ,  av rà  p e r t anto  

L 
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un  va l o re  co r ren t e  d i  me rca t o  med io  pa r i  a  eu ro /m q . 

1 .02 5 .  

  de l  box  ( cons i de ra t o  i n  s t a to  n o rma le ) un  v a l o re  

va r i ab i l e  t r a  5 90  e  6 40  eu ro /mq . .  Un a  U . I .  

s ta t i s t i cam en te  i d ea le  d i  r i f e r im en to ,  cu i  qu e l l a  in  

es am e po t rà  ess ere  u t i lmen t e  comp ara t a ,  av rà  p e r t anto  

un  va l o re  co r ren t e  d i  me rca t o  med io  pa r i  a  eu ro /m q . 

615 .  

T ra t t and os i  t u t t av i a  d i  pos t o  au t o  scope r to  e  non  di  b o x ,  ne  

con segu e  che  i  v a lo r i  and rann o  deb i tam en t e  p aram et ri z za t i  

com e m eg l i o  i nd i ca to  n e l l ’ALLE GATO A  a l l a  l e t te ra  k )  d e l  

ques i to.  

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 da t a  p rass i  d i  t ecn i ca  d i  

va l u taz i on e  d i  u n  immob i l e ,  è  imp or tan t e  l a  d i s am i na  

an a l i t i ca  de l l a  s e r i e  de i  pa rame t r i  f ond am en t a l i ,  di  n a tu ra  

s ia  i n t r i ns eca  che  es t r i ns eca ,  ch e  con t r i b u i s con o  a f o rm arn e  

i l  va lo re  d i  m e rca t o .  E ss i  s ono  qu i  d i  segu i t o  pu n tu a lm en t e  

e l en ca t i :  

-  Para me t ro  zona le  k z,  i n teso  ne l  senso  d e l l a  

qua l i f i caz ion e  co n fe r i t a  a l l ’ immo b i l e  d a l  com p l esso d i  

ca ra t t e r i s t i ch e  es t r i nsech e  che  l o  con no t ano  qu a l i : 

  k z1  -  l ’ u b i caz io n e:  d i p end en t e  d a l l a  cen t ra l i t à ,  o  

pe r i f e r i c i t à  r i s pe t to  a l  p iù  v i c i n o  nuc l eo  d e l l a  zona ,  

non ch é  d i pend en t i  da l l a  ragg iu n g i b i l i t à  i n  t e rm i n i  d i  

t emp o  d i  p e r co r ren za  con  o  s enza  m ez z i  mo to r i z za t i . 

  k z2  -  l ’ u t en za,  d e f i n i t a  da l l ’ es i s t enza  e  fu nz ion a l i t à  d e l l a  

re t e  s t r ad a le  e  da l l a  su a  agevo l e  p erco r r i b i l i t à  ( st rad e ,  

marc i ap ied i ,  pa r ch egg i ) ,  d a  q u e l l a  d e i  se rv i z i  

( comm erc io ,  os p ed a l i ,  s taz i on i  f e r ro v ia r i e  ecc . )  e  d a l l e  

N 
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re t i  t ecn o lo g i che  de l l e  u rb an i zz az io n i  ( re te :  e l e t tr 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 ione )  

  k z3  -  l a p os i z i on e,  d e f i n i t a  d a l l ’ i ns iem e  d i  ca ra t te r i s t i che  

c l im a t i ch e  e  pos i z iona l i  qu a l i :  esp os i z ion e  re l a t i va  a i  

pun t i  ca rd in a l i ,  g i ac i t u ra ,  v en t i l az ion e ,  l um inos i tà ,  

so legg i am en t o ,  pan orami c i t à ,  ecc . ;  

  k z4  -  i l  con t es t o,  de f i n i t o  d a l l ’ i ns i em e d e l l e  

ca ra t t e r i s t i ch e  qu a l i t a t i v e  d e l  co n t es to  u rb an o  qu al i :  

qua l i t à  de l l ’ i n to rno ,  q ua l i t à  de l l a  zona  i n t es a  co me  

qua l i t à  a rch i t e t t o n i ca  e  funz io n a le  d eg l i  ed i f i c i  ad i acen t i  

e /o  d i  p ross im i tà  ecc . ;  

-  Para me t ro  ma te r i co -qua l i t a t i v o  k c ,  i n t eso  n e l  s ens o  

de l l a  qu a l i t à  a r ch i t e t t o n i ca  e  d e i  ma te r i a l i  con  i  qu a l i  è  

cos t i t u i t o  i l  bene  pe r  i  f abb r i ca t i  o  d e l l a  qu a l i t à d e l  

sop rassuo lo  p er  i  t e r r en i ,  da l l a  s ua  s i s tem 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 r u t t u ra l i , r e la t i v e  a l l e  con d i z ion i  s t a t i ch e  

de l l ’ ed i f i c i o  d e t e rm ina t e  d a l l a  p res enza  o  men o  d i  qu adr i  

d i  d i s ses to  e  f es su ra t i v i  d e l l e  s t r u t t u re  po r t an t i  e / o  

po r t a t e ,  l es i on i ,  ecc .  ( p e r  i  t e r r en i :  l a  na tu ra  e  i l  g rado  d i  

fe r t i l i t à  d e l  s uo l o ) ;  

  k c  2  -  d i  f i n i t u r a e  qu a l i t à ,  r e la t i v e  a l l a  i d en t i f i caz ion e  d i  

man u fa t t i  e  m ate r i a l i  p res en t i  an ch e  i n  r e l az io ne  al  l o ro  

s ta t o  d i  co ns ervaz i one ;  (p e r  i  t e r r en i :  rec inz io n i , access i ,  

na t u ra  e  qu a l i t à  de l l e  sup e r f i c i  qu a l i  pav im en t az ion i ,  

co l t u re  e / o  ess enz e  a rbo ree ,  m at e r i a l i  imp iega t i  ecc . ) ;  

  k c  3  -  i mp i an t i s t i che,  re l a t i v e  a l l a  i d en t i f i caz i on e  d e l l e  

p r i n c i pa l i  do t az i on i  d i  im p ian t i  e  a l  l o ro  s t a to  

qua l i t a t i vo ,  d i  m anu tenz ion e  ed  e f f i c i enz a  ene rge t ica  

(p e r  i  t e r r en i  e  g l i  sp az i  es t e rn i :  i l l um i naz i on e ,  
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i r r i gaz ion e ,  d renagg io ,  sm a l t im en to  acq ue  m eteo r i che  e  

re f l u e ,  ecc . ) .  

  k c  4  -  eco -so s ten i b i l i t à , re l a t i ve  a l l a  i den t i f i caz io ne  d i  

mat e r i a l i  r i go ros amen t e  n a tu ra l i  o  d i  do t az ion i  d i  

mod ern i  imp i an t i ,  o l t r e  a  q ue l l i  p r i nc i p a l i  g i à  

con s id e ra t i ,  cap ac i  d i  e lev a re  l o  s tan da rd  qu a l i t a ti vo  e  l a  

s i cu rezza  d e l l a  v i t a  i nd oo r  qu a l i  l a  c l ima t i zzaz ione  d i  

amb i en t i ,  imp i an t i  t e l emat i c i ,  cab l agg i ,  imp i an t i  

an t i n t r us io n e  e  d i  a l l a rm e v ar i ,  ma t e r i a l i  n a tu ra l i e  

acco rg imen t i  t ecn o lo g i c i  t es i  a  r i d u r re :  i  cons umi  e  i l  

f abb i s o gn o  ene rge t i co  an ch e  a t t r av e rs o  l ’ im p iego  d i fon t i  

d i  ene rg i a  r i n nov ab i l i ,  l ’ i nq u i nam en t o  acus t i co ,  

l ’ i n qu in am en t o  e le t t rom agne t i co ,  l ’ i n qu in am en t o  d a  

po l v e r i ,  l ’ i n qu i namen t o  rad io a t t i v o  da  Radon -2 22 ,  il  

con sumo  id r i co .  

-  Para me t ro  f unz i ona le  k f ,  i n t eso  ne l  s ens o  d i  una  

raz i on a le  f ru i z i on e  i n t e rna  d e l l ’ imm o b i l e  i n  d ip en denza :  

de l l a  n a tu ra  p l an o -a l t im e t r i ca ,  d e l l a  com p l e tezz a  de l l a   

do t az ion e  d i  s paz i  funz io na l i ,  d e l l ’ agev o l e  p erco r ri b i l i t à  

(p edo na le  e / o  co n  mezz i  mo t o r i z za t i  p e r  i  t e r r en i ) , 

de l l ’ amp i ezza  de l l a  s ua  su pe r f i c i e  e  de i  p a ram et r i  

t i po lo g i c i  e  funz i o na l i  d e l  bene ;  

-  Para me t ro  d i  t ra s fo rmaz ion e  k t ,  i n t eso  n e l  s enso  d i  u na  

po t enz ia l i t à  d ’us o  d i v e rs a  r i s pe t to  a  qu e l l a  a t t ua le ,  a  

segu i to :  d e l l e  poss ib i l i t à  ( ed i f i ca to r i e  o  d i  

t ras fo rm az io ne )  ev en t ua lm en te  con cesse  d ag l i  s t r umen t i  

u rb an i s t i c i ,  d e l l e  mod i f i che  d i s t r i bu t i ve  e  d i  v a r iaz io n i  

d i  des t i n az ion e  ( co l t u ra l e  p e r   t e r ren i  e  d ’us o  pe r i  

f abb r i ca t i ) ,  d i  una  m agg i o re  u t i l i t à  cons eguen t e  a l 

f r az io nam en to . 
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-  Para me t ro  u rban i s t i co -no rmat i vo  k u ,  i n t es o  n e l  s ens o  

de l l ’ o ss erv anza  e  d e l  r i sp e t t o  d i  no rm e  e  d i s pos t 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  ed  en erge t i ca  e  de l l a  

co r re t t a  e  co mp l e t a  i d en t i f i caz io n e  ca tas t a l e . 

Occo r re  o ra  ass egn a re  a l l ’ immo b i l e  i n  es am e a l cun i  

co e f f i c i en t i  i n c remen t a l i  o  dec rem en t a l i  a  seco nd a  de l l a  

i den 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  ri s pe t t o  

a l l a  m ed i a  as sun ta  co me  r i f e r imen to .  Con  r i f e r im en to  a l l e  

va r i e  com pon en t i  s i  r i t i ene  d i  as segna re  i  co e f f i c ien t i  

esp os t i  n e l l a  t ab e l l a  r e l a t i va  a l l a  l e t t e ra  k )  d e l  q ues i t o  

de l l ’ ALLE GATO  A.  

Occo r re  o ra  ass egn a re  a l l ’ immo b i l e  i n  es am e a l cun i  

co e f f i c i en t i  i n c remen t a l i  o  dec rem en t a l i  a  seco nd a  de l l a  

i den 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  ri s pe t t o  

a l l a  m ed i a  as sun ta  co me  r i f e r imen to .  Con  r i f e r im en to  a l l e  

va r i e  com pon en t i  s i  r i t i ene  d i  as segna re  i  co e f f i c ien t i  

esp os t i  n e l l a  t ab e l l a  r e l a t i va  a l l a  l e t t e ra  k )  d e l  q ues i t o  

de l l ’ ALLE GATO  A.  

8 .2 . 5  Co e f f i c i en te  to ta l e  d i  com p araz i one  ( K T O T)  

l  co e f f i c i en te  to t a l e ,  r e l a t i vo  a i  p a ramet r i  p res i  i n  es ame  

pe r  d e f i n i re  i  t ras pos t i  d i f f e renz i a l i  e  con segu en tem en te  

econo mic i  d e l l ’ im mob i l e  d i  ch e  t r a t t as i ,  r i su l t a  par i  a l  

p ro do t t o  d i  t u t t i  i  co e f f i c i en t i  p a ramet r i c i  d i  cu i a l  pun to  

p reced en te .  Ne l l a  t ab e l l a  r e l a t i v a  a l l a  l e t t e ra  k )  d e l  q ues i t o  

de l l ’ ALLE GATO  A s ono  r i po r ta t i  i  r e l a t i v i  coe f f i c i en t i  d i  

com paraz ion e  t o ta l i  k t o t  r i f e r i t i  a l  neg oz io  p i gno ra to .  

8 .2 . 6  Va l o re  d i  m e rca t o  u n 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  per  i l  r e l a t i v o  

va l o 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  va lo re  

I  

M 
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un i t a r i o  de l  bene  o gge t to  d i  s t ima .  Esso  t i en e  con to  deg l i  

asp e t t i  i nc rem en t a l i  o  dec rem en ta l i  de l  b en e  r i sp e tt o  a l l a  

med i a  as sun t a  com e r i f e r im en t o .  

8 .2 . 7  Va l o re  d i  m e rca t o .  

l l a  va l u t az ion e  d i  me rca t o  d eg l i  im mob i l i  p i gno ra t i s i  

pe rv i en e  mo l t i p l i cand o  i l  v a lo re  d i  merca to  un i t a r io  p e r  

l a  su a  sup e r f i c i e  comm erc i a l e  co s ì  com e r i p o r ta t o  ne l l a  

t ab e l l a  r e la t i v a  a l l a  l e t t e ra  k )  d e l  q ues i t o  de l l ’ALLE GATO 

A.  I l  v a lo re  s i  i n tend e  l i b e ro  da  fo rm a l i t à  e  v in co l i 

p reg iu d i z i evo l i  

  I l  Va lo re  d i  mer ca to d e l l ’ i n te ra  e  p i ena  p rop r i e tà  de i  

l o t t i  A ,  B  e  C  com pren s i vo  d e l l e  ev en t ua l i  p a r t i  

con domi n i a l i  sp e t t an t i ,  r i s u l t a  r i sp e t t i vam en te  s t ima to  

pa r i  a :  

€  66 .90 0  
€  29 .00 0  
€  4 . 800  

 

NOTE 

Quanto a i  lo t t i  A e B,  s i  r i leva che le mappe catasta l i  non 

r isu l tano corr ispondent i  a l la  s i tuaz ione vo lumetr ica del lo s tato 

dei  luoghi .  

Quanto a l  lo t to  B s i  r i leva a l  pr imo piano una presa d i  luce in  

vet rocemento pos iz ionata su l la  facc iata prospet tante su l la  cor te 

in terna,  che,  da una ver i f ica ef fet tuata presso l ’UTC, non 

r isu l ta autor izzata in  quanto non presente negl i  e laborat i  

proget tual i  anness i  a l la  l icenza edi l iz ia  n°8 del  16/03/1973,  ed 

ino l t re l ’e lemento t ipo logico “vet rocemento”  non r isu l ta 

congruo con la t ipo logia ed i l iz ia  es istente.  I l  costo d i  sanator ia 

conseguente è s t imato a corpo in €  2.000.  

Quanto a l  lo t to  C, la  profondi tà del l ’area (presa or togonale 

a l la  v ia Mazzin i )  d i  fa t to  non corr isponde a l la  dimensione 

A 
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graf ica del la  mappa catasta le.  

1. Conclusioni 

Per  o t t en e re  un  quadro  com p less i vo  e  

sch em at i co  d e l l e  r i spos t e  a l  qu es i t o ,  i l  C .T . U .  

r im and a  a l l ’ALLE GATO A n e l  q ua l e  son o  

sch em at i zza t e  p er  i  l o t t i  pe r i z i a t i  t u t t e  le  

component i  del  ques i to  e precisamente le  le t tere:  a) ,  b) ,  c) ,  d) ,  

e) ,  f ) ,  g) ,  h) ,  i ) ,  j ) ,  k ) ,  l ) .  

 

 Con  ta le  r e laz i o ne  p e r i t a l e  ch e  s i  com pon e  d i 13  

pag in e  d a t t i l os c r i t t e  d i  r e l az ion e  (o l t r e  ag l i  a l l ega t i  A-B -C -

D )  i l  C .T .U .  r i t i ene  d i  av er  r i s pos to  a l  qu es i t o  p osto  e  

pe r t an to  d i  ave 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  av end o  a l t res ì  i nv i a t o  a l l e  p a r t i 

fabrizioreggiori@libero.it pe r  i l  d eb i t o re  p i gno ra t o ;  

studioavv.conconi@libero.it  per  i l  c red i t o re  p ro ced en t e  

l a  p resen t e  r e l az i one  p r im a d e l l ’ u d ienz a  f i ssa ta  a i s ens i  

de l l ’ a r t  5 69  cp c  (p rov a  de l l ’ av v enu to  i nv i o  a l l e  par t i  

ALLE GAT O E ) .  

En t ro  i l  30  m agg io  201 6  i l  C TU depos i te rà  t r am i t e  

p ro cedu ra  i n fo rm a t i zza ta  l a  p rop r i a  re l az io ne  p resso  l a  

Can ce l l e r i a  d e l l e  es ecuz io n i  de l  T r i bun a l e  d i  Va rese ,  e  

r im an e  o ra  p e r  a l l o ra  a  d i spo s i z ion e  d e l l ’ i l l .m o  G iu d i c e  

de l l ’ es ecuz ion e  Dr .  M i ro  San t an ge lo  p er  q ua l s ias i  

ev en t ua l i t à .  

Va res e ,  ad d ì  1 3  m agg io  201 6   
 I l  C . T . U .   

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

 

 

 


