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ANALISI CONGRUTA’ CANONE DI LOCAZIONE

Il presente documento è a seguito delle richieste di precisazioni avanzate dal G. Dott.ssa Rosato all’udienza del

29 ottobre 2025.

Vorrei precisare che quanto riportato in perizia in merito alla “viltà” del canone di locazione si trattava di un

“mero” sunto di quanto esposto con più ampio respiro nell’ Allegato 9.

Nell’allegato sopra citato, dopo un mero riporto del documento, esprimo quanto seguo:

“Il contratto di locazione è opponibile a una procedura di pignoramento, solo “SE” sono presenti due elementi

fondamentali previsti dall’art. 2923 del Codice Civile:

1. Data certa anteriore al pignoramento

Il contratto deve avere una data certa (es. registrazione all’Agenzia delle Entrate, atto pubblico o scrittura

privata autenticata) anteriormente alla trascrizione del pignoramento. Senza questo requisito, il contratto non è

opponibile all’aggiudicatario dell’immobile.

• Nel caso in oggetto la registrazione del contratto di locazione è anteriore alla procedura di

pignoramento

QUINDI IL CONTRATTO DI LOCAZIONE “SAREBBE” OPPONIBILE ALLA PROCEDURA

Ma bisogna analizzare anche un secondo aspetto previsto dall’art. 2923 del cc, e precisamente:

2. Congruità del canone

Il canone pattuito deve essere congruo rispetto al valore di mercato alla data del pignoramento. Se il canone

è considerato “vile” (cioè troppo basso), il contratto può essere dichiarato inopponibile, anche se ha data

certa anteriore.  Il Canone è considerato “vile” = canone irrisorio rispetto al mercato quando è inferiore di oltre

1/3 al “giusto prezzo”. La determinazione del “giusto prezzo” si determina con canoni comparabili/OMI + tua

MCA (mediana €/mq/anno).

VERIFICA DELLA CONGRUITÀ DEL CANONE DI LOCAZIONE

A) Metodo comparativo (primario)

Si Delimita la zona OMI (quartiere effettivo), e questo serve per omogeneizzare il mercato, e si ricavano i VALORI

UNITARI.

DA: AGENZIA DELLE ENTRATE

Il contratto di Locazione è stato firmato il

23/02/2022.

La quotazione varia nel primo semestre

del 2022 DA 5.00 A 6.00 €/mq

Mentre per il Garage varia da

2.3 a 3.00 €/mq

VALORE NOTEVOLMENTE SUPERIORE

AL CANONE PATTUITO
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SE:  Considerando una superficie commerciale della “sola” parte residenziale di 74.00 mq

e una superficie del garage di 17.80 mq

Ne risulterebbe (considerando la media dei VALORI nell’estratto dell’agenzia delle entrate, riportati come intervallo di

locazione media mensile per l 1° semestre 2022): 74,00 mq x 5.5 €/mq + 17.80 mq x 2.65 €/mq = 454.17€/mese

SE:  Considerando un superficie commerciale complessiva dell’unità residenziale di 96.59 mq

Ne risulterebbe ( considerando Sup. Comm.  ) : 96.59  mq x 5.5 €/mq = 531.245 €/mese

La MEDIA dei valori ottenuti 492,70 €/mese

QUESTO VALORE RIDOTTO DI 1/3 = 328,50 €/mese    >  di  275,00 € / mese.

QUINDI IL CONTRATTO DI LOCAZIONE “NON è OPPONIBILE” ALLA PROCEDURA

B) VERIFICA CONGUITA’ DEL CANONE in funzione della RENDITA CATASTALE:

Il Canone x L’art. 41-ter del Dpr 600/73, modificato dall’art. 1 della Legge n. 311/2014,deve essere non inferiore

al 10% del valore catastale dell’immobile.

Il valore dell’immobile viene calcolato moltiplicando la rendita catastale per i coefficienti di rivalutazione

stabiliti dalla legge. Conoscendo la rendita catastale, è possibile calcolare il valore fiscale dell'immobile:

in questo caso

VALORE DA RENDITA CATASTALE  = € 426.08  -  la Categoria Catastale  = A/3 (abitazioni POPOLARI)

= [426.08 € (A/3)+ 31.40 (C/6)] x 120* ( rival. RCL )= 55.629,60 €.

* coefficiente di rivalutazione

I ‘importo della locazione dovrebbe essere minimo pari al 10% del VALORE dedotto dalla rendita catastale :

= 55.629,60 €. x 10% = 5.562,96 €  / 12 = 463,59 €/mese

CANONE DI LOCAZIONE ridotto di 1/3 (verifica per non essere “vile”) = 463,59 * 1/3= 309.06€ > 275,00 €  /mese

Con questa metodologia il VALORE DEL CANONE pattuito è < a quanto dovrebbe essere corrisposto

QUINDI IL CONTRATTO DI NON è OPPONIBILE AL PIGNORAMENTO

C) VERIFICA CONGUITA’ DEL CANONE con METODO REDDITUALE (DI CONTROLLO)

1. Stima il valore di mercato dell’immobile (confronto di vendita) = 85.350,00€

2. Rendimento lordo coerente con residenziale in città analoghe (tipicamente medio-basso singola unità;

metodo e impostazione sono quelli previsti dalle Linee Guida ABI ).

Per immobili di taglio medio-piccolo (valore intorno agli 80-100 mila €), un rendimento ragionevole si

colloca tra 5 % e 6 % lordo.

Canone “ragionevole” = tra 350 € e 430 € al mese (range di equilibrio economico).

Sotto i 300 € diventa canone vile; sopra i 500 € il rischio di sfitto cresce.

Assumendo quindi un saggio del 5.5% lordo:
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3. Applicazione della Formula:

Canone annuo =   Valore di mercato × Rendimento lordo atteso

Canone mensile =
Canone annuo

12

Precisamente:   Canone Annuo = 85.350,oo € x 5.5% = 4.694,25 € / annuo

Canone mensile=
4.694,25

12
= 𝟑𝟗𝟏, 𝟐𝟎 €/𝐦𝐞𝐬𝐞

4. Check costi/rischi: verifica che, al netto di spese ordinarie a carico del locatore, il rendimento netto

resti sensato. Con tassazione Ordinaria del  23% = 4694,25 * -23%= 3.614,57 € / annue nette

= 3.614,57 € /annue netto / 12 = 301.25 €/mese

301.25 €/mese è > di 275,00 €/mese

QUINDI IL CONTRATTO DI NON è OPPONIBILE AL PIGNORAMENTO

D) VERIFICA CONGUITA’ DEL CANONE con METODO CONFRONTO DI MERCATO (DI CONTROLLO)

Analisi della CONGRUITA’ DEL CANONE attraverso le   OFFERTE LOCATIVE DI ZONA

Da

OFFERTA LOCATIVA “A” : Richiesta 700,00 €/mese - per appartamento di 55,00 mq. =12.75€/mq/mese

OFFERTA LOCATIVA “B” : Richiesta 700,00 €/mese - per appartamento di 114,00 mq. =6.14€/mq/mese

LOCALIZZAZIONE

IMMOB. PIGNOR.

A

B

A

B

F
irm

at
o 

D
a:

 M
E

Z
Z

A
LI

R
A

 E
LE

N
A

 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#

: 1
32

50
95

6d
d9

63
2d

71
7a

e9
17

08
08

a1
42

c

Ist. n. 8 dep. 12/11/2025



ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 368/2024                                                                                                                
Appartamento bicamere con ripostiglio ,  garage e piccolo appezzamento di terreno

______________________________________________________________________________________________________________________

elena mezzalira architetto - via vescovana 36 arcugnano

tel/fax 0444/273623 - e-mail: mezzalira.elena@gmail.com
5

5

Da

C

F

E

D

LOCALIZZAZIONE

IMMOB. PIGNOR.
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OFFERTA LOCATIVA “C” : Richiesta 650,00 €/mese - per appartamento di 60,00 mq. =10.85 €/mq/mese

OFFERTA LOCATIVA “D” : Richiesta 800,00 €/mese - per appartamento di 110,00 mq. =7.27 €/mq/mese

OFFERTA LOCATIVA “E” : Richiesta 700,00 €/mese - per appartamento di 70,00 mq. =10.00 €/mq/mese

Le correzioni sono state applicate perché si tratta di Asking Price ed alcuni dei comparabili presentavano

l’arredamento interni
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CONSIDERZIONI IN MERITO STATO MANUTENTIVO “PESSIMO”

Dalle immagini riportate in perizia l’appartamento è INSALUBRE e INVIVIBILE; infatti, da una descrizione

oggettiva dei luoghi (da rilievi visivi e fotografici) si è riscontrato quanto segue:

• Assenza di impianto di riscaldamento funzionante: locali non climatizzabili, temperatura interna non

controllabile nella stagione fredda.

• Infissi di scarsa qualità, privi di vetrocamera/isolamento: telai deformati, chiusure imperfette, spifferi

diffusi e ponti termici perimetrali evidenti.

• Assenza di cappa aspirante in cucina e ricambio d’aria insufficiente: permanenza di vapori di cottura e

condense superficiali.

• Muffe diffuse su pareti e soffitti interni (in particolare in angoli, dietro arredi e lungo i ponti termici), con

annerimenti generalizzati e distacchi/rigonfiamenti della pittura.

• Presenza di barriere improvvisate (es. cartoni accostati ai muri) poste dagli occupanti per mitigare

l’esposizione a muffe/condensa.

È impensabile che alla data del 2022 l’appartamento fosse in tali condizioni

Non è dato rilevato lo stato manutentivo all’epoca dell’inizio della locazione (non ci sono foto); dall’analisi delle

dichiarazioni contrattuali emergeva quanto segue:

al punto 2 del contratto: “BUONO STATO MANUTENTIVO” e ancora

“IMBIANCATI DI FRESCO” e ancora

“ESENTI DA DIFETTI CHE POSSANO INFLUIRE SULLA SALUTE

Clausole dichiarative (“buono stato”, “imbiancatura fresca”, “esente da insalubrità”).

Il contratto del 2022, predisposto da agenzia, riporta formule attestanti un “buono stato di manutenzione” e

assenza di insalubrità. Tali affermazioni sono superate alla luce di:

• Rilievi oggettivi postumi ma riferibili a cause strutturali–impiantistiche non occasionali (assenza

riscaldamento; infissi non isolanti), incompatibili con un reale “buono stato”;

• Fenomenologia coerente e diffusa (muffe, condense, pitture compromesse) non riconducibile a un

evento isolato ;

dovute quindi alla cattiva gestione del conduttore sommata alle caratteristiche intrinseche dell’immobile

datato, e precisamente:

• Assenza di impianto di riscaldamento funzionante: locali non climatizzabili, temperatura interna non

controllabile nella stagione fredda.

• Infissi di scarsa qualità, privi di vetrocamera/isolamento: telai deformati, chiusure imperfette, spifferi

diffusi e ponti termici perimetrali evidenti.

• Assenza di cappa aspirante in cucina e ricambio d’aria insufficiente: permanenza di vapori di cottura e

condense superficiali.

• Muffe diffuse su pareti e soffitti interni (in particolare in angoli, dietro arredi e lungo i ponti termici), con

annerimenti generalizzati e distacchi/rigonfiamenti della pittura.

• Presenza di barriere improvvisate (es. cartoni accostati ai muri) poste dagli occupanti per mitigare

l’esposizione a muffe/condensa.
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Quindi analizzando il quadro tecnico–igrometrico (cause verosimili).

La combinazione di (1):assenza di riscaldamento, (2):infissi non isolanti e (3):ventilazione insufficiente determina

temperature superficiali fredde e UR (umidità relativa) superficiale elevata; in tali condizioni si supera stabilmente

la soglia favorevole alla crescita fungina (tipicamente UR superficiale ≥ 80% per tempi prolungati), con formazione di

muffe da condensa su pareti e soffitti, specie in prossimità di ponti termici (pilastri, travi, imbotti, spigoli esterni).

L’uso della cucina senza aspirazione accentua il carico di vapore interno.

Si osservano inoltre gli effetti secondari coerenti: odore di umido, aloni, possibili efflorescenze in corrispondenza

di giunti/debolezze dell’intonaco.

Impatto sull’agibilità e sul comfort abitativo.

Le condizioni descritte integrano una situazione di insalubrità e di sotto standard prestazionale (microclima/

areazione/isolamento) non compatibile con un uso abitativo decoroso e continuativo, con pregiudizio per la

salubrità degli ambienti e deprezzamento marcato del godimento.

Coerenza con le dichiarazioni contrattuali

Clausole dichiarative (“buono stato”, “imbiancatura fresca”, “esente da insalubrità”).

Il contratto del 2022, predisposto da agenzia, riporta formule attestanti un “buono stato di manutenzione” e

assenza di insalubrità. Tali affermazioni hanno natura dichiarativa/descrittiva e sono superabili alla luce di:

• Rilievi oggettivi postumi ma riferibili a cause strutturali–impiantistiche non occasionali (assenza

riscaldamento; infissi non isolanti), incompatibili con un reale “buono stato”;

• Fenomenologia coerente e diffusa (muffe, condense, pitture compromesse) non riconducibile a un

evento isolato o a mera mancata pulizia;

• Incoerenza intrinseca: l’asserita “imbiancatura fresca” non elimina né previene muffe da condensa in

assenza di riscaldamento/ventilazione adeguati e quindi da una gestione del conduttore in modo

inadeguato dell’immobile.

Ma la cattiva gestione della proprietà non ha alcun collegamento con la viltà del canone;

questo era stato definito precedentemente al determinarsi della situazione ambientale.

Arcugnano,  01/11/2025             L’ESPERTO VALUTATORE

Arch. Elena Mezzalira

Riferimenti tecnici citati

• Nota metodologica OMI – Locazioni: fonte dei dati registrati e schema di controllo qualità.

• Manuale OMI 2025: definizione e uso delle zone OMI per omogeneità territoriale.

• ABI – Linee Guida Valutazione: Metodo reddituale per la coerenza del canone con i rendimenti.
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