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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Bspropaagioni | -
debitore:

1. IDENTTFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

UFFICIO/NEGOZIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 160 my
per la quota di 1/1 di piena proprieta (-
Unitd immobiliare costituita da ufficio/negozio costituito da ampio spazio con due vetrine ed ingresso
indipendente completato da due locali ad uso ufficio, doppi servizi igienici ed uno spazio
disimpegno/archivio nonché piccola cantinola al piano primo sottostrada.
Identificazione catastale:
¢ ez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 713, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 8 vani, superficie catastale totale mg 160, posto al piano T-S1, rendita: 3'925.07
euro. Scheda 14586.1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra u.i., vano scala

comune, area cortilizia comune.,

Si segnala che 1’unitd immobiliare in questione & connessa attraverso porta interna a due ulteriori unita
distinte, adibite ad autorimessa, di cui ai subalternt 711 e 712 del medesimo mappale che, per

semplicitd, vengono inserite nel medesimo lotto di vendita della presente unitd sotto le voci B) e C).

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

deghi enti comuni.

B AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 30 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta

Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibiio ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 712, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 28 mg, superficie catastale totale mq 30, posto al piano T, rendita: 190,88 euro,
Scheda 14586.1/2010 (prot. CO0218631) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario; prospetto su rampa carrabile comune, altra u.i., area cortilizia

comune, androne comune, aktra u.i,

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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debitort

Si segnala che I’unitd immobiliare in questione & connessa attraverso porta interna alP unita di cui alla
lettera A) del presente lotto e che non vi ¢ alcuna divisione fisica con unita di cui al punto C) sempre

facente parte del presente lotto.

B’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell*art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 33 mq per la

quota di 1/1 di piena proprietd

Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.

Identificazione catastale:

+ ez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 711, zona cens. 1, categoria C/6 classe 35,

consistenza 27 mgq, superficie catastale totale mg 33, posto al piane T, rendita: 184,07 euro.
Scheda 14671.1/2010 (prot. CO0219778) del 25/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, area cortilizia comune,

altra u.d.

Si segnala che Punitd immobiliare in questione & connessa senza alcuna divisione fisica con I'unita di

cui al punto B) sempre facente parte del presente lotto.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comurti.

CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta (—
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito a cantina/deposito.
Identificazione catastale:
e sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 747, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,
consistenza 4 maq, superficie catastale totale mq 4, posto al piano 81, rendita: 14.05 euro,
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: altra u.i., corridoio comune, altra u.i, altra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni immobiliari N. 16-

CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 5 mgq
per la quota di 1/1 di piena proprieta
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito a cantina/deposito.
Identificazione catastale:
» sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 748, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,
consistenza 4 mq, superficie catastale totale mq 5, posto al piano §1, rendita: 14.05 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune dell’autorimessa, corridoio comune, altra ui,

altra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza catastale complessiva unita principale: 160,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 72,00 m?
Valore di Mercato dell'itrumobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.274°952,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui €. 233°709,20
si trova:

Data della valutazione: 11/10/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento del sopralluogo ["unitd immobiliare pignorata risultava libera e nella piena disponibilita
dell’esecutata; il delegato della societd esccutata ha manifestato piena disponibiliti a sgomberare i

locali in caso di vendita assegnazione.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

a tutto i 07/06/2024
e secondo relazione dellEsperto Visuristo nominato direttomente dal Tribunale

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELEL'ACQUIRENTE: .

A 1 Domande ghudiziali o altve fraseriziont pregiudizievoli: Nessuna,
& s

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Espropriazioni i liari N_16.
debitore:

442 Convenzioni matrintoniali ¢ prove, dussegnazione casa conlugele: Nessum,

413, Ami di asservimenro wbanistice e/o altre Hmitazioni d uso:

TRASCRIZIONE nn. 37060/22675 del 17.10.2007 = costituzione di vincolo pertinenziale.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
PELLA PROCEDURA:
come da relazione deil ‘esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

4.2. 1. Iserizioni:
ISCRIZIONE nn. 7374/1589 del 7.03.2008 = ipoteca volontaria concessa a garanzia di apertura di

credito, iscritta per Bure 9,000.000,00 a favore di -

TRA!M!! nn. 2328/1833 del 26.01.2024 = verbale di pignoramento irnmobili del Tribunale

di Como, notificato in data 30.12.2024 cron. n. 5454, trascritto a favore Y

£.2.3. dlire irascrizioni: Nesswnin

A 24 Ahre lmftaciont d'uso: Nessund,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: 2'350.00 €
basate su storico ma non atfendibile per questioni connesse qi consumi non

raffrontabili

Spese insolute relative all’annualitd in corso 2'324.50 €
Spese insolute relative all'annualitd precedente 3'961.86 €

6. ATTUALIL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

come da relazione dell 'esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

- , con sede in Como in forza diz . -

» atio di compravendita in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De
Marzio, Notaio in Inirobio, tras_critfo'a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai
nn. 42400/25816, ‘

*  successivo atto di trasferimento sede sociale in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito
dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data 14,12.2009 ai
nn. 35014/22391,

tecnico incaricato; ing. GIUSEPPE CROCCO
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Espropgazianid Saasl
debitore:

¢ successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 9.03,2012 n. 7949/5468 di
rep. a rogito dott, Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
23.03.2012 ai nn. 7217/5134,

* successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 27.12.2016 n. 15980/10947
di rep. arogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
12.01.2017 ai nn. 753/518.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Al ventennio la proprieta dell’uniti negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. ! e la quota

di 1/2 del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3

ato a Como i‘roprietario a seguito di successione
giusta dichiarazione di successione registrata a Como

il 14.07.1972 al n. 58 Vol. 165 ed ivi trascritta in data 10.03.1973 ai nn. 4598/4179 seguita poi dalla

riunione deil*usufiutte spettante a

appartenevano ad

Al ventennio la proprietd dell’unitd negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 2 e la quota
di 1/2 e la quota di ' del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147
sub. 3 appartenevano a -raprletarlo in forza di atto di
donazione in data 15.06.1987 n, 103826/4751 di rep. a rogito dott. Gaetano Salemi Ragusa, Notaio in
Coma, ivi registrato il 2.07.1987 e trascritto in data 7.07.1987 ai nn. 11057/8043.

Con atto in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore e Marzio, Notaio in Introbio
trascritto a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai nn. 42400/25816
con sede in Fino Mormasco ha acquistato in primo luogo da
proprietd dell’unitd immobiliare censita con Ia particella n,
7147 sub. 1 e la quota di 1/2 del diritto di proprietd deli’unit3 immobiliare censita con la particella n.
147 sub. 3, in secondo luogo da —a j)roprieté dell’unitd
immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 2 ¢ la restante quota di 1/2 del diritto di proprietd

dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3.
Con atto in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano
Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 ai nn. 35014/22391 —

- ha trasferito la sede sociale da Fino Momasco a Como.

Con atto in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comengse, trascritto a Como in data 23.03.2012 ai nn. 7217/5134
con sede in Como ha assunto la denominazione sociale

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Esproppaeioni i iliasi N 16-2024
debitore:

Con atto in data 27.12.2016 n, 15980/10947 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritto a Como in data 12.01.2017 ai nn. 753/518 -

sede in Como ha assunto la denominazione sociale

7. PRATICHE EDILIZIE E SETUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Le unita immobiliari oggetto di CTU sono state costruite in forza delle seguenti pratiche edilizie:

DIA prot. n. 32460/2007 del 31/07/2007 per demolizione di edificio esistente ¢ successiva
costruzione di due fabbricati con autorimessa interrata ed Esame di Impatto paesistico relativo
al progetto prot. n. 32462 del 03/08/2007. L’ambito oggetto di intervento risultava azzonate in
ambito B2 “Parti de! territorio comunale totalmente o parzialmente edificate” dell’allora vigente
PRUG.

Integrazioni: prot. a. 43764 del 22/10/2007 e prot. n. 48679 del 23/11/2007. In merito alla palazzina
A si prevedeva destinazione direzionale al piano terra ¢ destinazione residenziale per i restanti

piani compreso il piano primo e il piano secondo.

DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 del 29/05/2009 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici ed Esame di Impatto paesistico prot. n, 25468 del 03/06/2009, riguardanti
modifiche compositive esterne e di finitura, neflo specifico: modifica delle finestrature di
facciata, inserimento di nuova gronda in ferro e vetro ¢ di parapetti, sostituzione del
terrazzamento di collegamento all’edificio di confine con una struttura metallica di collegamento
quale pensilina per accogliere del verde condominiale. Internamente non sono previste opere da

riferire agli immobili oggetto di perizia.

Integrazione prot. n. 34308/2009 del 22/07/2009 alla DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 si
richiede al Comune di Como cambio di destinazione d’uso da residenziale a direzionale/uffici di
alcune unita tra le quali quelle al piano primo e al piano secondo della palazzina A, tra le quali i
mappali 7847 subb. 722,723,727 ¢ 728, oggetto di CTUL

A fronte di un aumento della superficie direzionale viene assolta la dotazione di parcheggi di uso

privato per nuova costruzione ai sensi dell’art. 5.1.2 della NTA di PRUG.

"

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Espropriazion | bitiari N, 16-2024

Risulta inoltre versato I'importo dovuto per gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e

per il costo di costruzione, relativamente integrazione in oggetto.

DIA in VARIANTE prot. n. 52777/2010 del 18/10/2010 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici, ma rignardantt modifiche interne della palazzina B, costruzione di vano tecnico
in copertura per installazione di pannelli solari e modifica della posizione della porta di uscita in
copertura, percid non riguardanti ghi immobili oggetto di perizia, ma solo gl spazi comuni

condeminiali.
Comunicazione di fine lavori strutturali prot. n. 11018 del 03/03/2010
Trasmissione del Collaudo statico delle strutture con prot. n. 11020 del 03/03/2010
Comunicazione di fine lavori prot. n. 64209 del 16/12/2010; il Direttore dei Lavori:

* dichiara la fine dei lavori,

¢ assevera la conformita delle opere al progetto e agli strumenti urbanistic e ai regolamenti
edilizi vigenti, oltre al rispetto delte norme di sicurezza e di quelle igienico sanitarie

¢ trasmette certificato di avvenuto deposito al Catasto delle nuove unitd immobiliari

¢ allega stato di progetto ultimo

Richiesta di Agibilith prot, n. 64252 del 16/12/2010 ¢ avvio del procedimento ad opera del Comune
di Como con prot. n. 65324 del 22/12/2010, nel quale I’Ente competente chiede documentazione

integrativa per il proseguo della procedura e cioé:

s  Schede planimetriche allegate aila dichiarazione per P’iscrizione al Catasto

*  Certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando Provinciale dei VVFF

*  Documentazione relativa al rispetto delle norme sulle batriere architettoniche

¢ Copia dell’ autorizzazione all’allaccio alla pubblica fognatura per lo scarico delle acque reflue

¢ Certificato di collaudo degli ascensori

Integrazione prot. n. 56830 del 04/10/2011 con la quale la Direzione Lavori trasmette la
documentazione richiesta dal Comune di Como, oltre alle Dichiarazioni di conformita degli

impianti elettrico e di riscaldamento delle parti comuni.

tecnico incaricato: ing. GTUSEPPE CROCCO
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Espropriazioni immobiliari N. 16-2024

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La situazione risuita sostanzialmente conforme dal punto di vista catastale ed urbanistico,
Bisogna rilevare che sui disegni concessori Punitd sia stata rappresentata come
“Direzionale/Commerciale” ¢ figuri 1a scritta “megozio” nella sala principale mentre 'agibilita & poi
stata richiesta con Pallegazione di una scheda catastale indicante la tipologia A/10 ovvero “ufficio”.

I} processo di formazione del prezzo terrd conto gid implicitamente di tale circostanza.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme allo stato rappresentato nell’ultima pratica edilizia presentata a meno di

quanto gia segnalato in merito alla destinazione d’uso.

ATASTALE:

% phadia

L'immobile risulta conforme alle schede catastali ricavate dall’ Agenzia delle Entrate a meno di una
porta in lato est, presente sia sui disegni concessori che in loco ma non rappresentata sulla scheda che

pertanto dovra essere aggiornata con procedura Docfa.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

L'agibilita risulta rilasciata e con essa sono state depositate le certificazioni di conformitd degli
impianti, tuttavia il mancato utilizzo (ed anche il mancato effettivo completamento in alcune parti

terminali} potrebbe comportare la necessitd di qualche intervento.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Esprepgazioni immobiliag N. 16-2024

EPAOLI9.

DESCRIZEONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimitd di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche delia citta.

Dal punto di vista viabilistico [a posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi,

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene ¢ conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZI )
farmacie nella media -
municipio neila media
negozi al dettaglio nella ovedia
scuola elementare nelis media oy -
scuola per Finfanzia nelta media
scuola media inferiore nelia media
spazi verde nelia media

COLLEGAMENTT

prE ST L EYEYETRELYS
R T STV VIR ROLR
M

autobus neila media
autostrada nella media
ferrovia netla medias

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad UFFICIO/NEGOZIO sito a Como, via Pasquale
Paoki n. 9 della superficie catastale di 160 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Unita immobiliare costituita da ufficio/negozio costituito da ampio spazio con due vetrine ed ingresso
indipendente completato da due locali ad uso ufficio, doppi servizi igienici ed uno spazio

disimpegno/archivio nonché piccola cantinola al piano primo sottostrada.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni { fiact N. 16-202
debitore:

Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 713, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 8 vani, superficie catastale totale mq 160, posto al piano T-S1, rendita: 3'925.07
euro. Scheda 14586.1/2010 (prot.CO021863 1) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra w.i, vano scala

comune, arca cortilizia comune.

Si segnala che I'unita immobiliare in questione ¢ connessa attraverso porta interna a due ulteriori unitd
distinte, adibite ad autorimessa, di cui ai subalterni 711 e 712 del medesimo mappale che, per

semplicitd, vengono inserite nel medesimo lotto di vendita della presente unita sotto le voci B) ¢ C).

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.

Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. L’ingresso verso il vane scala & garantito da una porta
blindata cieca mentre I’ingresso dall’esterno in corrispondenza dell’ingresso allo stabile condominiale
avviene da serramento vetrato. Sui tre serramenti verso nord-est (quelli della sala “negozio™) non sono
presenti gli oscuranti che invece costituiscono dotazione degli altri serramenti (lato rampa carrabile)
presentandosi in alluminio.

It pavimento ¢ in gres, [e porte sono in laminato bianco.

Dal punto di vista impianiistico sono presenti i caloriferi ma privi delle valvole termostatiche; ¢
presente la predisposizione per il condizionamento. Il secondo bagno & privo dei sanitari che dovranno
pertanto essere acquistati e installati dall’acquirente a proprie spese; lo stesso dicasi per 1a porta interna

dell’ufficio in fondo al corridoio che risulta altresi mancante.

Si segnala che all’interno dell’unitd sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi e tra queste ed il
solaio; su di esse, che allo stato paiono essere di assestamento, lo scrivente null’altro pud dire stante
la presenza di un coHaudo strutturale positivo e salvo pil approfondita indagine che comunque esula

dal mandato affidato allo scrivente.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’eta e

tipologia costruttiva dello stesso.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropziazisni immabitiad -2{74
debitore:

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza Coeff, commerciale
! Locale principale 76.57 x  LO0 = 76.57 mq
| Uffici/bagno 41.78 x D85 35.91 mq
! _Disimpegno/archivio _ 16,89 x 08 = 13.51 mq
i Totale 125.60 mq

n.b. quanto sopra é riferito alla"sup. netta per come desunta dalle pratiche edilizie mentre
la consistenza globale viene riferita al catastale (lordo) di mg 160.00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Descrizione immobili

Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad UFFICIO/NEGOZIO sito a Como, via Pasquale
Paoli n. 9 della superficic catastale di 160 mg per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta,

CALCOLO DEL VALORE D MERCATO!

Valore di riferimento 12560 x €.17600,00 = €. 200°952,00
Cantina al piano interrato nella medesima scheda €. 2'000,60
Valore di mercato a corpo Totale €. 202'952,00

RIEPILOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 202795200
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 202°952.00

tecnico incaricato: ing. GIUSEFPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni § jliad -
debitore

NI IN CC

DESCRIZIONE DELLA ZONA

T beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presenie procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZL
farmacie nella media ™
municipio acila medin 0
negozi al dettaglio nella media ﬁ' ‘ﬁ'
scuola elementare nella media & 4
scuola per l'infanzia nella media
scuola media inferiore nelas media
spazi verde netia redia

COLLEGAMENTT

A AR
Wk At
evhigpviehbiiong

autobus nella media
autostrada nelia media
ferrovia neila media

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 30 mq per ia quota di 1/1 di piena proprieté-

Unita immeabiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.

ldentificazione catastale:

s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 712, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,

consistenza 28 mq, superficie catastale totale mq 30, posto al piano T, rendita: 190.88 euro.
Scheda 14586.1/2010 (prot. CO0218631) del 21/10/2010;

techico incaricata: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproprazioni i liaci N. 16-2024
debitore:

Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra u.i, area cortilizia

comune, androne comune, altra u.i.

Si segnala che I'unitd immaobiliare in questione & connessa attraverso porta interna all’unita di cui alla
lettera A) del presente lotto e che non vi & alcuna divisione fisica con I unita di cui al punto C) sempre

facente parte del presente lotto.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 ec nonché

degli enti comuni.

1.’ immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC, Per quanto riguarda I’unitd immobiliare in questione,
Iingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono intonacate ed il pavimento & piastrellato.

Si segnala che all’interno dell’unita sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi ¢ tra queste ed il
solaio; su di esse, che allo stato paiono essere di assestamento, lo scrivente null"altro pud dire stante
la presenza di un collaudo strutturale positivo e salvo pitt approfondita indagine che comungue esula

dal mandato affidato allo scrivente.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate alleth ¢

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTE!

A
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

! ' descrizione consistenza Coefl. commerciale ]
i Locale principale sup. catastale 30.00 x 100 = 30.00 mgq

| Totale _ _ 30.00mq
YALUTAZIONE:

DEFINEZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Descrizione immobili

techico incaricato: ing, GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep

Espropriazioni immabitian N. §6-2024

. 14/10/2024

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 30 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

Giudizio di stima e relativi criteri

Benché la valutazione venga condotta attraverse un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALCOLG DEL VALORE DI MERCATO:

Valore di riferimento a corpe = €. 35°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 35’000,00
RIEPLOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 35°000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 35°000,00

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, faciimente raggiungibile dail’autostrada, datia
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona € estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilith del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIAL
farmacie netin media o i % t
municipio netla media g w

tecnico incaricato: ing, GIUSEPPE CROCCO
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debitore:

EspmM igni ilag i»&

Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

negozi al dettaglio neHa media

scuola elementare nelia media % * *

scuola per l'infanzia neila media ‘ﬁ' * *

scuola media inferiore neHa media v;%v ¥¥

spazi verde nelia media ";ﬁ%
COLLEQAMENTY

autobus nella media ‘,ﬁ * I

autostrada netla media ‘ ‘ﬁ" *’

ferrovia netla media 4 ‘»% * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita 2 Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 33 mq per la quota di 1/1 di piena pmprieté—
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
» ez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 711, zona cens. 1, categoria C/6 classe 3,
consistenza 27 mq, superficie catastale totale mq 33, posto al piano T, rendita: 184,07 euro,
Scheda 14671.1/2010 (prot. CO0219778) del 25/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa catrabile comune, area cortilizia comune,

altra u.l,

Si segnala che unitd immobiliare in questione & connessa senza alcuna divisione fisica con I’ unitd di

cui al punto B) sempre facente parte del presente lotto,

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi deli’art. 1117 ce nonché

degli enti comuni.

L’immobile ¢ realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I"unitd immobiliare in questione,
Pingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a cavsa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono intonacate ed il pavimento é piastrellato,

Si segnala che ali’interno dell’unitd sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi e tra queste ed il
solaio; su di esse, che allo stato paiono essere di assestamento, lo scrivente null’altro pud dire stante
la presenza di un collaudo strutturale positivo e salvo pid approfondita indagine che comunque esula

dal mandato affidato atlo scrivente.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproggaziont i iliari N. 16-2024
debitore;

Le condizioni generali del’ immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso.

SCONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: g Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzate

deserizione consistenza Coefl, commerciale

Locale principale sup. catastale 33.00 X 1.0 = 33.00 mg

Totale 33.00 mq
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a ecorpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Drescrizione immobili
Trattasi di unith immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 33 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché 1a valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo perlanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta,

CALCOLO DEL VALORE D MERCAT:

Valore di riferimento a corpo = €, 35°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €, 35°000,00
RIEPILOGO VALORL A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €, 35’°000,00
Valore di mereato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 35%000,00

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

dehitore: H

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dalP’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremarnente scarsa ma fa generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIYZ) . 7
farmacie nella media §$
municipio neila media
negozi al dettaglio netls media "k - ‘ﬁg’ * *
scuola elementare nelfa media 4 4 '!ﬁ;"* *
scuola per I'infanzia nelia media : ﬁw * *
scuola media inferiore neita media e ﬁf
spazi verde neliz media 2
COLLEGAMENT] _
autobus nella media b §§#
autostrada nella media
ferrovia aeila media Yo Yo

BESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA / DEPOSITO sita a Como, via Pasquale

Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd -

Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.

Identificazione catastale:

¢ sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 747, zona cens. I, categoria C/6 classe 4,

consistenza 4 mq, superficie catastale totale mq 4, posto al piano S1, rendita: 14,05 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: altra u.i., corridoio comune, altea u., altra wi.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

deghi enti comuni.

tecrico incaricato: ing. GEJSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni & fliar 2
debitore:

L’ immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.

Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda |’ uniti immobiliare in questione,
I*ingresse & garantito da una porta metallica di tipo zincato leggero che, a causa del poco utilizzo ¢ di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato Jasciati a vista (c.d.
“bolognini*) ed il pavimento ¢& di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e delio stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA

Criterie di misuraziong consistenza reale: @ Corpo
Criterio di calcolo eonsistenza commerciale: Personalizzato

~ descrizione consistenza Coeff, commerciale
i _Locale principale sup, catastale ) 4 x 100 = 4.00 mq
! Totale 4.00 mq
VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIOND:
Deserizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale

Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientranc nell’alea delia stima

condotta.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCA'T(:

Valore di riferimento a corpo = €.2°000,00

Valore di mercato a compo Totale €. 27000,00
RIEPILOGO VALORT A CORPO:

Valore di mercato (1600/1000 proprietd) €. 27000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 2°000,00

tecnico incaricato: ing. GRISEPPE CROCCO
Pagina 19 &i 97

K
3
w0
m
m
#
o
=

Q
]
L3
w2
W
&
B
<
4
g
&
g
Z
Q
g
g
d
o
W
[
2
]
w
[+
]
2
o
brd
4

]
0

Z

£
u
wl
o
o
u
7]
2
Q
Q
G
[
o]
o
&
8
2

-3
E
e




Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprongagiai P g
debitore:

BESCRIZIONE DELLA ZONA,

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.2za Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citté,

Dal punto di vista viabilistico la posizione ¢ strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Essclunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZE
farmacie nella media i %i
municipio nelfa media - ‘;%:’
negozi al dettaglio sella media ‘%’ * *
scuola elementare netia media . ‘ﬁ' **
scuola per linfanzia neila media . ‘é{ * *
scuola media inferiore netla media 3 ‘ﬁr
spazi verde neta media *;ég
COLLEGAMENTI ‘
autobus nella media é § S - ﬁ‘“x#
autostrada nelis media g : ﬁi’
ferrovia nella media ey . 4 “ﬁ’ * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA / DEPOSITO sita a Como, via Pasquale

Paoli n. 9 deila superficie catastale di § mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (-

Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.

dentificazione catastale:

* sez CAM, foglia 10, particella 7847, subalterno 748, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,

consistenza 4 mq, superficie catastale totale mq 5, posto al piano $1, rendita: 14.05 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune dell’autorimessa, corridoio comune, altra u.i,

altraui. B’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art, 1117

cc nonché degli enti comuni,

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazionid iasi
debitore;

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato ¢ generosi balooni.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC, Per quanto riguarda 'unitd immobiliare in questione,
I’ingresso & garantito da una porta metallica di tipo zincato leggero che, a causa del peco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (cd.
“bolognini™) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’ immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineste all’eti e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA

Criterie di misurazione consistenza reale: a Corpo
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza ~ Coeff, commerciale
Locale principale sup. catastale 3 x 100 = _3.00mg
Totale 5.00 mq

VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUBPO VAL UTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale

Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

Giudizio di stima e relativi criteri

Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALCOLO DEL VALORE M MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 2°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 2°600,00
RIEPU.OGO VALORY A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprietd) €. 2°000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 2°000,00

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCQO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprogaagoni i ilian N. 16-2024
debitore:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1 valore complessivo tiene conto della proporzionale quota di comproprieta degli enti comuni nonché
dello statg di ciascun immobile visionato/periziato.

Tl valore complessivo, sebbene vengono indicate le superfici ¢ da intendersi a corpo.

Eventuali maggiori oneri (comunali, catastali ecc. ...) sono da ritenersi compresi nella riduzione finale
det 15% di cui al presente punto 9 che altresi ricomprende anche eventuali “difettosita” dell'immobile.
Le fonti di informazione consultate sone: catasto di COMO, ufficio del registro di COMO,
conservatoria dei registri immobiliari di COMO, ufficio tecnico del Comune competente, agenzie
immobiliari del circondario, osservatorio del mercato immobiliare Prov. COMO, ed inoltre: Borsino
FIMAA

Si segnala che i generosi balconi del fabbricato siano spesso affetti da problematiche inerenti
infiltrazioni d’acqua pilt 0 meno marcate. Sia gli scarichi che le fessurazioni dovranno essere oggetto
di puntuale indagine e verifica. Il processo di formazione del prezzo tiene conto deflo stato effettivo
dei cespiti per come rinvenuti, Inoltre al piano interrato sono state rinvenute tracce di umidita sia al
piede della scala che sulle murature di talune unitd immobiliari. Altresi il corsello & soggetto ad
infiltrazione da parte delle bocche di aerazione grigliate che non smaltiscono efficacemente I’acqua.

Di tutti i sopracitati fattori nonché dello stato e condizioni effettive del fabbricato st ¢ tenuto conto nel

procedimento di stima

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLE STANDARD INTERNAZIONALE DI VALUTAZIONE:

* laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ le analisi ¢ le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in guestione;

» il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

*  ilvalutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

» il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato l'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

teenice incaricato; ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriaziontd il B
dehitare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPHOGO VALUTAZIONE D1 MERCATG DELCORP:

1D descrizione consistenza cons. accessori  valore intero  valore diritto
A Ufficio/Negozio 160 mq 202°952,00 €  202°952,00 €
B Autorimessa 30 mg 35°000,060 € 35°000,00 €
C Autorimessa 33mg 35°000,00 € 35'000,00 €
D Cantina/Deposito 4 mg 2'000,00 € 2'000,00 €
E  Cantina/Deposito 5 mq 2'060,00 € 2'000,00 €
276'952,00€  276°952,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformitd €.2°000,00
Comprensive solo dei costi professionali considerando esplicitante ivi escluso:

» il valore di eventuali opere da eseguirsi;

» le sanzioni;

e gli oneri e le monetizzazioni degli standard

Valore di Mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 274°952,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria: €. 41°242,80
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell‘écquirenle: €000
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.233°709,20

data 11/10/2024

il tecnico incaricato
ing. GIUSEPPE CROCCO

tecnico incaricato; ing. GIUSEPPE CROCCQ
Pagina 23 di 97

o
°
(23
©
vl
©
%
L]
&
@
o
Q
2
<
=z
@
W
14
8
14
=4
O
i}
-
m
]
[
e
3
=
]
!
[+4
ul
=
<
8
v
£
]
o)
o
n
[
[5]
=
i
&
0.
1
4]
=
[0}
[w)
[
Q
C
o
(&
[
[=]
£
3
E
[




Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni i itiar -2
debitore:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 108 mq per la quota
di /1 di piena proprieté-
Unita immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati, £’ presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso (aperto e privo di tramezze). 1.’unitd ¢ completata da un locale cantina/deposito al
piano interrato.
ldentificazione catastale:
* sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 722, zona cens, 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 5.5 vani, superficie catastale totale mq 108, posto al piano 1-81, rendita: 2'698.49
euro. Scheda 14586.1/2010 (prot.C0O021863 1) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, prospetto su area comune

per due lati, vano scala comune, altra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

m AUTORIMESSA sitaa Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficic catastale di 38 mq per la
quota di 1/1 di piena propriets
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
* sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 751, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 32 mq, superficie catastale totale mq 38, posto al piano S1, rendita: 218.15 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218633) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra u.i., terrapieno su due lati.

E’ sompresa la proporzicnale quota degli enti condominiali comuni ai sensi deli’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriaziopi j iliar
dehitore:

AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 20 mq per fa
quota di 1/1 di piena proprietd

Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale: .
* sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 764, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 16 mgq, superficie catastale totale mq 20, posto al piano §1, rendita: 109,08 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;;

Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i, corsello comune id accesso, terrapieno,

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 ce nonché

degli enti comuni.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza catastale complessiva unitd principale: 108,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 58,00 m®
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 241°980,15

Valore di vendita giudiziaria dell'immobiie nello stato di fatto ¢ di diritto in cui €. 205°683,13
sl trova:
Data della valutazione: 11/10/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento del sopralluogo I’unitd immobiliare pignorata risultava libera ¢ nella piena disponibilitd
deil’esecutata. Nell’autorimessa di cul al sub. 751, tuttavia, risultavano presenti ancora materiali

riconducibili all’esecutata

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

a tutte il 07/06/2024
e secondo relozione dell’Esperto Visurista nominato direttamente dal Tribunale

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.4 4. Domande giwdiziali o altre rascrizioni pregindizievoli: Nessuna,

412, Convenzioni matrimonicli ¢ prow. dassegrazione cosa confugale. Nessuna,

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

413 Al dE axverviments urbaristico efo aitre Hmftazioni o use:
TRASCRIZIONE nn. 37060/22675 det 17.10.2007 = costituzione di vincolo pertinenziale.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
DELLA PROCEDURA:
come da relazione dell’esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

4.2 Iserizioni
ISCRIZIONE nn. 7374/1589 del 7.03.2008 = ipoteca volontaria concessa a garanzia di apertura di

credito, iscritta per Euro 9.000.000,00 a favore di —

TRASCRIZIONE nn. 2328/1833 del 26.01.2024 = verbale di pignoramento immobili del Tribunale

di Como, notificato in data 30.12.2024 cron. n. 5454, trascritto a favore di _on

.23 Alre fraserizionis Nessara,

4.7.4. Altre Bmbacioni duso, Nessizna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: 1'700.00 €
basate su storico ma non attendibile per gquestioni connesse ai consumi non

raffromtabili

Spese insolute relative all’annualitd in corso 1'681.94 €
Spese insolute relative all’annualith precedente 2'420.34 €

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

come da relazione dell ‘esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

con sede in Como in forza di:

e atto di compravendita in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De
Marzio, Notaio in Introbio, frascritto 2 Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai
nn. 42400/25816,

*  successivo atto di trasferimento sede sociale in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito
dott, Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 ai
nn. 35014/22391,

tecnico incaricato: ing. GTILISEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropciaaiaais e 004
debitore:

¢ successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di
rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
23.03.2012 ai nn. 7217/5134,

*  successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 27.12.2016 n. 15980/10947

di rep. arogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Comto in data
12.01.2017 ai nn. 753/518.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:
Al ventennio la proprietd dell’unita negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 1 e la quota

di 1/2 del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3

appartenevano a ato a roprietario a seguito di successione
ad — giusta dichiarazione di successione registrata a Como

il 14.07.1972 al n. 58 Vol. 165 ed ivi frascritta in data 10.03.1973 ai nn. 4598/4179 seguita poi dalla

riunione dell’usufrutto spettante a_

Al ventennio la proprietd dell’unitd negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 2 e la quota

di 1/2 e la quota di Y% del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147

sub. 3 appartenevano a—, proprietario in forza di atto di

donazione in data 15.06.1987 n. 103826/4751 di rep. a rogito dott. Gaetano Szlemi Ragusa, Notaio in
Como, ivi registrato il 2.07.1987 e trascritto in data 7.G7.1987 ai nn, 11057/8043,

Con atto in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De Marzio, Notaio in Introbio

trascritto a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed al on. 42400/23816
', con sede in Fino Mornasco ha acquistato in primo luogo da
g proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n.

147 sub. 1 e Ia quota di 1/2 del diritto di proprieta dell’unitd immobiliare censita con la particella n.

147 sub. 3, in secondo Iuogo c—\a proprieti dell’unita

immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 2 e la restante quota di 1/2 del diritte di proprieta

dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3.

Con atto in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritto 2 Como in data 14.12.2009 ai nn. 35014/22391 _

-, ha trasferito la sede sociale da Fino Mornasco a Como.

Con atto in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritlo a Como in data 23.03.2012 ai nn. 7217/5134 c—
con sede in Como ha assunto la denominazione socia}e—

tecnico incaricato; ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni § lias
debitore;

Con atto in data 27.12.2016 n, 15980/10947 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Conense, trascritto a Como in data 12.01.2017 ai nn. 753/518 -m

sede in Como ha assunto la denominazione sociale

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Le unitd immobiliari oggetto di CTU sone state costraite in forza delle seguenti pratiche edilizie:

DIA prot. n. 32460/2007 del 31/07/2007 per demolizione di edificie esistente e successiva
costruzione di due fabbricati con autorimessa interrata ed Esame di Impatto paesistico relativo
al progetio prot. n. 32462 del 03/08/2007. L’ambito oggetto di intervento risultava azzonato in
ambito B2 “Parti del territorio comunale totalmente o parzialmente edificate” dell’allora vigente
PRUG.

Integrazioni: prot. n. 43764 del 22/10/2007 e prot. n. 48679 del 23/11/2007. In merito afla palazzina
A si prevedeva destinazione direzionale al piano terra e destinazione residenziale per i restanti

piani compreso il piano primo e il piano secondo.

DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 de} 29/05/2009 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici ed Esame di Impatto paesistico prot. n. 25468 del 03/06/2009, riguardanti
modifiche compositive esterne ¢ di finitura, nello specifico: modifica delle finestrature di
facciata, inserimento di nuova gronda in ferro e vetro e di parapetti, sostituzione del
terrazzamento di collegamento all’edificio di confine con una struttura metallica di collegamento
quale pensilina per accogliere del verde condominiale. Internamente non sono previste opere da

riferire aghi immobili oggetto di perizia,

Integrazione prot. n. 34308/2009 del 22/07/2009 afla DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 si
richiede al Comune di Como cambio di destinazione d*uso da residenziale a direzionale/uffici di
alcune unité tra le quali quelle al piano primo e al piano secondo della palazzina A, tra le quali i
mappali 7847 subb. 722,723,727 e 728, oggetto di CTU.

A fronte di un aurnento della superficie direzionale viene assolta la dotazione di parcheggi di uso

privato per nuova costruzione ai sensi dell’art. 5.1.2 della NTA. di PRUG.

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproprigzioni immobiliari N. 16-2024
debitore:

Risuita incltre versato I'importo dovuto per ghi oneri di wrbanizzazione primaria e secondaria e

per il costo di costruzione, relativamente integrazione in oggetto.

DIA in VARIANTE prot. n. 52777/2010 del 18/10/2010 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici, ma riguardanti modifiche interne della palazzina B, costruzione di vano tecnico
in copertura per installazione di pannelli solari e modifica della posizione della porta di uscita in
copertura, percid non riguardanti gli immobili oggetto di perizia, ma solo gli spazi comuni

condominiali.
Comunicazione di fine Iavori strutturali prot. n. 11018 del 03/03/2010
Trasmissione del Collando statico delle strutture con prot. n. 11020 del 03/03/2010
Comunicazione di fine lavori prot. n. 64209 del 16/12/2010; il Direttore dei Lavori:

* dichiara la fine dei lavori,

* assevera la conformita delle opere al progetto e agli strumenti urbanistici ¢ ai regolamenti
edilizi vigenti, oltre al rispetto delle norme di sicurezza e di quelle igienico sanitarie

s {rasmette certificato di avvenuto deposito al Catasto delle nuove unitd immobiliari

+ allega stato di progetto ultimo

Richiesta di Agibiliti prot. n. 64252 del 16/12/2010 e avvio del procedimente ad opera def Comune
di Como con prot. n. 65324 del 22/12/2010, nel quale I"Ente competente chiede documentazione

integrativa per il proseguo della procedura e cioé:

*  Schede planimetriche allegate alla dichiarazione per Piscrizione al Catasio

s Certificato di prevenzione incendi rilasciato dat Comando Provinciale dei VVFF

» Documentazione relativa al rispetto delle norme sulle barriere architettoniche

»  (Copiadell’autorizzazione all’allaccio alla pubblica fognatura per lo scarico delle acque reflue

s Certificato di collaudo degli ascensori

Integrazione prot. n. 50830 del 04/10/2011 con la guale la Direzione Lavori trasmetie la
documentazione richiesta dal Comune di Como, oltre alle Dichiarazioni di conformitd degli

impianti elettrico e di riscaldamento delle parti comuni.

{ecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropragigni § itiari N, 16-2024
debitore:

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La situazione risuita sostanzialmente conforme dal punto di vista catastale ed urbanistico.
Saivo pitt puntuali rilievi strumentali, comunque esulanti dal mandato conferito allo scrivente, I*unitd

pare conforme & quanto autorizzato ¢ denunciato all Agenzia delle Entrate.

$.1. CONFORMITA EDILIZ1A:

L'immobile risulta sostanzialmente conforme allo stato rappresentato nell*ultima pratica edilizia.

8

2. CONFORMITA CATASTALE:

5% Ee L

L'immobile risulta sostanzialmente conforme alle schede catastali ricavate dall’Agenzia delle Entrate.

ALTRE CONFORMITA:

85

L'agibilitd risulta rilasciata e con essa sono state depositate le certificazioni di conformitd degli
impianti, tuttavia il mancato utilizzo (ed anche il mancato effettivo completamento in alcune parti

terminali) potrebbe comportare fa necessita di qualche intervento.

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esp
debitore:

\LEPAOLIO -

DHSCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimitd di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta,

Dal puntoe di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La detazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZY
farmacie nella media §§1
municipio neifa media ;
negozi al dettaglio nelia media 'ﬁf 'ﬁ* ‘}%’**
scuola elementare nela media *ﬁg’ * *
scuola per linfanzia nella media ‘%{ * *
scuola media inferiore nella media +r e
spazi verde nella media ?{ *
COLEEGAMENTI )
autobus nelfa media g ﬁt
autostrada nella media ]
ferrovia nelta media 4 ‘ﬁ? * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della
superficie catastale di 108 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd

Unitd immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico ¢ senza framezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati. E’ presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso (aperto e privo di tramezze). L unitd & completata da un locale cantina/deposito al

piano interrato,

tecrico incaricato; ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni immobiliad N. 16-2024

Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 722, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 5.5 vani, superficie catastale totale mg 108, posto al piano 1-81, rendita: 2'698.49
eure. Scheda 14586.1/2010 (prot.CO021863 1) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospette su rampa carrabile comune, prospetto su area comune

per due lati, vano scala comune, altra u.i.

E’ compresa la proporzionale guota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 ¢c nonché

degli enti comuni.

L’immobile ¢ realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. L.’ ingresso verso il vano scala & garantito da una porta
blindata. L’unico serramento interno disimpegna il bagno ed & in laminato bianco.

11 pavimento ¢ in gres.

Si segnala che all’interno del’uniti sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi ¢ tra queste ed il
solaio; altresi risultano visibili fessurazioni sulle porzioni in calcestruzzo dei balconi. Sul quadro
fessurativo, che allo stato pare essere di assestamento, lo scrivente null’altro pud dire stante la
presenza di un collaudo strutturale positivo e salvo pil approfondita indagine che comunque esula dal

mandato affidato allo scrivente.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allincate all’etd e
tipologia costruttiva dello stesso con la precisazione che le sigillature delle lattonerie dei balconi

necessitano di importante revisione,

E’ altresi presente una sorta di buco/sondaggio praticato sulla muratura interna (non portante) def setto

centrale all’unita che dovra essere richiuso a spese del futuro acquirente.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgiaziasi -
debitore: .

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: @ Corpo

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza Coeff, commerciale

Ufficio 76.17 x 100 = 7617Tmg

Ingresso 4.32 x 1.00 4,32 mg
Bagno 349 .x 100 = 549mq

Balcone 13.46 x 033 = 4.44 mq

Balcone » 17.37 x 033 = 5.73mq
_Balcone 10.07 x 033 = 332mg_

Totale 99.48 mq

n.b. quanto sopra é riferito alla sup. netta per come desunta dalle pratiche edilizie mentre
la consistenza globale viene riferita al catastale (lordo) di mg 108.00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO WALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della

superficie catastale di 108 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri

Benché la valutazione venga condolta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALCOLO DL VALORE DY MERCATD:

Vatore di riferimento 99,48 x  €.1°950,00 = €. 1937980,15
Cantina al piano interrato nella medesima scheda €. 2'000,00
Valore di mercato a corpo Totale €. 195%980,15

RIEPFILOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato {1000/1000 proprietd) €. 195'980,15
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 195'980,15

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproggazioni i iliari N 16-2024
debitore:

DESCRIZIONI DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta,

Dal punto di vista viabilistico la posizione ¢ strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancane del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nefla presente procedura (diversi sonc i box per clascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZE
farmacie . pelia media
municipio nelfa media
negozi al dettaglio neila maedia 'ﬁr
scuola elementare netla media
scuola per linfanzia neila media -
scuola media inferiore nella media
spazi verde nella media -

COLLEGAMENTI

e Wbt

B Ea R B fa £a Be £ B
M- OO

autobus nelfa media
autostrada netla media
ferrovia netla media

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 38 mq per la quota di 1/1 di piena proprieté-
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 751, zona cens. 1, categoria C/6 classe §,
consistenza 32 mq, superficie catastale totale mq 38, posto al piano S1, rendita: 218.15 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orarie: corsello comune di accesso, altra u.i., terrapieno su due [ati,

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni i iliasd
debitore:

L’immobile & realizzato con struthwra portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, Ie finestre sono in PVC, Per quanto riguarda I'unitd immobiliare in questione,
I'ingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini™) ed if pavimento & di tipo industriale in battute di cemento,

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSINTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza Coeff, cummercialewmg

Locale principale sup. catastale 38.00 x 100 = 38.00 mq i

Totale 38.00mq
VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 38 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa é da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta.
CALCOLO DEL VALORE D3 MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 28°060,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 28°000,00
RIEPILOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 287000,00
Valore di mereato (calcolato in quota e dirtto al netto degli aggiustamenti} €.28000,00

tecrico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazionj g il »
debitore:

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati net Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico Ia posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna umitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd de!l bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZI
farmacie nefla media ‘a%’ ii
municipio neils media ‘ﬁ’
negozi al dettaglio netla media g%’ * *
scuola elementare nelia media *é{ * *
scuofa per ['infanzia nelia media *ﬁ' * *
scuola media inferiore netia maedia ‘;%;"' ¥¥
spazi verde netlg media %
COLLEGAMENTT
autobus neila media g ‘,éf ¥¥
autostrada neiba media ) ‘ﬁ{
ferrovia nelia redia o % * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 20 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta -
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale:
* sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 764, zona cens. 1, categoria C/6 classe 3,
consistenza 16 mg, superficie catastale totale mq 20, posto al piano S1, rendita: 109,08 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i, corselio comune id accesso, terrapieno,
E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art, 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprogriazicnd 44 jliari N, 16-
debitore:

L’immobile ¢ realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi,
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC, Per quanto riguarda I*unitd immobiliare in questione,
Iingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista {c.d.

“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

L.e condizioni generali dell’ immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd ¢

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzate

§ descrizione _consistenza Coeff,  commerciale
% Locale principale sup. catastale 20.00 x 100 = 20,00 mq
i Totale 20.60 mq

VALUTAZIONE:

DEFINTAONL

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 20 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizie di stima e relativi criteri

Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa é da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta,

CALCOLO DEL YVALORE D1 MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 18°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 18'000,00
RIEPILOGO VALORL A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprietd) €. 18°000,00
Valore di mercato {(calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 187000,00

techico incaricato: ing, GTUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazionid fliar N. 16-20724
debitore:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

11 valore complessivo tiene conto della proporzionale quota di comproprietd degli enti comuni nonché
dello stato di ciasoun immobile visionato/periziato,

1 valore complessivo, sebbene vengono indicate le superfici ¢ da intendersi a corpo.

Eventuali maggiori oneri {comunali, catastali ecc. ...) soto da ritenersi compresi nella riduzione finale
del 15% di cui al presente punto 9 che altres] ricomprende anche eventuali “difettositd” dell’immobile.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di COMO, ufficio del registro di COMO,
conservatoria dei registri immobiliari di COMO, ufficio tecnico del Comune competente, agenzie
immebiliari del circondario, osservatorio del mercato immobiliare Prov. COMO, ed inoltre: Borsino
FIMAA

Si segnala che i generosi balconi del fabbricato stano spesso affetti da problematiche inerenti
infiltrazioni d’acqua pifi 0 meno marcate. Sia gli scarichi che le fessurazioni dovranno essere oggetto
di puntuale indagine e verifica. Il processo di formazione del prezzo tiene conto dello stato effettivo
dei cespiti per come rinvenuti. Inoltre al piano interrato sono state rinvenute tracce di umiditd sia al
piede della scala che sulle murature di talune unitd immobiliari. Altresi il corsello & soggetto ad
inftitrazione da parte delle bocche di aerazione grigliate che non smaltiscono efficacemente I'acqua.

Di tutti i sopracitati fattori nonché dello stato ¢ condizioni effettive del fabbricato si & tenuto conto nel

procedimento di stima

IHCHIARAZIONE DI CONFORMIUTA AGLLSTANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONDE:

«  la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

» le analisi e le conclusioni seno limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

* il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

¢ il valutatore ha agito in accordo con ghi standard etici e professionali;

* il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento delfa professione;

» il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo if mercato locale ove & ubicato o

collocato l'immuobile e la categoria dell'immobile da valutare;

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazicpid il 2024
debitore: Bt

YALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPTLOGO YALUTAZTONE DEMERCATO DEFCORPEL

ID  descrizione consistenza  cons, accessori  valore inters  valore diritto

PA Ufficio 108 mg 195'980,15€  195°980,15€

! B _Autorimessa 38 mq 28°000,00 € 28’000,00 €

I & Autorimessa 20 mq 18'000,00 € 18°000,00 €

! 241'980,15€  241°980,15€
Spese di regolarizzazione delle difformita €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 241°980,15

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

i Riduzione de! valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza detla vendita giudiziaria: €. 36"297,02
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico deli'acci:ﬁ}ente: €.0,00

“Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delie decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.205'683,13

data 11/10/2024

il tecnico incaricato
ing. GIUSEPPE CROCCO

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Esproggiggiani immobiliari N. 16-2024

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 delia superficie catastale di 109 mgq per la quota
di 1/1 di piena proprietd —
Unitd immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati. E’ presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso (aperto ¢ privo di tramezze). L'unitd ¢ completata da un locale cantina/deposito al
piano interrato, |
Identificazione catastale:
¢ sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 723, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 3.5 vani, superficie catastale totale mq 109, posto al piano 1-81, rendita: 2'698.49
curo. Scheda 14586.1/2010 (prot.CO021863 1) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra u.i., vano scala

comune, prospetto su area comune per due lati.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi deli*art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

B AUTORIMESSA sita a Como, via Pasguale Paoli n. 9 della superficie catastale di 32 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 750, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 29 mq, superficie catastale totale mq 32, posto al piano §1, rendita: 197.70 euro.
Scheda 3365.1/2010 {prot. CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra v.i., porzione inaccessibile di

aerazione (bocca lupaia), altra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai senst dell’art. 1117 cc nonché

degli enti eomuni,

tecnico incaricato: ing, GIUSEPPE CROCCO
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Espropriagioai i g
debitore:

AUTORIMESSA sita a Comno, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 18 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta (-
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 762, zona cens. 1, categoria C/6 classe 3,
consistenza 16 mq, superficie catastale totale mq 18, posto al piano S1, rendita: 109,08 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.

Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i., corsello comune di accesso, terrapieno.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

m AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 18 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale:
o ez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 763, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 16 mq, superficie catastale totale mq 18, posto al piano T, rendita; 109,08 euro,
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.

Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i., corsello comune di accesso, terrapieno,

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza catastale complessiva unitd principale: 109,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort: 68,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nelle stato di faito e di diritto in cui si trova: €. 253°980,15

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile netlo stato di fatto e di diritto in cui €. 215.883,13
si trova;

Data della valutazione: 11/10/2024

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Esproprigioa o
debitore:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento del sopralluogo unitd immobiliare pignorata risultava fibera e nella piena disponibilita
dell’esecutata. Nell’autorimessa di cui al sub. 751, tuttavia, risultavano presenti ancora materiali

riconducibili all’esecutata

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

a tutto il 07/06/2024
e secondo relazione dell’Esperto Visurista nominato direttamente dol Tribunale

41, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

A1 Domiande gindizialf o alive vaseriziond pregiudizievali: Nessuna.
442, Convenzioni matrivsiiol ¢ provy dlussegnasione casa coningale: Nessuita,

A 130 AR dF asservimento nrbanistico efo odire Haditaziond d use;
TRASCRIZIONE nn. 37060/22675 del 17.10.2007 = costituzione di vincolo pertinenziale.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
DELLA PROCEDURA:
come da relazione dell'esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

L2 Iseviztoni:
ISCRIZIONE nn. 7374/1589 del 7.03.2008 = ipoteca volontaria concessa a garanzia di apertura di

credito, iscritta per Buro 9.000.000,00 z favore di —

TRASCRIZIONE nn. 2328/1833 delf 26.01.2024 = verbale di pignoramento immobili del Tribunale

di Como, notificato in data 30.12.2024 cron. n. 5454, trascritto a favore di _

4.2.3 Ale trascrizioni: Nessupa,

4.2 4 Alive limivecioni duso: Nessuno.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: 1'700.00 €
basate su storico ma non aftendibile per questioni connesse ai consumi non
raffrontabili

Spese insolute relative all’annualitd in corso 1'688.33 €

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Espropriaziont immobiliar N, 16-2024

Spese insolute relative all’annualitd precedente '462.80 €

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

come da relazione dell ‘esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporia

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: *

1 sede in Como in forza di:

o atto di compravendita in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De
Marzio, Notaio in Introbio, trascritto a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai
nn. 42400/25816,

s successivo atto di trasferimento sede sociale in data 3.12,2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito
dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 ai
nn. 35014/22391,

*  successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di
rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
23.03.2012 ai nn. 7217/5134,

*  successivo afto di mutamento di denominazione sociale in data 27.12.2016 n. 15980/10947
di rep. arogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
12.01.2017 ai nn. 753/518. ‘

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Al ventennio la proprietd dell’unith negozizle allora censita con la particella n. 147 sub. 1 e la quota
di 1/2 del diritto di proprietd dell’'unith immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3
appartenevano ad proprietario a seguito di successione
ad Nnc di successione registrata a Como

il 14.07.1972 al n. 58 Vol. 165 ed ivi trascritta in data 10.03.1973 al nn. 4598/4179 seguita poi dalla

riunione dell’usufrutto spettante a —

Al ventennio Ia proprietd dell’uniid negoziale allora censita con la particella . 147 sub. 2 e 1a quota
di 1/2 ¢ la quota di Y4 del diritto di proprietd dell*unitd immobiliare censita con la particella n. 147
sub. 3 appartenevano ad — proprietario in forza di atto di
donazione in data 15.06.1987 n. 103826/4751 di rep. a rogito dott. Gaetano Salemi Ragusa, Notaio in
Como, ivi registrato i 2.07.1987 e trascritto in data 7.07.1987 ai nn, 11057/8043.

Con atto in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De Marzio, Notaio in Introbio
trascritto a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai nn. 42400/23816

_ con sede in Fino Mornasco ha acquistato in primo luogo da
_ proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n.

tecnico incaricate; ing, GIUSEPPE CROCCO
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Espropriazioni i Liliari N, 16-2024

147 sub. 1 e la quota di 1/2 del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n.
147 sub. 3, in secondo fuogo da la proprietd dell’unitd
immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 2 e la restante quota di 1/2 del diritto di proprieta

dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3.

Con atto in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito dott, Cesare Spreafico, Notaio in Mariano
Comense, trascritto a2 Como in data 14.12.2009 ai an. 35014/22391
-a trasferito la sede sociale da Fino Mornasco a Como.

Con atto in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritio a Como in data 23.03.2012 ai nn. 7217/5134 Y-
con sede in Comeo ha assunto la denominazione sociale I—

Con atto in data 27.12.2016 n. 15980/10947 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritto a Como in data 12.01.2017 ai nn. 753/518—0n

sede in Como ha assunto la denominazione sociale

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Le unita immobiliari oggetto di CTU sono state costruite in forza delle seguenti pratiche edilizie:

DIA prot. n. 32460/2007 del 31/07/2007 per demolizione di edificio esistente e successiva
costruzione di due fabbricati con autorimessa interrata ed Esame di Impatto paesistico relativo
al progetio prot. n. 32462 del 03/08/2007. L’ambito oggetto di intervento risultava azzonato in
ambito B2 “Parti del territorio comunale totalmente o parzialmente edificate” dell’allora vigente
PRUG.

Integrazioni: prot. n. 43764 del 22/16/2007 e prot. n. 48679 del 23/11/2007, In merito alla palazzina
A si prevedeva destinazione direzionale al piano terra e destinazione residenziale per i restanti

piani compreso il piano primo e il piano secondo.

DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 del 29/05/2009 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici ed Esame di Impatto paesistico prot. n. 25468 del 03/06/2009, riguardanti
modifiche compositive esterne e di finitura, nello specifico: modifica delle finestrature di

facciata, inserimento di nuova gronda in ferro e vetro ¢ di parapetti, sostituzione del

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Espropriazioni i iliar w2124
debitore;

terrazzamento di collegamento all’edificio di confine con una struttura metatlica di collegamento
quale pensilina per accogliere del verde condominiale. Internamente non sono previste opere da

riferire agli immobili oggetto di perizia.

Integrazione prot. n, 34308/2009 del 22/07/2009 alla DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 si
richiede al Comune di Como cambio di destinazione d’uso da residenziale a direzionale/uffici di
alcune unita tra le quali quelle al piano primo ¢ al piano secondo della palazzina A, tra le quali i
mappali 7847 subb. 722,723,727 ¢ 728, oggelto di CTU.

A fronte di un aumento della superficie direzionale viene assolta la dotazione di parcheggi di uso

privato per nuova costruzione ai sensi dell’art. 5.1.2 della NTA di PRUG.

Risulta inoltre versato I'importo dovuto per gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e

per il costo di costruzione, relativamente integrazione in oggetto.

DIA in VARIANTE prot. n. 5277772010 del 13/10/2010 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici, ma riguardanti modifiche interne della palazzina B, costruzione di vano tecnico
in copertura per installazione di pannelli solari e modifica della posizione delta porta di uscita in
copertura, percié non riguardant gli immobili oggetto di perizia, ma solo gli spazi comuni

condominiali.
Comunicazione di fine lavori strutturali prot. n. 11018 del 03/03/2010
Trasmissione del Collaudo statico delle strutture con prot. n. 11020 del 03/03/2010
Comunicazione di fine lavori prot. n. 64209 del 16/12/2010; il Direttore dei Lavori:

o dichiara la fine dei lavori,

* assevera la conformita delle opere al progetto e agli strumenti urbanistici e ai regolamenti
edilizi vigenti, oltre al rispetto delle norme di sicurezza ¢ di quelle igienico sanitarie

s trasmette certificato di avvenuto deposito al Catasto delle nuove unitd immobiliart

* allega stato di progetto uitimo

Richiesta di Agibilith prot. n. 64252 del 16/12/2010 e avvio del procedimento ad opera del Comune
di Como con prot. n, 65324 del 22/12/2010, nel quale ’Ente competente chiede documentazione

integrativa per il proseguo della procedura e cioé:

s  Schede planimetriche allegate alla dichiarazione per I’iscrizione al Catasto
*  Documentazione relativa al rispetto delle norme sulle barriere architettoniche
¢ Copia defl’autorizzazione all’allaccio alla pubblica fognatura per lo scarico delle acque reflue

s Certificato di collaudo degli ascensori

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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debitore:

Integrazione prot. n. 50830 del 04/10/2011 ¢on Iz quale la Direzione Lavori trasmette [a
documentazione richiesta dal Comune di Como, oltre alle Dichiarazioni di conformita degli

impianti elettrico e di riscaldamento delle parti comuni.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La situazione risnlta sostanzialmente conforme dal punte di vista catastale ed urbanistico.
Salvo pil puntuali rilievi strumentali, comunque esulanti dal mandato conferito alo scrivente, Punita

pare conforme a quanto autorizzato e denunciato all’ Agenzia delle Entrate.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta sostanzialmente conforme allo stato rappresentato nell’ultima pratica edilizia.

L'immobile risulta sostanzialmente conforme alle schede catastali ricavate dall’ Agenzia delle Entrate.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

L'agibilita risulta rilasciata € con essa sono state depositate le certificazioni di conformita degli
impianti, tuttavia il mancato utilizzo (ed anche il mancato effettivo completamento in alcune parti

terminali) potrebbe comportare la necessita di qualche intervento.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Espropriazioni immobiliari N, 16-2024

SAOLLY

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimitd di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citid.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina,

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

L.a dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma Ja generosa dotazione di ciascuna unitd
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura {diversi sono i box per ciascuna unita)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZE

farmacie nelia medla

municipio nells media

negozi al dettaglio nelia media

scuola elementare nells media

scuola per Vinfanzia neta media

scuola media inferiore nelia media
i

spazi verde nelly media

COLLEGAMENT]
autobus neila media
autostrada ncila media
ferrovia nella media

W Mt
33 OERPPEt
p o - S O S o oD g

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione UFFECIO sito a Como, via Pasquale Pacli n. 9 della
superficie catastale di 109 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd —

Unita immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati. E” presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso (aperto e privo di tramezze). L unith & completata da un locale cantina/deposito al

piano interrato.

tecnico incaricato: ing. GIISEPPE CROCCO
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Identificazione catastale:
s sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 723, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 5.5 vani, superficie catastale totale mq 109, posto al piano 1-81, rendita: 2'698.49
euro. Scheda 14586.1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra u.i., vano scala

comune, prospetto sy area comune per due fati,

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art, 1117 ¢ nonché

degli enti comuni.

L’immobile ¢ realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi,
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. L’ingresso verso il vano scala ¢ garantito da una porta
blindata. L’unico serramento interno disimpegna il bagno ed & in laminato bianco.

Il pavimento & in gres.

Si segnaia che all’interno dell’unitd sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi e tra queste ed il
solaio; altresi risultano visibili fessurazioni sulle porzioni in calcestruzzo dei balconi. Sul quadro
fessurativo, che allo stato pare essere di assestamento, lo scrivente null’altro pud dire stante la
presenza di un coltaudo strutturale positivo e salvo pid approfondita indagine che comunque esula dal

mandato affidato allo scrivente.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’et e
tipologia costruttiva dello stesso con la precisazione che le sigillature delle lattonerie dei baleoni
necessitano di importante revisione.

In bagno risulta mancante lo scalda salviette,

E’ altresi presente una zona da ripristinare a plafone in comrispondenza dell’ingresso/bagno. Vi sono
tracce di infiltrazioni e problematiche afferenti I’acqua sul balcone lato sud; tale situazione potrebbe
essere cagionata dall’occlusione degli scarichi data dall’incuria degli ultimi anni e dall’assenza di
manutenzione (crescita piante infestanti/deposito materiali portati dal vento) ma andrebbe indagata;

In ogni caso la risoluzione delle eventuali problematiche sara da intendersi a cura e spese del futuro

acquirente,

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni immobiliari N, 16-2024
debitore:

& CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale; Personaliz=aio

descrizione ‘ consistenza  Coeff. commerciale
Utficio 76.17 x 100 = 76.17 mq
Ingresso 4.32 X 1.00 4.32 mg
Bagno _ _ 5.49 X 10g = 5.49 mg
Balcone 13.46 x 033 = 4,44 mq
Balcone 17.37 X 0331 = 5.73 mq
Balcone 10.07 X 033 = 332mq
Totale 99.483 mq

n.b. quanto sopra é riferito alla sup. netta per come desunta dalle pratiche edilizie mentre
la consistenza globale viene riferita ol catastale (lordo) di mg 109.00

VALUTAZIONE:

DHEFINIZHONT

Procedimento di stima: a corpo.

EVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della

superficie catastale di 109 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd,

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta,

CALCOLO DEL VALORL BEMERCATO:

Valore di riferimento 9948 x €.1°950,00 = €. 193°950,15
Cantina al piano interrato netla medesima scheda €. 2'000,00
Valore di mercato a corpo Totale €. 195'980,15

RIEPHAOGO VALORL A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 195%980,15
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 195°980,15

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgaziooid iliari 5
debitore:

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Cameriata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citté.

Dal punto di vista viabilistico la posizione e strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto | negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremnamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unita)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene ¢ conseguentemente non ne

menoma i} valore.

SLRVIZI
farmacie nelin media ; % * i
municipio neliz nedia ‘ﬁ" *
negozi al dettaglio nella media ﬁ&' * *
scuola elementare ncha media “}égv * *
scuola per l'infanzia netta media YW
scuola media inferiore netla media 3%"
spazi verde netla madia 8 ‘ﬁ(’
COLLEGAMENTT )
autobus nelle media gtt
autostrada neila media
ferrovia neila media & ‘}%’ * *

DESCRIZIOND DETTAGLIATA
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 32 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd -
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
e sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 750, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 29 mq, superficie catastale totale mq 32, posto al piano 81, rendita: 197.70 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra u.i., porzione inaccessibile di

aerazione (bocca lupaia), altra w.i.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni immobiliar N. 16-2024

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi,
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I"unitd immobiliare in questione,
I'ingresso ¢ garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne scno realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.
“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’et3 e
tipologia costruttiva delfo stesso.

Si segnala che in situazioni analoghe il Comando dei VIF in sede di rinnove del certificato di prevenzione incendi
dell’autorimessa ha obietiaio che aerazione della stessa non possa avvenire per tramite della basculante di un
box e pertanto ne ha disposto la rimozione declassando lo staflo da box a semplice posio aulo, Ad oggi non si ha

traccia di provvedimenti di tale natura ma a giudizio deflo scrivente il rischio permane. L'eventuale alea di tale
provvedimento non pud che ricadere sul futuro acquirente.
CONSISTUENZA

Criterio di misurazione consistenza reale; a Corpo
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

; descrizione consistenza Coeff, commerciale |
! Locale principale sup. catastale 32.00 X 100 = 32.00 mg E
| Totale 32.00 mq g
VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

Procedimento di stima: @ corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Bescrizione immobili

Trattasi di unitd immaobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 32 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

Giudizie di stima e relativi criteri

Benché Ia valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano neil’alea della stima
condotia.

CALOOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 22°004,00
Valore di mercato a corpo Tatale €. 22°000,00

RIEPILOGO VALORE A CORPOR

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 227000,060
Valore di mercato (calcolato in quota e diritte al netto degli aggiustamenti) €. 22°000,00

{ecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgiazioni immohiliari N. 16-2024

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delfe principali
arterie viabilistiche delia citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unitd
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sonc i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZI
farmacie netla media ﬁ *
municipio netla media ‘ﬁf *
negozi al dettaglio nella media : *ﬁg’ * *
scuola elementare netla media k. ‘;%; * *
scuola per linfanzia netla media o “ég'* *
scuola media inferiore nelia media 'ﬁv
spazi verde relta madia i ‘é{it
COLLEGAMENTY
autobus netla media §¥¥
autostrada neta media ;
ferrovia nella media & oy ’}%’ * *

DESCRIZIONE DIFTTAGLIATA

Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita 2 Como, via Pasquatle Paoli

n. 9 della superficie catastale di 18 mq per Ja quota di 1/1 di piena proprieta

Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.

Identificazione catastale;

» sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 762, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,

consistenza 16 mq, superficie catastate totale mq 18, posto al piano S1, rendita: 109,08 euro.
Scheda 3363.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.

Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i., corselio comune di accesso, terrapieno.

E’* compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricata: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproppiazion t 2024
debitore:

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi,
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I’unitd immobiliare in questione,
Pingresso ¢ garantito da una basculante metallica manuale che, 2 causa del poco utilizzo ¢ di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale; Personalizzato

. descrizione _:;_‘_)“gg‘gggigtwggza Coeft. commerciale
Locale principale sup. catastale ~18.00 X 1.0 = 18.00 mqg
Totale _ 18.00 mq
VALUTAZIONE:

DEFINIZFONE:

Procedimento di stima: @ corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Deserizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 detla superficie catastale di 18 mg per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri

Benché la valutazione venga condotta attraverse un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 18°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 18°000,00
RIEMLOGO VALORT A CORPO:

Valore di mercato {1000/1000 proprieta) €. 18'000,00
Vatore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti} €. 18°000,00

fecnico incaricato: g, GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazicn § iljart -
debitore:

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta,

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi ¢ dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi,

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unita)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIA
farmacie neta media ﬁf’ ix
municipio netla media 4 ‘%
negozi al dettaglio nelli riedia y 'ﬁ * *
scuola elementare nella media - }j%{ * *
scuola per l'infanzia nelia media - iﬁ' * *
scuola media inferiore nella media g’%'
spazi verde pelta media i
COLLEGAMENTE
autobus nefla media ‘ﬁ'& O §¥¥
autostrada neHa rnedicz ) K
ferrovia nella media # ' ‘%{’ * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 18 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.

Identificazione catastale:

¢ sz CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 763, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,

consistenza 16 maq, superficie catastale totale mq 18, posto al piano T, rendita: 109,08 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.

Cocrenze da nord ed in senso erario: terrapieno, altra u.i., corsello comune i accesso, terFapienoc.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell*art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni immobiliari N, 16-2024

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sonoe rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda ["unitd immobiliare in questione,
Iingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del peco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini*’) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’ immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate alleta e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: g Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

:

. ___ descrizione comsistenza __ Coeff.
[ Locale principale sup. catastale 18.00 x 100
ot 18.00 mq

i
—_
o
=
Sie
=
=

VALUTAZIONE:

DEFINIZION];

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unité immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 18 mq per la quota di 1/1 di piena propriet.

Giudizio di stima ¢ relativi criteri

Benché fa valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALUOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 18°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 18°000,00
RIEPILOGO VALORY A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprietd) €. 18'000,00
Valere di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 18°000,00

tegnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproprazioni | ilag
debitore:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1l valore complessivo tiene conto della proporzionale quota di comproprietd degli enti comuni nonché
dello stato di ciascun immobile visionato/periziato,

I valore complessive, sebbene vengono indicate fe superfici & da intendersi a corpo.

Eventuali maggiori oneri (comunali, catastali ecc. ...) sono da ritenersi compresi nella riduzione finale
det 15% di cui al presente punto 9 che altresi ricomprende anche eventuali “difettositd” dell’immobile.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di COMO, ufficio del registro di COMOQ,
conservatoria dei registri immobiliari di COMO, ufficio teenico del Comune competente, agenzie
immobiliari del circondario,_ osservatorio del mercato immaobiliare Prov. COMO, ed inoltre: Borsino
FIMAA

Si segnala che i generosi balconi del fabbricato siano spesso affetti da problematiche inerenti
infiltrazioni d’acqua pil o meno marcate. Sia gli scarichi che le fessurazioni dovranno essere oggetto
di puntuale indagine e verifica. Il processo di formazione del prezzo tiene conto dello stato effettivo
dei cespiti per come rinvenuti. Inoltre al piano interrato sono state rinvenute tracce di umidita sia al
piede della scala che sulle murature di talune unitd immobiliarl. Altresi il corsello & soggetto ad
infiltrazione da parte delle bocche di acrazione grigliate che non smaltiscono efficacemente I"acqua.

Di tutti i sopracitati fattori nonché dello stato e condizioni effettive del fabbricato si & tenuto conto nel

procedimento di stima

DHCHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLL STANDARD INTERNAZIONALI DI VALLUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse neli'immaobile o nel diritto in questione;

¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato 'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

tecnico incaricato: ing. GTUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproggiazioni immobiliar N. [16-2024

VALORE DI MERCATQ (OMVY;
RIEPELOGO VALUTAZIONE DE MERCATO DEICORPL

i ID descrizione consistenza  cons. accessori  valore intero  valore diritto i
A Ufficio 109 mq 195°980,15€  195°980,15 € ;
B Autorimessa 32mg e 227000,00€  22°000,00€ |
LC Autorimessa 18 mq ) 18’0:00,00 € 18°000,00 € E
D Autorimessa 18 mq 18'000,00 €  18°000,00 €
253°980,15€  253'980,15€

Spese di regolarizzazione delle difformita €. 0,00
Valore di Mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 253°980,15

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale ;
e reale € per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria: €. 38'097,02
: Oneri notarili e provvigioni mediatori carico aéll‘acqiiireme: T e000!
! Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico deIE'acquiren'fé“:W e 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile sl netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 215'883,13

data 11/10/2024

il tecnico incaricato
ing. GIUSEPPE CROCCO

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
Pagina 57 di 97

8
3
=]
3]
™
#
o
=
P
[47]
<
Q
]
o
=
2
&
0
2
F-4
Q
o
—
O
wd
]
P
o
o
®
=
=)
:
2
9]
Q
i
Z
]
o

B

o

£
w
15
a
"R
L
w0
=2
o
Q
:
o
[¥]

e
=]
£

[o3
E
L




Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprophazioni ¢ iligri N. [6-
debitore:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 108 mgq per la quota

di 1/1 di piena proprieta

Unita immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio

spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati. E’ presente un bagno disimpegnato dallo

spazio ingresso (aperto e privo di tramezze). L unitd ¢ completata da un locale cantina/deposito al

piano interrato,

Identificazione catastale:

* Sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 727, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,

consistenza 5.5 vani, superficie catastale totale mq 108, posto al piano 2-§1, rendita; 2'698.49
euro, Scheda 14586,1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010:

Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, prospetto su area comune

per due lati, vano scala comune, altra 1.i,

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi defl*art. 1117 cc nonché

degli enti comunt.

[ AUTORIMESSA sitaa Como, via Pasquale Paoli n. ¢ della superficie catastale di 40 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
* sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 715, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 37 mq, superficie catastale totale mq 40, posto al piano S1, rendita: 252.24 euro.
Scheda 14586.1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/201¢;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra ud., terrapieno, altra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi del’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnice incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriaziani i ilig ™
debitare:

AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 35 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
* sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 718, zona cens, 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 32 my, superficie catastale totale mq 35, posto al piano $1, rendita: 218,15 euro.
Scheda 14586,1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra u.i., terrapieno, aitra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

m AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 21 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietd
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale:
» sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 760, zona cens. 1, categoria C/6 classe S,
consistenza 18 maq, superficie catastale totale mq 21, posto al piano 81, rendita: 122,71 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.

Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i., corsello comune di accesso su due lati.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni,

i} CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito a cantina/deposito.
Identificazione catastale;
e sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 746, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,
consistenza 4 mq, superficie catastale totale mq 4, posto al piano 81, rendita: 14.05 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario; altra u.i. a cantina, altra u.i ad autorimessa, altra u.i. a cantina,

corridoio comune.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degii enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GTUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgasend 4 s
debitore;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPTLOGO VALUTAZIONE:

Consistenza catastale complessiva unitd principale: 108,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 100,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.272'980,15

Valore di vendita giudiziaria deflimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui €.232°033,13
si trova:

Data della valutazione: 11/10/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento del sopralluogo I*unitd immobiliare pignorata risuftava libera e nella piena disponibilita

dell’esecutata,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

a tutto it 7/06/2024
e secondo relazione dellEsperto Visurista nominato direttomente dal Tribunale

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

LA Domande gindiziali ¢ altre raseriziond preghsiizieveli: Nessuna,
4.1.2. Comveszivii matvimoniafi ¢ prove. dassegnozione case coniygale: Nessimm,

L83 Al i asservimenie wrbanistico efo altre imitazion? o wee:
TRASCRIZIONE nn. 37060/22675 del 17.10.2007 = costituzione di vincolo pertinenziale.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
DELLA PROCEDURA;
come da relazione dell esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

421 Tsericiond:
ISCRIZIONE nn. 7374/1589 del 7.03.2008 = ipoteca volontaria concessa a garanzia di apertura di

credito, iscritta per Eure 9.000.000,00 a favore di —

TRASCRIZIONE nn. 2328/1833 del 26.01.2024 = verbale di pignoramento immobili del Tribunale

di Como, notificato in data 30.12.2024 cron. n, 5454, trascritto a favore d—

tecnice incaricato: ing, GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazigni immobiliar N, 16-2024

£, 2.3, Altre trascrizioni: Nessuna,

A2 A Al fmitazioni Luso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: 1'900.60 €
basate su storico ma non atlendibile per questioni cornesse ai consumi non

raffrontabili

Spese insclute relative all’annualita in corso 1'897.60 €
Spese insolute relative ali’annualita precedente 261191 €

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

come da relazione dell’esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

—, con sede in Como in forza di:

s afto di compravendita in data 13.11.2007 n, 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De
Marzio, Notaio in Introbio, traseritto a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai
nn. 42400/25816,

*  successivo afto di trasferimento sede sociale in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito
dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 aj
nn. 35014/22391,

*  successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di
rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
23.03.2012 ai nn. 7217/5134,

*  successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 27.12.2016 n. 15980/10947
di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariane Comense, trascritto a Como in data
12.01.2017 ai nn. 753/518.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI;

Al ventennio la proprietd dell’unitd negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 1 e la quota
di 1/2 del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particela n. 147 sub, 3
appartenevang ad roprietario a seguito di successione
ad

il 14.07.1972 al n, 58 Vol. 165 ed ivi trascritta in data 10.03.1973 ai nn. 4598/4179 seguita poi dalla

riunione dell’usufrutto spettante 9—

giusta dichiarazione di successione registrata a Como

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgiagigni
debitore:

Al ventennio la proprieté dell’unita negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 2 e la quota
di 1/2 ¢ la quota di !4 del diritto di proprieti dell’unith immobiliare censita con Ia particella n. 147
sub. 3 appartenevano ad — proprietario in forza di atto di
donazione in data 15.06.1987 n. 103826/4751 di rep. a rogito dott. Gaetano Salemi Ragusa, Notaio in
Como, ivi registrato il 2.07.1987 e trascritto in data 7.07.1987 ai nn. 11057/3043.

Con atto in data 13.11.2007 n. 5813/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De Marzio, Notaio in Introbio
trascritio a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai nn. 42400/25315—

, con sede in Fino Momasco ha acquistato in primo luogo da

roprietd defl’unitd immmobiliare censita con la particeila n.

147 sub. 1 e la quota di 1/2 del diritto di proprieta dell’unitd immeobiliare censita con la particella n.

147 sub. 3, in secondo luogo dg— la proprieta dell’unita

immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 2 e la restante quota di 1/2 del diritto di proprietd

dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3.

Con atto in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 ai nn. 35014/22391 —
- trasferito la sede sociale da Fino Mornasco a Comao.

Con atto in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano
Comense, trascritto a Como in data 23.03.2012 ainn. 7217/5134 .
con sede in Como ha assunto la denominazione sociale

Con atto in data 27.12.2016 n. 15980/10947 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano

Comense, trascritto a Como in data 12.01.2017 ai nn. 753/51_ con

sede in Como ha assunto [a denominazione sociale

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Le unita immobitiari oggetto di CTU sono state costruite in forza delle seguenti pratiche edilizie:

DIA prot. n. 32460/2007 del 31/07/2007 per demolizione di edificio esistente e successiva
costruzione di due fabbricati con autorimessa interrata ed Esame di Impatto paesistico relativo

al progetto prot, n. 32462 del 03/08/2007. 1.’ambito oggetto di intervento risultava azzonato in

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
Pagina 62 di 97

8
2
oy
o)
#
]
=
Q4
n
Ls
3]
L
4
=
s
=
Q
w
2
5
4
G
i
vl
|
a
w
S
3
<
w
x
|
2
&
LL
2
5
a
Q
a
Q
E
L
[£1}
0.
o
it
&
=
]
g
&
Q
2
a
E
'S




Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgaziont immobiliar N. 16-2024

ambito B2 “Parti del territorio comunale totalmente o parzialmente edificate” deil’allora vigente
PRUG.

Integrazioni: prot. n. 43764 del 22/10/2007 e prot. n. 48679 del 23/11/2007, In merito alla palazzina
A si prevedeva destinazione direzionale al piano terra ¢ destinazione residenziale per i restanti

piani compreso if piano primo e il plano secondo.

DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 del 29/05/2009 per opere non incidenti sui parametri
pianivolumetrici ed Esame di Impatto paesistico prot. n. 25468 del 03/06/2009, riguardanti
modifiche compositive esterne e di finitura, neflo specifico: modifica delle finestrature di
facciata, inserimento di nuova gronda in ferro e vetro e di parapetti, sostituzione del
terrazzamento di collegamento all’edificio di confine con una struttura metallica di collegamento
quale pensilina per accogliere del verde condominiale. Internamente non sono previste opere da

riferire agh immobili oggetto di perizia.

Entegrazione prot. n. 34308/2009 del 22/07/2609 alla DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 si
richiede al Comune di Como cambio di destinazione d'uso da residenziale a direzionale/uffici di
alcune units tra le quali quelle al piano primo e al piano secondo della palazzina A, tra le quali i
mappali 7847 subb. 722,723,727 e 728, oggetto & CTU.

A fronte di un aumento della superficie direzionale viene assolta la dotazione di parcheggi di uso

privato per nuova costruzione ai senst dell’art. 5.1.2 deila NTA di PRUG.

Risulta inoltre versato Pimporto dovuto per gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria ¢

per il costo di costrnzione, relativamente integrazione in oggetto.

DIA in VARIANTE prot. n, 52777/2010 del 18/10/2010 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici, ma riguardanti modifiche interne della palazzina B, costruzione di vano tecnico
in copertura per installazione di pannelli solari e modifica della posizione della porta di uscita in
copertura, percid non riguardanti gli immobili oggetto di perizia, ma solo ghi spazi comuni

condominiali.
Comunicazione di fire lavori strutturali prot. n. 11018 del 03/03/2010
Trasmissione del Collaudo statico delle strutture con prot. n. 11020 del 03/03/2010
Comunicazione di fine lavori prot. n. 64209 del 16/12/2010; i Direttore dei Lavori:

e dichiara la fine dei lavor,

¢ assevera la conformita delle opere al progetto e agli strumentl urbanistici e ai regolamenti
edilizi vigenti, oltre al rispetto defle norme di sicurezza e di quelle igienico sanitarie

+ trasmette certificato di avvenuto deposito al Catasto delle nueve unitd immobiliari

e allega stato di progetto ultimo

tecnice incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprogaziani | iLar
debitore;

Richiesta di Agibilith prot. n. 64252 del 16/12/2010 e avvio del procedimento ad opera del Comune
di Como con prot. n. 65324 del 22/12/2010, nel quale I’Ente competente chiede documentazione

integrativa per il proseguo della procedura e ciod:

¢ Schede planimetriche allegate alla dichiarazione per I'iscrizione al Catasto
¢ Documentazione refativa al rispetio detle norme sulle barriere architettoniche
*  Copia dell’autorizzazione all’allaccio alla pubblica fognatura per lo scarico delle acque reflue

s Certificato di collaudo degli ascensori

Integrazione prot. n. 50830 del 04/10/2011 con la quale la Direzione Lavori trasmette la
documentazione richiesta dal Comune di Como, oltre alle Dichiarazioni di conformita degli

impianti elettrico ¢ di riscaldamento delle parti comuni.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La situazione risulta sostanzialmente conforme dal punts di vista catastale ed urbanistico.
Salvo pilt puntuali rilievi strumentali, comunque esulanti dal mandato conferito allo scrivente, I’unitd

pare conforme 2 quanto autorizzato e denunciato ali’ Agenzia delle Entrate.

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta sostanzialmente conforme allo stato rappresentato nell’ultima pratica edilizia.

. CONFORMITA CATASTALE:

2 o

L'immobile risulta sostanzialmente conforme alle schede catastali ricavate dall’ Agenzia delle Entrate.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

L'agibilitd risulta rilasciata ¢ con essa sono state depositate le certificazioni di conformita degli
impianti, tuttavia il mancato utilizzo (ed anche il mancato effettivo completamento in alcune parti

terminali) potrebbe comportare la necessita di qualche intervento.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazignid iliari N. 16-2024
debiiore;

IDESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimitd di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dral punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalia
Statale dei Giovi e dalla Varesina,

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono | box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore,

SERVIZT

farmacie nelia media
municipio nelia media

negozi al dettaglio nelia media ﬁ o
scuola elementare neita muedin B d
scuola per l'infanzia nella meadia

scuola media inferiore nelfs media

spazi verde pelia media

COLLREGAMENTT

R G B ko B e o Co Ea I
M OBEEEE

autobus nelia media
autostrada neile media R
ferrovia aella media &

HA AT

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della
superficie catastale di 108 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Unita immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati. E’ presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso (aperto ¢ privo di tramezze). L’unitd & completata da un locale cantina/deposito al

piano interrato.

tecrico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriszigai immobiliar .
debitore:

Identificazione catastale:
» sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 727, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 5.5 vani, superficie catastale totale mq 108, posto al piano 2-81, rendita: 2'698.49
euro. Scheda 14586.1/2010 (prot.COO218631) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, prospetto su area comune

per due lati, vano scala comune, altra ui,

E’ compresa la proporzicnale;quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

L*immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC, L’ingresso verso il vano scala ¢ garantito da una porta
blindata. L unico serramento interno disimpegna il bagno ed & in laminato bianco.

Il pavimento & in gres.

Si segnala che all’interno dell’unitd sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi e tra queste ed il
solaio; aitresi risultano visibili fessurazioni sulle porzioni in calcestruzzo dei balconi. Sul guadro
fessurativo, che allo stato pare essere di assestamento, lo scrivente null’altro pud dire stante Ia
presenza di un collaudo strutturale positivo e salvo pid approfondita indagine c¢he comunque esula dal

mandato affidato allo scrivente.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineste all’etd e
tipologia costruttiva dello stesso con la precisazione che le sigillature delle lattonerie dei balconi
necessitano di importante revisione,

In bagno risulta mancante lo scalda salviette,

Vi sono tracce di infiltrazioni e problematiche afferenti ’acqua sul balcone lato sud; tale situazione
potrebbe essere cagionata dall’occlusione degli scarichi data dalPincuria degli ultimi anni e
dall’assenza di manutenzione (crescita piante infestanti/deposito materiali portati dal vento) ma
andrebbe indagata. In ogni caso la risoluzione delle eventuali problematiche sara da intendersi a cura

¢ spese del futuro acquirente.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
Pagina 66 di 97

)
&
[+
by
o
3
&5
B
[}
<
Q
W
@x
=
"4
=
©
@
2
g
o
=
[
]
pur}
]
]
bl
£
2
a
Lt
1
m}
Z
%]
o
[y
z
T
(=3
Q9
a
@
E
]
Ly
'R
a.
[}
%]
=
o
o]
&
[
(o]
o
Q0
o
[m]
k]
]
E
=




Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprogeiazianij iliari N, 16-2024
debitore:

CONSINTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale; a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza Coeff. commerciale
Ufficio 76.17 Xx 100 = 76.17 mq
Ingresso 4.32 X 1.00 4.32 mg
Bagno 5.49 x 100 = 5.49 mqg
Balcone 13.46 x 033 = 4,44 mq
Balcone 17.37 x 033 = 5.73 mg
Balcone 1007 x 033 = 332mg
Totale 99,48 mq

n.b. quanto sopra é riferito alla sup. neita per come desunta dalle pratiche edilizie mentre
la consistenza globale viene riferita al catastale (lordo) di mq 108.00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE

Procedimento di stima; a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad UFFICEO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 detla

superficie catastale di 108 mgq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi eriteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta.

CALCOLO DEL VALORE D3 MERCATO:

Valore di riferimento 99.48 x  £.1'95000 = €. 193°980,15
Cantina al piano interrato nella medesima scheda €. 2'000,00
Valore di mercato a corpo Totale €. 195°980,15

RIEPILOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprietd) €. 195°980,15
Valore di mercate (calcolato in guota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 195°980,15

tecnicn incarfeato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropeiazicoid idiasi 5
dehitore:

RESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimitd di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citt,

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperite dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di clascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene ¢ conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZ]
farmacie netly media o
municipio netla media ‘ ’?ﬁ{’
negozi al dettaglio aetla media : ﬁ! * *
scuola elementare nella media - %7 * *
scuola per l'infanzia aeHa media oy "';éz'**
scuola media inferiore nelta media . g%r
spazi verde nelia media 2 F 4
COLLEGAMUENTT
autobus nclla media T ﬁ{t#
autostrada nois media ‘ﬁf
ferrovia netla media ‘éx’ * *

DESCRIZIONE BETTAGLIATA
Tratiasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 40 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd —
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
» sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 715, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 37 mq, superficie catastale totale mq 40, posto al piano S1, rendita: 252.24 euro.
Scheda 14586.1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra u.i., terrapieno, altra u.i.

techico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprogdagioni ¢ iliari N, 16.2024
debitore:

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda [’unitd immobiliare in questione,
I'ingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.
“bolognini”) ed il pavimento & di tipe industriale in battuto di cemento,

Le condizioni generali dell’immobile e detlo stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd ¢
tipologia costruttiva dello stesso,

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: @ Corpo
Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

; . descrizione consistenza Coeff. commerciale :
. Locale principale sup, catastale 40.00 x 100 = 40.00 mq E
i__Totale o 40.00 mq |
VALUTAZIONE:

LHIFINEZJONE

Procedimento di stima: @ corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Descrizione immobili

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 40 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi eriteri
Benché [a valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta.
CALCOLG DEL VALORE DI MERCAT:

Valore di riferimento a corpo = €. 28°000,00
Valore di mercato a corpo Totale €. 28°000,00

RIFPH.OGO VALORT A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 28'000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 28°000,00

tecoico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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‘i U7 st n. 7 dep. 14/10/2024

Esproprigrioni | it it
debitare;

ii)?iﬂ(ﬁiiéi{f{.}i‘\! EDELLA ZOhA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della cittd.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile datl’autostrads, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutte i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZL _
farmacie nefla media 7 ‘%
municipio netla media ?&
negozi al dettaglio neita media * * *
scuola elementare neba media ﬁg’ * *
scuota per l'infanzia nelfe media "ﬁ' **
scuola media inferiore nefta media *ﬁ(
spazi verde reda medio %xi

COLLEGAMENTT
autobus aetla media gg#
autostrada netly media '
ferrovia nelia maedia 3 ‘}%" ‘A’ *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 detla superficie catastale di 35 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta -

Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.

Identificazione catastale:

* sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 718, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,

consistenza 32 mq, superficie catastale totale mq 33, posto af piano S1, rendita: 218,15 euro.
Scheda 14586.1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, altra w.i., terrapieno, altra w.i,

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai senst dell’art. 1117 ce nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproprazioni i biliari N. 16-2024

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC, Per quanto riguarda I’unith immobiliare in questione,
Pingresso ¢ garantito da una basculanie metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’eta e

tipologia costruttiva detio stesso.

CONSISTENAA
Criterio di misurazione consistenza reale: @ Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personali=zato

e descrizione consistenza Cugff commerciale
§ Locale principale sup. catastale 3500 x 100 = 35.00 mg
: _Totale 35,00 mg
VALUTAZIONE:

DEFINTZIONE

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 35 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di sima ¢ relativi criteri

Bench¢ 1a valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALCOLO DEL VALORE I MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 28°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 28°000,60
RICPLOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 28°000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 28°000,00

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriaziopi i liad -2024
debitore:
) AR

ii ESCRIZIONE DELLA ZONA

1 beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principati
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione ¢ strategica, facilmente raggiungibile dail’autostrada, dalla
Statale dei Glovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZI
farmacie nella media ‘;%’ *
municipio netla media : ‘%:’ *
negozi al dettaglio neda media E * *
scuola elementare nella media ‘7&* * *
scuola per l'infanzia nelty media ﬁ' ‘* *
scuela media inferiore neita media
spazi verde nelta media §¥ x
COLLEGAMENTI ‘
autobus nea media ; § ¥ t
autostrada netla media
ferrovia netla media ‘3% * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 21 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd -
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale:
s sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 760, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 18 mq, superficie catastale totale mq 21, posto al piano 81, rendita: 122,71 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.
Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra w.i., corseflo comune di accesso su due lati.
E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 ¢ nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing, GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni immobitiasi N $6.2004
debitore:

L’immobile ¢ realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.

Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I’unitd immobiliare in questione,
I'ingresso ¢ garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini™) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso,

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: @ Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza Coeff. meommercnaie

Locale principale sup. catastale 21.00 x 100 = 21.00mg E

Totale » 21.00mq |
VALUTAZIONE:

DEFINTZIONE:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n, 9 della superficie catastale di 21 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché Ia valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’ales della stima

condotia.
CALCOLO DEL VALORE I3 MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 19°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 19°000,00
RIEPILOGO VALGRE A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta} €. 19°0060,60
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti) €. 19°000,00

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni § jligg N
debrore;

© BENIIN COMO, VIA PASQUALE PAOLI9

PESCRIZIONE CELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche delia citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’ autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi,

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente if non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

RERVIZE
farmacie nella media "ﬁ"
municipio nella media ‘ﬁf’
negozi al dettaglio netla media ﬁ * ﬁ’ * *
scuola elementare netla media wy o ﬁf’ * *
scuola per linfanzia nella medin ‘g% * *
scuola media inferiore neila media 3%{ i#
spazi verde nella media ¢
COLLEGAMENTI ‘
autobus nelia media . iix
autostrada nelta media
ferrovia nelta media ﬁ * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA / DEPOSITO sita a Como, via Pasquale
Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta -
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
o sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 746, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,
consistenza 4 mq, superficie catastale totale mq 4, posto al piano S1, rendita: 14.05 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: altra u.i. a cantina, altra u.i ad autorimessa, altra u.i. a cantina,

corridoio comune.

{ecnico incaricato: ing. GTUSEPPE CROCCO
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ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprepgazioni immobiliari N, 16-2024

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi defl’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I'unitd immobiliare in questione,
Pingresso & garantito da una porta metallica di tipo zincato leggero che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura.

L& pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciatl a vista (c.d.
“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le eondizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’eta e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza ({g_gjt:f. commerciale

Locale principale sup. catastale 4 x log = 4.00 mq

Totale _ 4.00 mq
VALUTAZIONE:

DEFINIZFONT:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Descrizione immobili

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale
Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giundizio di stima ¢ relativi eriteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nelP’alea della stima

condotta,

CALCOLO DEL VALORE DEF MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 2°060,00

Valore di mercato a corpo Totale €, 2°000,00
RIEPH.OGO VALORI A CORPO

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 2°000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 2°000,00

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproptinzioni immehiliari N. 16-2024 )
debitore:

7

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

It valore complessivo tiene conto della proporzionale quota di comproprieta degli enti comuni nonché
dello stato di ciascun immobile visionato/periziato.

Il valore complessivo, sebbene vengona indicate le superfici ¢ da intendersi a corpo.

Eventuali maggiori oneri (comunali, catastali ecc. ...) sono da ritenersi compresi nella riduzione finale
del 15% di cui al presente punto 9 che altresi ricomprende anche eventuali “difettositd” dell’immobile.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di COMOQ, ufficio del registro di COMO,
conservatoria dei registri immobiliari di COMO, ufficio tecnico del Comune competente, agenzie
immobiliari del circondario, osservatorio del mercato immobiliare Prov. COMO, ed inoltre: Borsino
FIMAA

Si segnala che i generosi balconi del fabbricato siano spesso affetti da problematiche inerenti
infiltrazioni d’acqua pidt o meno marcate. Sia gli scarichi che le fessurazioni dovranno essere oggetto
di puntuale indagine e verifica. Il processo di formazione del prezzo tiene conto dello stato effettivo
dei cespiti per come rinvenutl. Incltre al piano interrato sono state rinvenute tracce di umidita sia al
piede della scala che sulle murature di talune unitad immobiliari. Altresi il corseflo & soggetto ad
infiltrazione da parte deile bocche di aerazione grigliate che non smaltiscono efficacemente PPacqua.

Di tutti i sopracitati fattori nonché dello stato e condizioni effettive def fabbricato si & tenuto conto nel

procedimento di stima

DECHIARAZIONE DLCONFORMITA AGLISTANDARD INTERNAZIONALL D VALUTAZIONE:

* laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

s le analisi ¢ le conclusioni sono Emitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

* il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o net diritto in questione;

¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento deila professione;

* il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

coliocato l'immobile e la categoria delf'immobile da valutare;

tecnico incaricato: ing. GTUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgiazioni immobiliari N. 16-2024

VALORE DI MERCATO (OMV):
REEPILOGO VALUTAZIONE 21 MERCATO DEICORP):

1) descrizione consistenza _ cons. accessori  valore intero  valore diritto
A Ufficio 108 mg 195°9860,15€  195°980,15 €
B _Autorimessa L A40mq 28'000,00 € 28°000,60 €
C Autorimessa 35 mq 28°000,00 € 28'000,060 €
D Autorimessa 21 mg 19'000,00 € 19°000,00 €
E  Cantina/Deposito 4 mq 2'000,00 € 2'000,00 €
272'980,15€  272'980,15€ ;
Spese di regolarizzazione delle difformita €. 0,00
Valore di Mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 272°980,15

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

¢ Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
€ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennic anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria: €. 40'947,02
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.232'033,13

data 11/10/2024

il tecnico incaricato
ing. GIUSEPPE CROCCO

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCG
Paging 77 di 97

=}
2
o
o
™
b3

o
=

€@
v
<
o
w
4
E
<
Z
g
(24
2
r-4
[w]
4
[
£
L7
]
w
]
w
=
oo
=)
)
14
g
o
w
£

P
u}

2

8

@

£
w
w
&
L
0
=
Q
3
5]
Q
e
(&)

]
=1
£

©
£
i




Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espronsadiaii P
debitore:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 108 mq per Ia quota
di 1/1 di piena proprieta —
Unita immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati. B’ presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso (aperto e privo di tramezze). L'unitd & completata da un locale cantina/deposito al
piano interrato,
Identificazione catastale:
*  Sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 728, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 3.5 vani, superficie catastale totale mq 108, posto al plano 2-81, rendita: 2'698.49
euro. Scheda 14586.1/2010 (prot. CO0218631) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra w.i., vano scala

comune, prospetto su area comune per due fati.

E’ compresa la proposzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

ﬂ AUTORIMESSA sité a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 37 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietd
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea,
ldentificazione catastale:
¢ sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 740, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 31 mq, superficie catastale totale mq 37, posto al piano $1, rendita: 211,33 euro,
Scheda 3365.1/2010 (prot.CO0218635) del 21/10/2010;

Cocrenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, terrapieno su due lati, altra u.i.

E' compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell*art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproggazioni immobilian N. 16-2024

AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 35 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibite ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
* sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 744, zona cens. 1, categoria (/6 classe 5,
consistenza 32 mq, superficie catastale totale mq 35, posto al piano S1, rendita: 218,15 euro.
Scheda 3363.1/2010 (prot.CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord in senso orario: corsello comune di accesso, altre u.i. (cantine), terrapieno, altra u.i,

E’ compresa la proporzionale queta degli enti condominiali comuni ai sensi deli’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

m AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 23 mq per la
quota di 1/1 di piena propriet
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
ldentificazione catastale:
»  sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 735, zona cens, 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 20 mgq, superficie catastale totale mq 23, posto al piane §1, rendita: 136.34 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010.

Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i., corsello comune di accesso, altra u.i.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

1 CANTINA/DEPOSITO sita a Como, via Pasquale Paoli n. 9 della superficie catastale di 4 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta -
Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito a cantina/deposito.
ldentificazione catastale:
e sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 743, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,
consistenza 7 mq, superficie catastale totale mq 8, posto al piano 81, rendita: 24.58 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218633) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: corsello autorimessa, altra u.i. (autorimessa), altra u.i (cantina),

corridoio comune, disimpegno/locale filtro.

E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degh enti comuni.

tecnico incaricate: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esprogriazioni immobitiar N, 16-2024
debitore:

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza catastale complessiva unita principale: 108,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 163,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.273°980,15
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui €. 232.883,13
si trova:

Data della valutazione: 11/10/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al momento dei sopralluogo I’unitd immobiliare pignorata risultava libera e nella piena disponibilita

dell’esecutata.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

a tutto il 67/06/2024
e secondo relazione dellVEsperto Visurista nominato direttamente dal Tribunale

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

A Domeande gindiziali o aliee fraseriziond pre rindicievolic Nessitng,
L s
442 Corvenzioni matrimoniali e provy, Lfd.\\?i?’fle'(l.?i{)!?&’ casa conidgale: Nessana,
<& o]

A4 30 A0 d asservime nio wrbanistice e/o aftre limikizioni o wso;
TRASCRIZIONE nn. 37060/22675 del 17.10.2007 = costituzione di vincolo pertinenziale.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
DELLA PROCEDURA:
come da relazione dell'esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

427, Fserizioni
ISCRIZIONE un. 7374/1589 del 7.03.2008 = ipoteca volontaria concessa a garanzia di apertura di

credito, iscritta per Eure 9.000.000,00 a favore di

TRASCRIZIONE nn. 2328/1833 del 26.01.2024 = verbale di pignoramento immobili del Tribunale

di Como, notificato in data 30.12.2024 cron. n. 5454, trascritto a favore di —

tecnico incaricato; ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropggzioni immobiliar N. 16-2024

P

423 Aitre rraserizioni: Nessui,

d 24 e misioni duso: Nessana,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: 2'000.00 €
basate su storico ma non attendibile per questioni connesse ai consumi non

raffrontabili

Spese insolute relative all’annualitd in corso 1'920.57 €
Spese insolute relative all'annualitad precedente 271335 €

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

come da relazione dell'esperto visurista incaricato dal Tribunale che ivi si riporta

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

—. , con sede in Como in forza di:

e aito di compravendita in data 13.11.2007 n. 5815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De
Marzio, Notaio in Introbio, trascritto a2 Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai
nn. 42400/25816,

»  successivo afto di trasferimento sede sociale in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito
dott, Cesare Spreafico, Notajo in Marjano Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 ai
nn. 35014/22391,

*  successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di
rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
23.03.2012 ai nn. 7217/5134,

»  successivo atto di mutamento di denominazione sociale in data 27.12.2016 n. 15980/10947
di rep. arogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Mariano Comense, trascritto a Como in data
12.01.2017 ai nn. 753/518.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARTI:

Al ventennio la proprietd dell’unitd negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 1 e la quota
di 1/2 del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3
appartenevano ad Ostinelli Maurizio, nato a Como il 10.10.1942, proprietario a seguito di successione
ad Ostinelli Giovanni, deceduto il 19.04.1972 — giusta dichiarazione di successione registrata a Como
il 14,07.1972 al n. 58 Vol. 165 ed ivi trascritta in data 10.03,1973 ai nn. 4598/4179 seguita poi dalla

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproptiagioni | fian M. 16-2024
debitore:

Al ventennio la proprieta dell’unitd negoziale allora censita con la particella n. 147 sub. 2 ¢ la quota
di 1/2 ¢ la quota di % del diritto di proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147
sub. 3 appartenevano a-oprietario in forza di atto di
donazione in data 15.06.1987 n. 103826/4751 di rep. a rogito dott. Gaetano Salemi Ragusa, Notaio in
Como, ivi registrato il 2.07.1987 e trascritto in data 7.07.1987 ai nn. 11057/8043.

Con atto in data 13.11.2007 n. 3815/3953 di Rep. a rogito dott. Ettore De Marzio, Notaio in Introbio
traseritto a Como in data 30.11.2007 ai nn. 42399/25815 ed ai nn. 42400/25816

-, con sede in Fino Mornasco ha acquistato in primo luogo da
a proprietd dell’unitd immobiliare censita con la particella n.

147 sub. 1 e la quota di 1/2 del diritto di proprieta dell’unitd immobiliare censita con la particella n.

147 sub. 3, in secondo luogo d—a proprietd dell’unitd

immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 2 e la restante quota di 1/2 del diritto di proprietd

dell’unitd immobiliare censita con la particella n. 147 sub. 3.

Con atto in data 3.12.2009 n. 3203/2118 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Nofaio in Mariano

Comense, trascritto a Como in data 14.12.2009 ai nn. 35014/22391 —

-a trasferito la sede sociale da Fino Mornasco a Como.

Con atto in data 9.03.2012 n. 7949/5468 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafice, Notaio in Mariano
Comense, trascritto a Como in data 23.03.2012 ai nn. 7217/5134

con sede in Como ha assunto la denominazione sociale .

Con atto in data 27.12.2016 n. 15980/10947 di rep. a rogito dott. Cesare Spreafico, Notaio in Martano

Comense, trascritto a Como in data 12.01.2017 ai nn. 753/518 — con

sede in Como ha assunto la denominazione sociale

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Le unita immobiliari oggetto di CTU sono state costruite in forza delle seguenti pratiche edilizie:

DIA prot. n. 32460/2007 del 31/07/2007 per demolizione di edificio esistente e successiva
costruzione di due fabbricati con autorimessa interrata ed Esame di Impatto paesistico relativo

al progetto prot. n. 32462 del 03/08/2007. L’ambito oggetto di intervento risultava azzonato in

tecnico incaricate: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropiagioni intmobiliari N. 16-2024

ambito B2 “Parti del territorio comunale totalmente o parzialmente edificate” dell’allora vigente
PRUG.

Integrazioni: prot. n. 43764 del 22/10/2007 e prot. n. 48679 del 23/11/2007. In merito alla palazzina
A si prevedeva destinazione direzionale al plano terra e destinazione residenziale per i restanti

piani comprese il piano primo e il piano secondo.

PIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 del 29/05/2009 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici ed Esame di Impatto paesistico prot. n, 25468 del 03/06/2009, riguardanti
modifiche compositive esterne e di finitura, nello specifico: modifica delle finestrature di
facciata, inserimento di nuova gronda in ferro e vetro e di parapetti, sostituzione del
terrazzamento di collegamento all’edificio di confine con una struttura metallica di collegamento
quale pensilina per accogliere del verde condominiale. Internamente non sono previste opere da

riferire agli immobili oggetto di perizia.

Integrazione prot. n. 34308/2009 del 22/07/2009 alla DIA in VARIANTE prot. n. 25434/2009 si
richiede al Comune di Como cambio di destinazione d’uso da residenziale a direzionale/uffici di
alcune unita tra le quali quelle al piano primo ¢ al piano secondo della palazzina A, tra le quali i

mappali 7847 subb. 722,723,727 e 728, oggetto di CTU.

A fronte di un aumento della superficie direzionale viene assolta |a dotazione di parcheggi di uso

privato per nuova costruzione ai sensi dell’art. 5.1.2 detla NTA di PRUG.

Risulta inoltre versato I'importo dovuto per gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e

per il costo di costruzione, relativamente integrazione in oggetto.

DIA in VARIANTE prot. n. 52777/2010 del 18/10/2010 per opere non incidenti sui parametri
planivolumetrici, ma riguardanti modifiche interne della palazzina B, costruzione di vano tecnico
in copertura per installazione di pannelli solari e modifica della posizione della porta di uscita in
copertura, percid non riguardanti gli immobili oggetto di perizia, ma solo gli spazi comuni

condominiali.
Comunicazione di fine lavori strutturali prot. n. 11018 del 03/03/2010
Trasmissione del Collaudo statico delle strutture con prot. n. 11020 del 03/03/2010
Comunicazione di fine lavori prot. n. 64209 del 16/12/2010; if Direttore dei Lavori:

e  dichiara [a fine dei lavori,

* assevera la conformitd delle opere al progetto e agli strumenti urbanistici e ai regolamenti
edilizi vigenti, oltre al rispetto delle norme di sicurezza e di quelle igienico sanitarie

» trasmetle certificato di avvenuto deposito al Catasto delle nuove unitd immobiliari

s allega stato di progetto ultimo

tegnice incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCG
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[st. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni immobifian 007
debitore:

Richiesta di Agibilita prot. n. 64252 del 16/12/2010 e avvio del procedimento ad opera def Comune
di Como con prot. n. 65324 del 22/12/2010, nel quale I'Ente competente chiede documentazione

integrativa per il proseguo della procedura e cioé:

* Schede planimetriche allegate alla dichiarazione per I’iscrizione al Catasto
* Documentazione relativa al rispetto delle norme sulle barviere architettoniche
¢ Copiadell’autorizzazione all’allaccio alla pubblica fognatura per lo scarico delle acque reflue

s Certificato di collaudo degli ascensori

Integrazione prot. n. 50830 del 04/10/2011 con la quale la Direzione Lavori trasmette la
documentazione richiesta dal Comune di Como, oltre alle Dichiarazioni di conformith degli

impianti elettrico e di riscatdamento delle parti comuni.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La sitnazione risulta sostanzialmente conforme dal punto di vista catastale ed urbanistico.
Salvo pil puntuali rilievi strumentali, comungue esulanti dal mandato conferito allo scrivente, Punita

pare conforme a quanto autorizzato e denunciato all’ Agenzia delle Entrate.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

X it

L'immobile risulta sostanzialmente conforme allo stato rappresentato nell’ultima pratica edilizia,

szt o s L

L'immobile risulta sostanzialmente conforme alle schede catastali ricavate dall’ Agenzia delle Entrate.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

L'agibilita risuita rilasciata e con essa sono state depositate le certificazioni di conformita degti

impianti, tuttavia il mancato utilizzo (ed anche il mancato effettivo completamento in alcune parti

terminali) potrebbe comportare la necessita di qualche intervento.

tecnico incaricato: ing. GIUISEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgazioni fnmobiliari N, 16-2024

IDESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di .zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche dela cittd.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto 1 negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di clascuna unitd
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza suila godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZE

farmacie nella media

municipio nella medin S u e
negozi al dettaglio neita media ﬁv % o
scuola elementare netle media

scuola per I'infanzia nella media

scuola media inferiore nelia media

spazi verde netla media

COLULEGAMENTY

autobus nella media
autostrada neila media B
ferrovia nefla medin

RHoh A
Xt A

M- O

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unitd immobiliare con destinazione UFFECIO sito a Como, via Pasguale Paoli n. 9 della
superficie catastale di 108 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd (EMMEDI SRL).

Unitd immobiliare costituita da ufficio ad ambiente unico e senza tramezzi interni, costituito da ampio
spazio con duplice affaccio dotato di balconi su ambo i lati, ¥* presente un bagno disimpegnato dallo
spazio ingresso {aperto ¢ privo di tramezze). L unitd & completata da un locale cantina/deposito al

plano interrato.

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

| Esproggagionii P
debitoze:

Identificazione catastale:
¢ Sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 728, zona cens. 1, categoria A/10 classe 3,
consistenza 5.5 vani, superficie catastale totale mq 108, posto al piano 2-S1, rendita: 2'698.49
curo. Scheda 14586.1/2010 (prot.CO0218631) del 21/10/2010;
Coerenze da nord ed in senso orario: prospetto su rampa carrabile comune, altra u.i., vano scala

comune, prospetto su area comune per due lati.

E’ compresa la proporzionate quota degli enti condominiali comuni si sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. L ingresso verso il vano scala & garantito da una porta
blindata. L'unico serramento interno disimpegna il bagno ed & in laminato bianco.

1l pavimento & in gres.

Si segnala che all’interno dell’unita sono presenti alcune fessurazioni sui tramezzi e tra queste ed il
solaio; altresi risultano visibili fessurazioni sulle porzioni in calcestruzzo dei balconi. Sul quadro
fessurativo, che allo stato pare essere di assestamento, lo scrivente null’altro pud dire stante la
presenza di un collaudo strutturale positivo e salvo pili approfondita indagine che comunque esula dal

mandato affidato allo scrivente.

Le condizioni generali dell’immaobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd ¢
tipologia costruitiva dello stesso con la precisazione che le sigillature delle lattonerie dei balconi
necessitano di importante revisione.

In bagno risulta mancante lo scalda salviette.

Vi sono tracce di infiltrazioni ¢ problematiche afferenti 1'acqua sul balcone lato sud; tale situazione
potrebbe essere cagionata dall’occlusione degli scarichi data dall'incuria degli ultimi anni e
dall’assenza di manutenzione (crescita piante infestanti/deposito materiali portati dal vento) ma
andrebbe indagata. In ogni caso la risoluzione delle eventuali problematiche sara da intendersi a cura

e spese del futuro acquirente.

techico incaticato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Esproggiazioni imunobiliari N, 16-2024

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzaro

descrizione consistenza Coeff. commerciale

Ufficio _ 76.17 x log = 76.17mq
Ingresso 432 % 100 4.32 mgq
.Bagno L340 X 100 =349 mg
Balcone 13.46 x 033 = 444 mg

Balcone 17.37 x 033 = 3.73mq
Balcone 10.07 x 033 = 3.32mg
Totale 99.48 mq

n.b. quanto sopra é riferito alla sup. netta per come desunia daile pratiche edilizie mentre
la consistenza globale viene riferita al catastale (lordo) di mq 108.00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima: a corpo.

SYILUPPO VALUTAZIONE:
DPescriziene immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad UFFICIO sito a Como, via Pasquale Paoli n. 9 delia

superficie catastale di 108 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertante eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta,

CALCOLO DEL VALORY D MERCATO:

Valore di riferimento 99.48 x  €.1'950,00 = €. 193'980,15
Cantina al piano interrato nella medesima scheda €, 1'000,00
Valore di mercato a corpo Totale €. 195°980,15

RIEPILOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercate (1000/1000 propriet) €. 1957980,15
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 195°980,15

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni immobitiar N. 16-2024
debitore:

RESCRIZIONE DELLA ZONA

1 beni sona ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto 1 negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi,

La dotazione dei parcheggi in zona & estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene ¢ conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZ
farmacie neta media ‘%
municipio neta media : ‘;5%‘
negozi al dettaglio netla media ‘;%

scuola elementare
scuola per l'infanzia
scuola media inferiore
spazi verde

COLLEGAMENTI
autobus

autostrada
ferrovia

nella media
nelly media
nella media
neibs media

neila media §§

deilamedia R
nella media e

DESCRIAIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 37 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:

* sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalierno 740, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,

consistenza 31 mq, superficie catastale totale mq 37, posto al piano 81, rendita: 211,33 euro.

Scheda 3365.1/2010 (prot.CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello comune di accesso, terrapieno su due lati, altra u.i.

et

¢

33
oo M fo Ea e Ea Ko o B

-

et

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropjgzioni immobiliari N, 16-2024

L’immobile & realizzato con struttura portaste verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC, Per quanto riguarda ’unitd immobiliare in questione,
Pingresso & garantito da una besculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavalo lasciati a vista (c.d.
“bolegnini®) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento,

i.e condizioni generali dell’immobile ¢ dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’eti e
tipologia costruttiva dello stesso.

CONBISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

| descrizione consistenza Coeff. Mggmmerciaieﬂ i
¢ Locale principale sup, catastale 37.00 x 100 = 37.00mq. |
i Totale e |

VALUTAZIONE:
DEFINGZIOND

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VAL UTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unita immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. 9 della superficie catastale di 37 mq per 1a quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa ¢ da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta.
CALCOLO DEL VALGRE DUMBRCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 25°000,00
Valore di mercato a corpo Totale €. 28°000,00

RIEPILOGO VALORT A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprictd) €. 28°000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 28°000,00

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropriazioni .

LEPAOLIG

ii) ESCRIZTONE DELLA Z0mNA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.2za Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta,

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facitmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del ttto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma [a generosa dotazione di ciascuna unitd
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilitd de! bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERVIZI ‘
farmacie nell media b4 ‘é’it
municipio netla media - ‘ﬁ'
negozi al dettaglio nelka media i '9&' * *
scuola elementare nelfa media i ke g *
scuola per l'infanzia netle media - ‘;%* *
scuola media inferiore ncila media g?g
spazi verde neila media fﬁ{
COLLEGAMENTY
autobus nelia media ' ‘é{ I
autostrada ity media ‘?%
ferrovia nefla media 3 ‘fi{'**

DHESCRIZIONE DETTAGLIATA
Trattasi di unith immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della supetficie catastale di 35 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta
Unitd immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.
Identificazione catastale:
» sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 744, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 32 mq, superficie catastale totale mq 35, posto al piano S1, rendita: 218,15 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot.CO0218635) del 21/10/2010;
Coerenze da nord in senso orario: corsello comune di accesso, altre u.i. (cantine), terrapieno, altra u.i.
E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
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[st. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropziaziopid iliari -
debitore:

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in caleestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I'unitd immobiliare in questione,
Pingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poce utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione delfa serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calecestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’ immiobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo

Criterio di calcolo consistenza commerciale; Personalizzato

i

L descrizione  consistenza  Coeff. _  commerciale |
5 Locale principale sup. catastale 35.00 x 100 = 35.00 mq
! Teotale ) 3500mg |
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobiti
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Pacli

n. 9 della superficie catastale di 35 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima e relativi criteri

Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa & da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientranc nell’alea della stima
condotta.

CALCOLO DEL VALORE DT MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 28°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 28'000,00
RIEPTL.OGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 28°000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti} €. 28°000,00

tecnico incaricate. ing. GIUSEPPE CROCCO
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Fsproguiaziaat e g
debitore:

WESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimitd di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta.

Dal punto di vista viabilistico la posizione & strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, daila
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutto i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza del
supermercato Esselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma if valore.

SERVIZY .
farmacie nella media b
municipio nella media %’ii
negozi al dettaglio nebia media ‘ﬁg’* *
scuola elementare netbe media W * *
scuola per l'infanzia welle media % * *
scuola media inferiore nella media %
spazi verde nella media &; z

COLLEGAMENTI
autobus nelia media §¥¥
autostrada neila media '
ferrovia nelis media _ w * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sitaa Como, via Pasquale Paoli
n. 9 della superficie catastale di 23 mgq per la quota di 1/1 di piena propriet-
Unita immabiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa singola.
Identificazione catastale:
¢ sez. CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 755, zona cens. 1, categoria C/6 classe 5,
consistenza 20 mq, superficie catastale totale mq 23, posto af piano S1, rendita: 136.34 euro.
Scheda 3365.1/2010 {prot. CO0218635) del 21/10/2010.
Coerenze da nord ed in senso orario: terrapieno, altra u.i., corsello comune di accesso, altra u.i.
E’ compresa la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell*art. 1117 cc nonché

degli enti comuni.

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCQ
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVYC. Per quanto riguarda I’unitd immobiliare in questione,
Iingresso & garantito da una basculante metallica manuale che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necessitare di revisione/sostituzione della serratura,

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoclavato lasciati a vista (c.d.

“bolognini™) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’eta e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: @ Corpe

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

E descrizione  consistenza ~ Coeff,  commerciale
i Locale principale sup. catastale 23.00 x 100 = 23.00mq
i Totale 23.00mq |
VALUTAZIONE;

DEFINIZIONL

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobiti
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione ad AUTORIMESSA sita a Como, via Pasquale Paoli

n. ¢ della superficie catastale di 23 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta.

Giudizio di stima ¢ relativi criteri

Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, essa € da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima
condotta.

CALCOLO DEL VALORE D MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 19°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 19°000,00
RIEPILOGO VALORI A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprieta) €. 19°000,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 19°000,00

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCQ
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Ist. n. 7 dep. 14/10/2024

Espropgagant i fian N 16-2024

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel Comune di Como in prossimita di P.zza Camerlata lungo una delle principali
arterie viabilistiche della citta,

Dal punto di vista viabilistico Ia posizione ¢ strategica, facilmente raggiungibile dall’autostrada, dalla
Statale dei Giovi e dalla Varesina.

Mancano del tutte i negozi di vicinato, deficit abbondantemente sopperito dalla presenza det
supermercato Bsselunga raggiungibile a piedi.

La dotazione dei parcheggi in zona ¢ estremamente scarsa ma la generosa dotazione di ciascuna unita
immobiliare offerta in vendita nella presente procedura (diversi sono i box per ciascuna unitd)
consente il non riverberarsi di tale circostanza sulla godibilita del bene e conseguentemente non ne

menoma il valore.

SERNVIZ )
farmacie nella media 5 ﬁﬁ;’
municipio netla media ; ‘ﬁ‘”
negozi al dettaglio nethy media ﬁ' ‘& ﬁ'*‘*
scuola elementare nellamedia o 4 o *
scuola per linfanzia nella media ES 50 ¢
scuola media inferiore netla media : vﬁ
spazi verde netia media £ ‘ﬁ
COLLEGAMENT?
autobis nells media ‘ §¥ *
autostrada nelta media ‘ *
ferrovia nefla media ',!5%’ * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Trattasi di unith immobiliare con destinazione 2 CANTINA / DEPOSITO sita a Como, via Pasquale

Paoli n. 9 della superficic catastale di 8 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta _

Unita immobiliare costituita da spazio unico adibito ad autorimessa doppia in linea.

Identificazione catastale:

* sez CAM, foglio 10, particella 7847, subalterno 743, zona cens. 1, categoria C/2 classe 4,

consistenza 7 mq, superficie catastale totale mq 8, posto al piano 81, rendita: 24.58 euro.
Scheda 3365.1/2010 (prot. CO0218635) del 21/10/2010;

Coerenze da nord ed in senso orario: corsello autorimessa, altra u.i. (autorimessa), altra u.i (cantina),

corridoio comune, disimpegno/locale filtro,

tecnico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
Pagina 94 di 97

£
3
o
oy
o3
b3

©
=

@
"2
5
i
@
=
2
O
7]
2
=<
&
=
o
Y
e
Lt
@
N
g
¢
LLE
[
i
§
L
£

]
ja
5
&
0.
L
27
=
%]
[=]
g
g
Q
a
2

[
E
w
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Espropgiaziani ] biliari N. 16-2024

E’ compress la proporzionale quota degli enti condominiali comuni ai sensi dell’art. 1117 ce nonché

degli enti comuni.

L’immobile & realizzato con struttura portante verticale in calcestruzzo armato e generosi balconi.
Le facciate sono rasate, le finestre sono in PVC. Per quanto riguarda I'unith immobiliare in questione,
I'ingresso & garantito da una porta metallica di tipe.zincato leggero che, a causa del poco utilizzo e di
problematiche inerenti alle chiavi potrebbe necé§§§;arﬂ di revisione/sostituzione della serratura.

Le pareti interne sono realizzate con blocchi in calcestruzzo autoctavato lasciati a vista (c.d.
“bolognini”) ed il pavimento & di tipo industriale in battuto di cemento.

Le condizioni generali dell’immobile e dello stabile in generale sono sufficienti ed allineate all’etd e

tipologia costruttiva dello stesso.

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: a Corpo
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione ~_consistenza  Coeff. commereialew_:wm%
. _Locale principale sup. catastale ) g8 ox 100 = 8.00mg ¢
i Totale $00mg |
VALUTAZIONE;

DIEFINTIZIONT

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Descrizione immobili
Trattasi di unitd immobiliare con destinazione a CANTINA/DEPQSITO sita a Como, via Pasquale

Paoli n. 9 della superficie catastale di 8 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd.
L3 '

Giudizio di stima e relativi criteri
Benché la valutazione venga condotta attraverso un procedimento matematico di supporto, cssa ¢da
intendersi a corpo pertanto eventuali discrepanze di consistenza rientrano nell’alea della stima

condotta.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore di riferimento a corpo = €. 3°000,00

Valore di mercato a corpo Totale €. 3°000,060
RIEPILOGO VALORT A CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 proprietd) €, 3°000,00

Valore di mereato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €. 30600,00
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Espropriaziont i iliari I
debitore:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1l valore complessivo tiene conto della proporzionale quota di comproprieta degli enti comuni nonché
dello stato di clascun immaobile visionato/periziato.

I valore complessivo, sebbene vengono indicate le superfici & da intendersi a corpo.

Eventuali maggiori oneri (comunali, catastali ecc. ...} sono da ritenersi compresi nella riduzione finale
del 15% di cui al presente punto 9 che altresi ricomprende anche eventuali “difettosita” dell’immobile.
Le fonti di informazione consuitate seno: catasto di COMO, ufficio del registro di COMO,
conservatoria dei registri immobiliari di COMO, ufficio tecnico del Comune competente, agenzie
immobiliari del circondario, osservatorio del mercato immaobiliare Prov. COMO, ed inoltre: Barsino
FIMAA

Si segnala che i generosi balconi del fabbricato siano spesso affetti da problematiche inerenti
infiltrazioni d’acqua pit 0 meno marcate. Sia gli scarichi che le fessurazioni dovranno essere oggetto
di puntuale indagine e verifica. If processo di formazione del prezzo tiene conto dello stato effettivo
dei cespiti per come rinvenuti. Inoltre al piano interrato sono state rinvenute tracce di umidita sia al
piede della scala che sulle murature di talune unitd immobiliari, Altrest it corsello & soggetto ad
infiltrazione da parte delle bocche di aerazione grigliate che non smaltiscono efficacemente PPacqua.

Di tutti i sopracitati fattori nonché dello stato e condizioni effettive del fabbricato si & tenuto conto nel

procedimento di stima

DICHIARAZIONE DECONFORMITA AGLLSTANDARD INTERNAZIONALL DI Y ALUTAZIONE:

+ laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ e analisi ¢ le conclusioni sono lmitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

¢ i valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

» il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

* ilvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

* il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo it mercato focale ove & ubicato o

collocate Iimmobile e la categoria dell'immobile da valutare;
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Espropgazionit ilioud 024
debitore:

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL:

ID descrizione consistenza _cons. accessori  valore intero  valore diritto

A Ufficio 108 mq 195°980,15€  195°980,15€

B Autorimessa 37 mgq 2800000 € 28°000,00 €

C Autorimessa 35mgq 28000,00 € 28'000,00 €

D Autorimessa 23 mg 19°000,00 € 19'000,00 €

E  Cantina/Deposito 8 mqg 3'000,00 € 3'000,00 €

. 273°980,15€  273'980,15 €

Spese di regolarizzazione delle difformita €. 0,60
Valore di Mereato dell’ immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 273°980,15

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per

Fimmediatezza della vendita giudiziaria: €. 41'097,02
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Mgpese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a caricoWciéhiui'va;gquirente: €. 0,60

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello |
stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.232'883,13

data 11/10/2024

il tecnico incaricato
ing. GIUSEPPE CROCCO

teenico incaricato: ing. GIUSEPPE CROCCO
Pagina 97 di 97

o
2
[
o
©
#
B
3
<L
Q
W
i
2
<T
z
L
]
8
8
¥4
[
i3
i
o
W
=]
w
L
=2
Q
w
[+ 4
LI
=
:
b
Z
]
Q
[*]
0
n
@
£
W
i
a.
Q.
5]
w0
=
U]
o}
o
O
2
o
(&3
]
a
2
@
£
iR




