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Esecuzione Forzata N.000149/25
promossa da: Intesa San Paolo S.p.A.

Beni in Dizzasco (Como) piazza Inganni 9
Lotto 001

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN DITA:

A.

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di powiali fabbricato sito in Dizzas
(Como) piazza Inganni 9.

Composto da porzione di fabbricato autonoma da @eterra ora in stato di cantier
seguito di interruzione dei lavori di ristrutturaae in fase iniziale, posto al piano S1-T-1-
2-3 sviluppa una superficie lorda complessivairdiacmgl130

Identificato al catasto fabbricati: intestata a.............. [ foglio €
mappale 1136 subalterno 1, categoria A/4, classedgficie catastale 105mq, compo
da 5,5 vani, posto al piano S1-T-1-2, - rendita2£4,40, -registrata allUTE con
scheda n. 11 del 29.07.1994

Coerenze: piazza Inganni, mappale 1138, altra imitdobiliare, piazza Inganni

Piena proprietder la quota di 1000/1000 di terreno reliquatdatdoricato rurale crolla
sito in Dizzasco (Como) piazza Inganni 9.

Superficie complessiva di circa 8.

Identificato in catasto:

- terreni: intestata a ................ € tiiiiiiinans foglio 9 mappale 1064 qual
incolto sterile, superficie catastale 10mq, - rémldagrario: €. 0, -redditc
domenicale: €. 0.

Coerenze: piazza Inganni, mappale 2885

- terreni: intestata a ................ L foglio 9 mappale 2885 qual
incolto sterile, superficie catastale 05mq, - remldagrario: €. 0, -redditc
domenicale: €. 0.

Coerenze: piazza Inganni, mappale 1064

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
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I beni immobili oggetto della presente relazionestima sono una porzione di fabbric
residenziale nel centro del paese di Dizzasco epiteoli terreni, di superficie compless
pari a circa 15mq, posti entro area destratiabilita della piazzetta antistante e deriveal
crollo di un precedente fabbricato rurale.

La porzione di fabbricato, di superficie compleaspari a circa 130mq, si sviluppa su cir
livelli (seminterrato, terreno, primo, secondo &aetto):la cantina al piano seminterrato
attualmente, accesso autonomo dal lato dell'edifel & indipendente dai livelli sopraste
cui si accede invece dall'ingresso al piano terrewme si trova anche un piccolo ripostiglio,
scala in comune con lattra unita abitativa sino al piano primo e sdalgrna sino al piar
secondo; il sottotetto non & al momento collegafami sottostanti.

La porzione di fabbricato innanzi descritta € dthemte a tutti gli effetti il risultato di t
cantiere edilenstallato nei primi anni duemila per l'integraistrutturazione con recupero
sottotetto dell'edificio esistente, interrotto dute il corso dei lavori ed oggi ben Iu
dall'essere ultimato.

In particolare sono state eseguite unicamente teotigoni, parte delle opere strutturali
rifacimento o consolidamento dei solai ai pianicuale opere di muratura per la fu
creazione di locali all'interno dell'abitazioneswai intonaci delle pareti al rustico ai piani fi
terra e le predisposizioni per impianti elettriagheccanici.

Mancano principalmente le scale interne, tuttérigure e i pavimenti dell'unita immobiliare
serramenti di facciata e le porte interne, gli iampi tecnologici degli appartamenti. Lo s!
dei luoghi € illustrato nell'allegata documentagdotografica.

La ristrutturazione € stata iniziata in forza dedlistinte pratiche edilizie presentate al con
di Dizzasco:

DIA 02/2005 del 01 febbraio 2005, per il recupeed sbttotetto ai fini abitativi, e DIA 11/20
del 29 settembre 2007 per opere interne al fabiorieasostituzione dei serramenti,
integrale rifacimento di tavolati, pavimenti e rstinenti, creazione scale di collegamento
piani, rifacimento e messa a norma di tutti gli iami tecnologici.

Di tali pratiche sono da tempo decorsi i termiri fxdtimazione ed esistono lievi difformita
guanto parzialmente eseguito e i contenuti delterezazioni, tra cui la diversa altezza inte
ai piani, la variazione dello sviluppo delle scalterne, lo spostamento di alcuni divisori
uno dei lucernari al sottotetto, cosicché I'immelibn € ad oggi dotato di agibilita.

La scheda catastale presenta ancora l'originandigemazione dell'edificio (antecedent
lavori) ai piani seminterratderreno, primo e secondo, mentre il piano sdtimt@on abitabil
all'epoca dell'accatastamento dell'immobile, nam&ssa individuato.

Per poter ultimare i lavori dovra per prima cosaees presentata una SCIA onerosa |
completamento delle opere secondo il progetto #ssero con varianti interne autorizzabili -
indi una volta eseguiti i lavori dovra essere pnésia richiesta di agibilita corredata da L
documenti richiesti dal DPR380/2001 ed accatas$taida immobiliare.

La copertira e le facciate del fabbricato sono state oggditin intervento di manutenzic
straordinaria eseguito in forza di DIA 05/2008 dél aprile 2008, e si trovano oggi in bu
condizioni di conservazione.

Caratteristiche zona: centrale residenzialeféidoalocale

. STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta liloer
L'immobile & attualmente nello stato di cantierdegdon lavori da tempo interrotti

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a caricadell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizi@i: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnaziorgaaoniugaleNessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistictNessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati acura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
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Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da condeme a garanzia di mut
fondiario a favore diBARCLAYS BANK PLC CON SEDE IN MILANO,

contro ................ €t , a firma di Notaio Mascellaro di Gravedon:
data 17/02/2009 ai nn. 12798/6097 iscritto a Comalata 18/02/2009 ai r
4400/780

importo ipoteca: €. 195.000
importo capitale: €. 130.000

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da verbale di pignoramemimabili a favore di Intes
San Paolo S.p.A. con sede a Torino contro ................. €. iienns a firma d
Tribunde di Como in data 10/06/2025 ai nn. 3008 tratrri Como in da
11/07/2025 ai nn. 20944/15361

4.2.3. Altre trascrizioni:Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'usoNessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catasale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita; biobile &€ attualmente un canti
edile con lavori da tempo interrotti; dovranno essdtimati i lavori a seguito
presentazione di pratiche edilizie aggiornateghenper quanto riguarda le og
strutturali, e pagamento oneri (costo di costruzjooneri di urbanizzazione |
recupero del sottoetto, diritti e sanatorie) regptabili mediante pratiche ediliz
per completamento opere secondo i contenuti dejeircautorizzati, anche
sanatoria
oneri: € 4.000,00
spese tecniche per presentazione pratiche: € 9@00,
Oneri totali: € 13.000,00

4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: fiobile &€ ancora accatastato n
stato precedente i lavori regolar@bili mediante denuncia di variazione
inserimento di sottotetto in planimetria
diritti: € 300,00
spese tecniche: € 1.000,00
Oneri totali: € 1.300,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia éedite ma non ancc

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla dalta derizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
................ , nato a Como il 25.07.1977, e ..............nata a Como il 19.02.19’
ciascuno per la quota di 1/2 della piena proprigtaprietari da data antecedente
ventennio ad oggi in forza di atto di compravenditirma di notaio Schiavettdi Comc
in data 01/10/2003 ai nn. 108248 trascritto a Coimodata 27/10/2003 ai r
32994/18223

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. PE 02/20050er lavori di Recupero di sottotetto di edificicsidenziale intestata
................ € ................. Denncia Inizio Attivita (Testo unico) presentata imate
01/02/2005- n. prot. 273, opere non ultimate, ibdith non &€ ancora stata rilasciata
P.E. n. PE 11/200%per lavori di Opere interne per sistemazione edifiesidenziale inteste
A s L Denuncia Inizio Attivita (Testo unico) preseatah dati
29/09/2007- n. prot. 2257, opere non ultimategildita non € ancora stata rilasciata
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P.E. n. PE 5/2008&er lavori di Opere di manutenzione straordinaga ffacimento mato d
copertura e facciate intestata a ................ € i Denuncia Inizio Attivita (Tes
unico) presentata in data 19/04/2008- n. prot. 941

Descriziongdorzione di fabbricato di cui al puntdA

Piena proprieta per la quota di 1000/1@0@orzione di fabbricato sito in Dizzasco (Com@za:
Inganni 9.

Composto da porzione di fabbricato autonoma da Geerra ora in stato di cantiere a segui
interruzione dei lavori di ristrutturazione in faisdziale, posto al piano S1-T-1-2-8viluppa un
superficie lorda complessiva di circa g0

Identificato al catasto fabbricati: intestata a............. [ foglio 6 mappale 11:
subalterno 1, categoria A/4, classe 1, superfiatastale 105mq, composto da 5,5 vaisto &
piano S1-T-1-2, - rendita: €. 224,40, - regista@dt®& TE con la scheda n. 11 del 29.07.1994
Coerenze: piazza Inganni, mappale 1138, altra imitdobiliare, piazza Inganni

L'edificio & stato ristrutturato nel 2007 - opemeerrotte

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistic®GT vigente: in forza di delibera di C.C. n. 5 d@.04.201
I'immobile e identificato nella zona NAF - Centrhaclei di antica formazione

Norme tecniche ed indici: Art. 34 Normativa Tecnit@®GT

Destinazione Parametro re ale\;sgi;enzi ale Coefficiente e q\ljﬁxlglreent e
immobile in ristrutturazione Sup. reale lorda 130,00 1,00 130,00
Sup. reale lorda 130,00 130,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde, materiale: legno, condizioritiraata.

Solat tipologia: legno, acciaio, lamiera grecata e c.agndizioni

ristrutturato, da completare.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni condizioni: mancanti.

Infissi interni condizioni: mancanti.

Pavim. Interna condizioni: mancante.

Plafont condizioni: mancante.

Scale posizione: interna, condizioni: mancanti/da congriet
Impianti:

Elettrica condizioni: mancante - solo predisposizioni.

Termico condizioni: mancante - solo predisposizioni.
Accessori:

Descriziongerreno reliquato da fabbricato rurale crollato di cui al puntoB

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di ternestiquato da fabbricato rurale crollato sits
Dizzasco (Como) piazza Inganni 9.
Superficie complessiva di circa mé.
Identificato in catasto:
- terreni: intestataa ................ € e faglio 9 mappale 1064 qualita incolto ste
superficie catastale 10mq, - reddito agrario: €.réddito domenicale: €. 0.
Coerenze: piazza Inganni, mappale 2885
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- terreni: intestataa ................ I faglio 9 mappale 2885 qualita incolto stel
superficie catastale 05mq, - reddito agrario: €.réddito domenicale: €. 0.
Coerenze: piazza Inganni, mappale 1064

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistico PGT vigen in forza di delibera di C.C. n. 5 del 21.04.2
I'immobile & identificato nella zona viabilita esiste - strada comunale

Norme tecniche ed indici: vincolo di fascia di esjp stradale

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente V?'Ofe
reale/potenziale equivalente
terreno in sede_ stradale derivante da croll Sup. reale lorda 15.00 1.00 15.00
precedente fabbricato rurale
Sup. reale lorda 15,00 15,00

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Nella presente relazione viene determinato il piobpbile valore di mercato dei b
immobili oggetto di stima. A questo scopo, si @ik un procedimento di stima sintet
per comparazione diretta con i valori conosciutltti beni.
Si considerano le seguenti caratteristiche delldrife:
- caratteristiche estrinseche, quali ubicazionelegamenti, urbanizzazioni, sen
pubblici;
- caratteristiche intrinseche, quali superfici comeiadi, destinazioni d'uso, tipolog
costruttiva, stato di avanzamento dei lavori druigurazione.
ATT: il valore di stima della porzione di fabbricatonsidera in particolare, vista
specificita del caso in oggetto, lo stato di avanzamento odiedei lavori d
ristrutturazione non portati a completamento e,segnentemente, l'entita dei lav
spese tecniche ed oneri necessari per poterli aléined ottenere I'agibilita dell'ur
immobiliare. Esso € in definitiva riferito allo stato in cuitsovano gli enti immobilia
pignorati al momento della presente relazione.
Sono inoltre stati considerati gli aspetti legalicatastali, quali difformita edilizie
catastali accertate, gravami e diritti.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Como, Conservatoria dei Registri Imnabildi Como, ufficio tecnico
Dizzasco, Agenzie immobiliari ed osservatori defeago: Borsino immobiliare di Con
e Provincia.

8.3. Valutazione corpi

Superficie Valore intero medio

ID Immobile Valore diritto e quota

lorda ponderale
A porzione di fabbricato 130 € 67.600,00 € 67.600,00
terreno reliquato da
B fabbricato rurale 15 €75,00 € 75,00
crollato
\ €67.675,00 € 67.675,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
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Riduzione del valore del 15% per differenza trarpmbutari st
base catastale e reale e per assenza di garanzigizpee pe
rimborso forfetario di eventuali spese condominig§olute ne
biennio anteriore alla vendita ger l'immediatezza della venc

giudiziaria: € 10.151,25
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistcz&tastale: € 14.300,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico tatquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed igmiza caric

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazionllaetato di fatto il
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizaaz urbanistica e
catastale a carico della procedura: € 57.523,75
Valore dell'immobileal netto delle decurtazioni nello stato di fatt
cui si trova, con le spese tecniche di regolarimrez urbanistica e
catastale a carico dell'acquirente: € 43.223,75

Relazione lotto 001 creata in data 17/01/2026
Codice documento: E038-25-000149-001

il perito
Ing. Luca Lanfranconi
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