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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

Beni in Cernobbio (Como) via Vittorio Emanuele 11,4
Lotto 001

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN DITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di negozio sit€ernobbio (Como) frazione Pia:
Santo Stefano via Vittorio Emanuele 11, 4.
Composto da Negozio con disimpegno e servizio igeesul retro posto al piano terre
sviluppa una superficie lorda complessiva di cirep38
Identificato al catasto fabbricati: intestata a................... § eeeeeeee s .
.................... foglio 6 mappale 27 subalterno 11, categoria €lAsse 7, superfic
catastale 38mq, consistenza 29mq, posto al pianeré&ndita: €. 855,20, registrat
allUTE con la scheda C0O0102702 del 15.05.2009
Coerenze: mappale 19, mappale 2057, mappale 2718ulmappale 27 sub 10,
Vittorio Emanuele I
Note: Immobile edificato su terreni distinti al C.@on i mappali 27 £nte Urbano ¢
220mq - e 20 - Ente Urbano di 20mq.

B. Piena proprieta per la quota di 1/1 di laborata@im in Cernobbio (Como) frazio
Piazza Santo Stefano via Vittorio Emanuele 11, 4.
Composto da laboratorio con forno, depositi, igésigienico e spogliatoio posto al pic
terreno rialzato sviluppa una superficie lorda ptassiva di circa mg12
Identificato al catasto fabbricati: intestata a................... § e .
.................... foglio 6 mappale 27 subalterno 12, gaea C/3, classe 4, superfi
catastale 103mq, consistenza 91mq, posto al pianor@ndita: €. 343,08, registrat
all'lUTE con la scheda C0O0104297 del 18.05.2009
Coerenze: mappale 2057, mappale 1939, mappale appate 26, mappale 22
mappale 27 sub 10
Note: Immobile edificato su terreni distinti al C.@on i mappali 27 £nte Urbano ¢
220mq - e 20 - Ente Urbano di 20mq.

2.

DESCRIZIONE SOMMARIA:

L'immobile oggetto del presente Lotto della relagiadi stima € una porzione di fabbric

costituita da negozio con accesso dalla pubbliea alipiano terreno, attualmente sed

un‘attivita di panificio, e retrostante labtwao con deposito, spogliatoio e locali di seria

primo piano, collegati da scala interna posta stbrdel negozio.

L'immobile risulta censito al NCEU al mappale 2B.sii1 (negozio) e 27 sub. 12 (laborato

ed edificato su terreni distinti &. T. con il mappale 27 di mg.220 (ente urbano)apmale 2

di mg.20 (ente urbano); quest'ultimo mappale dia€at Terreni, come sara precisato me

nel seguito della presente relazione, non risul@grato ma gia compreso nella consisti

delle unita immobiliari oggetto del Lotto 1 e LoRalella presente procedura.

L'unita immobiliare dovra essere separata e redipendente dall'unita di cui al Lotto 2 d

presente relazione mediante la realizzazione dichngsura fissa in corrispondenzaldedort:

che attualmente mette in comunicazione i due artibien

Lo stato di manutenzione della porzione immobiliqué descritta, oggetto di opere intern

manutenzione straordinaria nell'anno 2000, & gémerde buono.

La copertura del fabbricato éatt oggetto di un intervento di rifacimento neingriann

duemila.

Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico locater
parcheggi sufficienti.

3. STATO DI POSSESSO:

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

Occupato da .............c...... in forza di un contratto ffiteo del tipo 6+6 per I'importo d€.
11400 annui da aggiornare con adeguamento ISTAtlatb in data 01/01/2007 con scade¢
in 31/12/2030. registrato a Como in data 29/01/280n. 8081l contratto € stato stipulatc
in data antecedente il pignoramento.

Per mero errore materiale in contratto sono indcatne dati in locazione i mappali
subalterni 10 e 12 anziché, come di fatto, i seait1l e 12 di cui al presente lotto d
relazione di stima.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a caricadell'acquirente

4.2.

4.3.

4.1.1.
4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudiz@i: Nessuna
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazioreagaoniugaleNessuna
Atti di asservimento urbanisticélessuno

Altre limitazioni d'uso:

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati ecura e spese della procedura

4.2.1.

4.2.2.

Iscrizioni:

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da condess a garanzia di mut
fondiario a favore di CREDITO VALTELLINESE S. C., contro
.................... , a firma di notaio Riella di Como in data 01/07/2080 nn
187/136 iscritto a Como in data 03/07/2009 ail8841/4008

importo ipoteca: €. 900.000,00

importo capitale: €. 500.000,00

Pignoramenti:

Pignoramento derivante da verbale di pignoramentaadbili a favore di Ortles -
srl contro ..................l e € i a a firma d
Ufficiale Giudiziario Tribunale di Como in data 04/09/3G# nn. 4508 trascrit
a Como in data 19/09/2025 ai nn. 27629/20083I pignoramento risulta grave
anche su terreni ai mappali 16, 17, 18 e 19 di,@&He non risultano di proprie
degli esecuta Esso andra quindi rettificato in tal sensopijnoramento inolti
non comprende espressamente il mappale 20 di &mte- Urbano di 20mqche
risulta comunque di fatto gia compreso nella cdaesiz delle unita immobilie
staggite.

4.2.3. Altre trascrizioni:Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'usoNessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catagale
4.3.1. Conformita urbanistico ediliziaNessuna difformita
4.3.2. Conformita catastaleNessuna difformita

. 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

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

.................... , hata a Como il 10.03.1959, ................,.nhata a Como il 09.03.19¢
ederedidi........eenne.n. ,-hata a Faggeto Lario il 06.09.1933 e decedut8.12.202
(successivamente alla trascrizione del pignoramentascuna per lguota di 1/3 dell
piena proprieta. Non risulta ad oggi presentata udeila di successione
..................... Proprietari dal 02/11/2010 ad oggi inZardi denuncia di successiodie
.................... con atto registrato a Como in data 24/0Q/Rai nn. 2066/9990 trato
a Como in data 05/04/2013 ai nn. 8658/6239 Risdtatenza del Tribunale di Comc
data 27.12.2024 n. 1357/2024 trascritta il 10.03528i nn. 6170/4484 per accettazi
tacita di eredita a favore di ...........cccoovviiy i Bt in morte
di oo , per i diritti della plena proprieta degli immabihdividuati nell
presente relazione di stima

6.2 Precedenti proprietari:
.................... , hato a Piazza Santo Stefano (CO) il0541921proprietario da da
antecedente il ventennio al 02/11/2010 in forz&sdccessione di .................. cor
atto registrato a Como in data 30/09/1964 ai nn4®8 trascritto a Como in d:
28/12/1964 ai nn. 13146/11765 Successione devpkitéestamento olografo pubblic
con verbalen data 25.09.1964 rep. 16684 a firma notaio Tardhi®lgiate Comasc
registrato a Como il 28.09.1964 al n. 1089.

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 7840/2000 e successive variarpier lavori di Opere interne di manutenzi
straordinaria di porzione dmmobile ad uso commerciale/artigianale (panetjeintestata
..................... Comunicazione Opere Interne (Art.26 L 28/2/854F) presentata in di
23/10/2000- n. prot. 7840 Immobile edificato ab®&7.
P.E. n. 2355/198per lavori di Manutenziom straordinaria per rifacimento manto di copel

intestata a .................... Autorizzazione edilizia presentata in data 22/087 rilasciata i
data 06/10/1987- n. prot. 2355
P.E. n. 88/200Jper lavori di Rifacimento della copertura intestata. ................. Denunci

Inizio Attivita (Testo unico) presentata in dat?#T0/2001- n. prot. 10618

DescrizioneNegoziodi cui al puntoA

Piena proprieta per la quota di 1/1 di negozio Bit€Cernobbio (Como) frazione Piazza Si
Stefano via Vittorio Emanuele 11, 4.

Composto da Negozio con disimpegno e servizio igesul retro posto al piano terreno svilu
una superficie lorda complessiva di circa 3

Identificato al catasto fabbricati: intestata a..............coey oviiiiiiiii iy
foglio 6 mappale 27 subalterno 11, categoria Qdsse 7, superf|C|e catastale 38mgq, consistenza
29mq, posto al piano T, - rendita: €. 855,20egistrata allUTE con la scheda C0O010270:
15.05.2009

Coerenze: mappale 19, mappale 2057ppate 27 sub 12, mappale 27 sub 10, via Vit
Emanuele Il

Note: Immobile edificato su terreni distinti al Cdon i mappali 27 - Ente Urbano di 220me 2(
- Ente Urbano di 20mg.

L'edificio é stato costruito ante 1900.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di cigZD/300cm.

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistic®GT vigente: in forza di delibera di C.C. n. 12 @4.02.201
l'immobile & identificato nella zona Nuclei di Acdi Formazione

Norme tecniche ed indici: Art. 8 Disposizioni Attivee del Piano delle Regole

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente Vglore
reale/potenziale equivalente
negozio Sup. reale lorda 38,00 1,00 38,00

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

Sup. reale lorda 38,00 38,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali materiale: muratura.

Copertura tipologia: a falde, materiale: legno.
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente, materiale: ferpvotezione

serranda/tapparelle.

Pavim. Interna materiale: piastrelle di grés.

Infissi interni tipologia: a battente, materiale: legno tamburetyib e vetro.
Accessori:

Descriziondaboratorio di cui al puntdB

Piena proprieta per la quota di 1/1 di laboratsito in Cernobbio (Como) frazione Piazza S
Stefano via Vittorio Emanuele 11, 4.

Composto da laboratorio con forno, depositi, séovigienico e spogliatoio posto al piano terr
rialzato sviluppa una superficie lorda complessiveirca mgl12

Identificato al catasto fabbricati: intestata a................. ) e ) e
foglio 6 mappale 27 subalterno 12, categoria d&sse 4, superficie catastale 103mq, consistenza
91mgq, posto al piano T, - rendita: €. 343,08egistrata allUTE con la scheda C0O010429:
18.05.2009

Coerenze: mappale 2057, mappale 1939, mappale&ipate 26, mappale 2296, mappale 27
10

Note: Immobile edificato su terreni distinti al Cdon i mappali 27 - Ente Urbano di 220me 2(
- Ente Urbano di 20mg.

L'edificio é stato costruito ante 1900.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di ciB&0cm.

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistic®GT vigente: in forza di delibera di C.C. n. 12 @4.02.201
l'immobile & identificato nella zona Nuclei di Acdi Formazione

Norme tecniche ed indici: Art. 8 Disposizioni Attivee del Piano delle Regole

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente Vglore
reale/potenziale equivalente
laboratorio e servizi Sup. reale lorda 112,00 1,00 112,00
Sup. reale lorda 112,00 112,00
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali materiale: muratura.
Copertura tipologia: a falde, materiale: legno.
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente/fissi, materifdero.
Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres.
Infissi interni tipologia: a battente, materiale: legno tamburato.
Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

8.1. Criterio di Stima
La presente consulenza € tesa a determinare prpitabile valore di mercato del bs
immobile oggetto di stima.
A questo scopo, si utilizza un procedimento di atismtetica, per comparazione dir
con i valori conosciuti di altri beni.
Si considerano le seguenti caratteristiche delldrife:
- caratteristiche estrinseche dell'immobile, qublcazione, collegamenti, urbanizzazi
servizi pubblici;
- caratteristiche intrinseche dellimmobile, qualperfci commerciali, destinazione d'u
tipologia costruttiva, epoca di costruzione, s@itonanutenzione, qualita delle finitur
degli impianti, pertinenze ed accessori.
Sono inoltre stati considerati gli aspetti legalicatastali, quali regolarita edil& €
catastale, mutui ipotecari, gravami e diritti.
Si precisa che il valore di stima del presented_git comprende i terreni di sedime
fabbricato (Enti Urbani al mappali 27 e 20 di C.®.)la quota del 50% del costo -
complessivamente previsto pari ad €. 1.400,0per la chiusura del passaggit
comunicazione tra i subalterni 12 e 13, al fingydiantire la separazione dell'immo
pignorato in due lotti tra loro indipendenti.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Como, Conservatoria d&gistri Immobiliari di Como, ufficio tecnico
Cernobbio, Agenzie immobiliari ed osservatori detroato: Borsino Immobiliare
Como e Provincia.

8.3. Valutazione corpi

ID Immobile Sulg(:c;gme ValOI;EOI:éZ:(;IZIedIO Valore diritto e quota
A negozio 38 € 87.400,00 € 87.400,00
B laboratorio 112 € 168.000,00 € 168.000,00

\ € 255.400,00 € 255.400,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza trarpm@butari st
base catastale reale e per assenza di garanzia per vizi
rimborso forfetario di eventuali spese condominiasolute ne
biennio anteriore alla vendita e per l'immediaterdzdla vendit

giudiziaria: € 38.310,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistcz&tastale: € 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico tatquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed igmmiza carict

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al nettdelle decurtazioni nello stato di fattc
Ccui si trova: € 217.090,00

Relazione lotto 001 creata in data 14/04/2026
Codice documento: E038-25-000198-001

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

Beni in Cernobbio (Como) via Vittorio Emanuele 11,4

Lotto 002

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN DITA:

A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di abitazidteeis Cernobbio (Como) frazione Pia:
Santo Stefano via Vittorio Emanuele II, 4.
Composto da locale all'ingresso - accatastatcecoegozio docali di servizio, cantine
ripostigli al piano teeno, disimpegni, soggiorno, due camere, servgienico e cucin
al primo piano, disimpegno, soggiorno, due camgeyizio igienico e cucina al secot
piano, con soprastante sottotetto non agibileyr@azea con tre locali deposito al rus
all'egerno del piano secondo. Livelli dell'abitaziondlegati da scala interna in muratt
posto al piano T-1-2 sviluppa una superficie locdeplessiva di circa mgj75
Identificato in catasto:

- fabbricati: intestata a ..o i, . foglio 6
mappale 27 subalterno 10, categona C/1, classeuﬁerflue catastale 43n
consistenza 33mq, posto al piano T, - rendita:78,1%5, -registrata allUTE con
scheda 252/1 del 24.06.1987
Coerenze: mappale 27 sub, Inappale 27 sub 12, mappale 2296, mappale 224
Vittorio Emanuele Il
Note: Immobile edificato su terreni distinti al Cdon i mappali 27 Ente Urbano «
220mq - e 20 - Ente Urbano di 20mq.

- fabbricati: intestata a ..o i, . foglio 6
mappale 27 subalterno 13, categona Al4, classesuberflme catastale 94n
composto da vani 5,5, posto al piano T, - rendit&284,05, +egistrata all'lUTE cc
la scheda 252/4 del 24.06.1987
Coerenze: mappale 19, ppale 2057, mappale 27 sub 11, mappale 229°
Vittorio Emanuele Il
Note: Immobile edificato su terreni distinti al Cdon i mappali 27 Ente Urbano «
220mq - e 20 - Ente Urbano di 20mq.

- fabbricati; intestata a ..........cocoiiiny i, . . foglio 6
mappale 27 subalterno 14, categona Al4, classeuaerflue catastale 130n
composto da vani 5,5, posto al piano 2, - rendit284,05, tegistrata allUTE cc
la scheda 252/5 del 24.06.1987
Coerenze: mappale 19, mapp&057, mappale 1939, mappale 25, mappal
mappale 2296, mappale 2297, mappale 18, via \GttBmanuele I
Note: Immobile edificato su terreni distinti al Cdon i mappali 27 Ente Urbano «
220mq - e 20 - Ente Urbano di 20mgq.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

L'immobile oggetto del presente Lotto della relaeai stima € una porzione di fabbric
costituita da un appartamento su tre piani (terr@nono e secondo, con depositi al rustir
terrazza affaccianti sulla corte internapllegati da scala interna. L'unita di pianoe¢er € d
sempre accatastata come negozio ma oggi utilizzamtae appartamento, ed andra dui
regolarizzata con opportuna variazione catastale.
Sopra l'appartamento di piano secondo € presentesottoteto non abitabile, destine
esclusivamente a sgombero e raggiungibile mediagta in legno, non inserito ne
planimetrie catastali, che andranno aggiornate.
L'immobile risulta censito al NCEU al mappale 2H.sL0 (negozio al piano terreno), 27
13 (appartamento al piano primo) e 27 sub. 14 (dapento al piano secondo con lo
esterni destinati a deposito sulla terrazza indeme edificato su terreni distinti al C. T. co
mappale 27 di mq.220 (ente urbano) e mappale 2thglR0 (ente urno); quest'ultim
mappale di Catasto Terreni, come sara precisatdioneegl seguito della presente relazic
non risulta pignorato ma gia compreso nella coes&t delle unita immobiliari oggetto
Lotto 1 e Lotto 2 della presente procedura.
L'unita immobiliare dovra essere separata e resa indipémdiati'unita di cui al Lotto 1 de
presente relazione mediante la realizzazione dichngsura fissa in corrispondenza della
che attualmente mette in comunicazione i due artibien
Lo stato di mantenzione dell'appartamento € in generale appéeffiaisate, senza segnali
particolari manutenzioni eseguite negli ultimi gnodn finiture di tipo economico e di r
recente realizzazione o rinnovamento. L'impiantdsdialdamento & autonomo.
La copertura del fabbricato € stata oggetto di un inteiwedi rifacimento nei primi an
duemila.
Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico locater
parcheggi sufficienti.

. STATO DI POSSESSO:
Occupatoda ..........c..u.... in qualita di proprietarid dene

. 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'assegnaziorsaazniugaleNessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistictlessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati ecura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da concessioneggamanzia di mutL
fondiario a favore di CREDITO VALTELLINESE S. C., contro
.................... , a firma di notaio Riella di Como in data 01/07/2080 nn
187/136 iscritto a Como in data 03/07/2009 ail8941/4008
importo ipoteca: €. 900.000,00
importo capitale: €. 500.000,00
4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da verbale di pignoramentaadbili a favore di Ortles :
Srlcontro ..........oovevenees ) e L a firma difficiale
Giudiziario Tribunale di Como in data 04/09/2025nai 4508 trascritto a Cor
in data 19/09/2025 ai nn. 27629/20085I1 pignoramento risulta gravare anchi
terreni ai mappali 16, 17, 18 e 19 di C.T., che nisnltano di proprieta des
esecut. Esso andra quindi rettificato in tal sensopiginoramento inoltre nc
comprende espressamente il mappale 20 di C.T. e Bnbano di 20mq <he
risulta comunque di fatto gia compreso nella cdasiz delle unita immobilie
staggite.
4.2.3. Altre trascrizioni:Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'usoNessuna

Giudice Dr. Luciano Pietro Aliquo
Curatore/Custode: dott. Armando Pasquaretta
Perito: Ing. Luca Lanfranconi
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Esecuzione Forzata N.000198/25
promossa da: Ortles 21 srl

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catasale

4.3.1. Conformita urbanistico ediliziaNessuna difformita

4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformitanita immobiliare di piano terreno -
subalterno 10 -& accatastata come negozio ma a tutti gli effettpart
dell'abitazione; il sottotetto non abitabile sopaate |'unita immobiliare
subalterno 14 e ad essa collegato mediat@a in legno non € inserto
planimetria catastale; alcuni divisori nei locatipbsito del subalterno 14 a pii
secondo non corrispondono a quanto indicato sul@nimpetria catastal
regolarizzabili mediante denuncia di variazioneasttle per motiche interne
cambio di destinazione piano terreno ed ampliameatomigliore identificazior
di locali accessori al piano secondo e sottotetto
spese tecniche e diritti: € 2.000,00
Oneri totali: € 2.000,00

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:
.................... , hata a Como il 10.03.1959, ................,.hata a Como il 09.03.19¢
ederedidi........cenne.n. ,-hata a Faggeto Lario il 06.09.1933 e decedut8.12.202
(successivamente alla trascrizione del pignoramentascuna per la quota di 1/3 d
piena proprieta. Non risulta ad oggi presentata udeila di successione
..................... Proprietari dal 02/11/2010 ad oggi inZardi denuncia di successiodie
.................... con atto registrato a Como in data 24/10/2011aRP066/9990 trascrit
a Como in data 05/04/2013 ai nn. 8658/6239 Risdtatenza del Tribunale di Comc
data 2712.2024 n. 1357/2024 trascritta il 10.03.2025 ai 61t70/4484 per accettazic
tacita di eredita a favore di .................... y e e d Bt in morte
di oo , per i diritti della piena proprieta gle immobili individuati nela
presente relazione di stima

6.2 Precedenti proprietari:
.................... , hato a Piazza Santo Stefano (CO) il0541921proprietario da da
antecedente il ventennio al 02/11/2010 in forz&dccessione di .................. cor
atto registrato a Como idata 30/09/1964 ai nn. 38/49 trascritto a Comaodarte
28/12/1964 ai nn. 13146/11765 Successione devpkitéestamento olografo pubblic
con verbale in data 25.09.1964 rep. 16684 a firotaio Tarchini di Olgiate Comasi
registrato a Como il 28.09.1964 al n. 1089.

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 7840/2000 e successive variarpier lavori di Opere interne di manutenzi
straordinaria di porzione di immobile ad uso conuiade/artigianale (panetteria) intestal
..................... Comunicazione Operinterne (Art.26 L 28/2/85 n° 47) presentata #te
23/10/2000- n. prot. 7840 Immobile edificato ab®&7.
P.E. n. 88/2001per lavori di Rifacimento della copertura intestata................... rdo.
Denuncia Inizio Attivita (Testo unico) presentatalata 04/10/2001- n. prot. 10618
P.E. n. 160/1985per lavori di cambio di destinazione di locali adouripostiglioeelle
frigorifera a locale di abitazione (cucina) intéata .................... Concessione Edilizia
Sanatoria (art. 13 L28/2/85 n°47) presentata ita d&0/03/1987-n. prot. 1654/10//10
rilasciata in data 17/12/1991 Immobile edificatéeah967.

Descrizioneabitazionedi cui al puntoA
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Piena proprieta per la quota di 1/1 di abitazioit® ia Cernobbio (Como) frazione Piazza Si
Stefano via Vittorio Emanuele 11, 4.

Composto da locale allingresso - accatastato amgezio -locali di servizio, cantine e riposti
al piano terreno, disimpegni, soggiorno, due camseevizio igienico e cucina al primo pia
disimpegno, soggiornajue camere, servizio igienico e cucina al secondoop con soprastar
sottotetto non agibile, e terrazza con tre locapakito al rustico all'esterno del piano secc
Livelli dell'abitazione collegati da scala interimamuratura. posto al piano T2L- sviluppa un
superficie lorda complessiva di circa Bigb

Identificato in catasto:

- fabbricati: intestata a ..........ccoiiiy i . . foglio 6 mappal
27 subalterno 10, categoria C/1, classe 7, supmdaiastale 43mq conmsterﬁﬁmq post
al piano T, - rendita: €. 973,16, - registratd AlE con la scheda 252/1 del 24.06.1987
Coerenze: mappale 27 sub 11, mappale 27 sub 1paheap?296, mappale 2297, via Vittc
Emanuele Il
Note: Immobile edificato su terreni distinti al C.don i mappali 27 Ente Urbano di 220n
- e 20 - Ente Urbano di 20mgq.

- fabbricati: intestata a ..........ocociiiiisy i . foglio 6 mappal
27 subalterno 13, categoria A/4, classe 2, superﬁatastale 94mq;omposto da vani 5
posto al piano T, - rendita: €. 284,05, - registi@t'UTE con la scheda 252/4 del 24.06.1987
Coerenze: mappale 19, mappale 2057, mappale 271%sulmappale 2297, via Vittoi
Emanuele Il
Note: Immobile edificato su terreni distinti al C.don i mappali 27 Ente Urbano di 220n
- e 20 - Ente Urbano di 20mg.

- fabbricati: intestata a ..........ccoiiiy . . foglio 6 mappal
27 subalterno 14, categoria A/4, classe 2, super@atastale 13qu corrq;to da vani 5,
posto al piano 2, - rendita: €. 284,05, - regiata@tUTE con la scheda 252/5 del 24.06.1987
Coerenze: mappale 19, mappale 2057, mappale 1988paie 25, mappale 26, mapj
2296, mappale 2297, mappale 18, via Vittorio Eménlle
Note: Immobile edificato su terreni distinti al C.don i mappali 27 Ente Urbano di 220n
- e 20 - Ente Urbano di 20mg.

L'edificio é stato costruito ante 1900.
L'unita immobiliare ha un'altezza interna di cig&0/290cm.

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistic®GT vigente: in forza di delibera di C.C. n. 12 @d.02.201
l'immobile & identificato nella zona Nuclei di Acéi Formazione

Norme tecniche ed indici: Art. 8 Disposizioni Attivee del Piano delle Regole

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente V_alore
reale/potenziale equivalente
locali abitazione Sup. reale lorda 215,00 1,00 215,00
rustici esterni Sup. reale lorda 85,00 0,20 17,00
terrazza Sup. reale lorda 35,00 0,20 7,00
sottotetto Sup. reale lorda 40,00 0,10 4,00
Sup. reale lorda 375,00 243,00
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali materiale: muratura.
Copertura tipologia: a falde, materiale: legno.
Copertura tipologia: a terrazzo, materiale: c.a..
Scale tipologia: a rampa unica/rampe parallele, materiateurature

ubicazione: interna.
Componenti edilizie e costruttive:
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Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente, materiale: legpootezione
persiane/tapparelle, materiale protezione: legno.
Infissi interni tipologia: a battente, materiale: legno tamburatpib e vetro.
Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica.
Plafont materiale: stabilitura.
Impianti:
Elettrica tipologia: sottotraccia, tensione: 220V.
Termico tipologia: autonomo, alimentazione: metano, diffusrmosifoni ir
ghisa.
Accessori:

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

La presente consulenza € tesa a determinaré prpbabile valorali mercato del bel
immobile oggetto di stima.
A questo scopo, si utilizza un procedimento di atismtetica, per comparazione dir
con i valori conosciuti di altri beni.
Si considerano le seguenti caratteristiche delldrife:
- caratteristiche estrinseche dell'immobile, qublcazione, collegamenti, urbanizzazis
servizi pubblici;
- caratteristiche intrinseche dell'immobile, qualpsrfici commerciali, destinazione d'u
tipologia costruttiva, epoca di costruzione, s@itonanutenzione, qualita delle finitur
degli impianti, pertinenze ed accessori.
Sono inoltre stati considerati gli aspetti legalicatastali, quali regolarita edilizia
catastale, mutui ipotecari, gravami e diritti.
Si precisa che il valore di stimaldpresente Lotto gia comprende i terreni di sedi®
fabbricato (Enti Urbani al mappali 27 e 20 di C.®.)la quota del 50% del costo -
complessivamente previsto pari ad €. 1.400,0per la chiusura del passaggit
comunicazione tra i subalterni 12 8, &l fine di garantire la separazione dell'imme
pignorato in due lotti tra loro indipendenti.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Como, Conservatoria dei Registri Imniabildi Como, ufficio tecnico «
Cernobbio, Agenzie immobiliari ed osgatori del mercato: Borsino Immobiliare
Como e Provincia.

8.3. Valutazione corpi

ID Immobile Sulperficie Valore intero medio Valore diritto e quota
orda ponderale
A abitazione 375 € 291.600,00 € 291.600,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza trarbmgbutari st
base catastale e reale e per assenza di garanziaizpee pe
rimborso forfetario di eventuali spese condominiasolute ne
biennio anteriore alla vendita e per l'imméeiza della vendi

giudiziaria: € 43.740,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistcz&tastale: € 2.000,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico tatquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed igmmiza caric

dell'acquirente: Nessuna
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8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazionlloetato di fatto il
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizaaz urbanistica e
catastale a carico della procedura: € 247.860,00
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: € 245.860,00

Relazione lotto 002 creata in data 14/04/2026
Codice documento: E038-25-000198-002

il perito
Ing. Luca Lanfranconi
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