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Espropriazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

: rustico a FIGINO SERENZA via Crocefisso 5, guartiere centro storico, della superficie
commerciale di 3,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
Trattasi di locale di sgombero con forma ad L, primo tratto di accesso lungo e stretto, secondo tratto
posteriore al Corpo B. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in mediocre stato,
pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. La copertura piana é
strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di altri posta al primoe piano.

A\

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 265
cm.Identificazione catastale:

e foglio 7 particella 85 sub. 24 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 3 mg,

rendita 3,56 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso 5, piano: terra, intestato a *** DATO
OSCURATQ ##*
Coerenze: a nord corte comune alla particetla 85 sub 1 da cui si ha accesso; ad est AUI in
proprieta (Corpo B) indi vano scala di altri a muro portante condiviso; a sud muro condiviso
di confine con fabbricato sulla particella 1441 ¢ (in piccola parte) 4052; ad ovest AUl in
proprieta (Corpo C)

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, 0 piano interrato.

rustico a FIGINO SERENZA via Crocefisso 5, quartiere centro storico, della superficie
commerciale di 2,08 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATQ **+)
Trattasi di locale di sgombero rettangolare. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, sofaio in cemento armato. La
copertura piana & strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di aitri posta al prime
piano.

Iy

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza intema di 263
cm.ldentificazione catastale:

e foglio 7 particella 85 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 2 mq,
rendita 2,38 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso n° §, piano: ferra, intestato a *** DATO
OSCURATQ #**

Coerenze: a nord corte comune alla particella 85 sub 1 da cui si ha accesso; ad est vano scala
di altri a muro portante condiviso; a sud ed ad ovest AU in proprieta (Corpo A).

L'intero edificio sviluppa 1 piani, | piani fuori terra, 0 piano interrato,

rustico 2 FIGINO SERENZA via Crocefisso 5, quartiere centro storico, della superficie
commerciale di 2,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATQ *** )
Trattasi di locale di sgombero lungo e stretto. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento annato. La
copertura piana & strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di altri posta al primo
piane.

3

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano terra, ha un'altezza intema di 265
cm.ldentificazione catastale:

tecnico icaricato; Augusto Bianchi
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Espropeiazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

» foglio 7 particella 85 sub. 26 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 2 mgq,
rendita 2,38 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso n® 3, piano: terra, intestato a **¥* DATQ
OSCURATQ ***

Coerenze: a nord corte comune alla particella 85 sub 1 da cui si ha accesso; ad est AU in
proprietad {Corpo A); a sud muro divisorio in comune con fabbricato di altri sulla particelia
[441; ad ovest AUI in proprieta (Corpo D)

L" tero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, 0 piano interrato.

¢ rustico a FIGINOG SERENZA via Crocefisso 5, quartiere centro storico, della supertficie
commerctale di 2,006 mq per Ia quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#%)
Trattasi di locale di sgombero fungo e stretto. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. Questo
Corpo & sottostante a vani di abitazione di altri posti al primo piano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 263
cm.Identificazione catastale:

* foglic 7 particella 85 sub. 27 (catasto fabbricati}, categoria C/2, classe 2, consistenza 2 mq,
rendita 2,38 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso 1 5, piano: terra, inlestato a *** DATO
OSCURATO *#*

Coerenze: a nord area cortilizia da cui si ha accesse; ad est AUI in proprieta (Corpo C); a sud
condivisione muro di confine con fabbricato si altri eretto sulla particella 1441; ad ovest AUI
di altri

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 9,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 4.100,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 4.100,00
trova:

Data della valutazione: 28/11/2623

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta libero,
si riscontrano solo materiali varii in disordinato deposito

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

tecrico incaricato: Augusto Bianchi
Pagina 3 di 50

&
3
@
]
]
2
©
o
o
wy
R
ol
2
&
B
%
5
@
&N
5
o~
@
B
~
3
@
=
5
&
P
<
o
@8
Zz
<
By
1%
Q
L
Q.
<t
1]
=
7
<
a
[m
%
11
O
b
=
5]
=
<
T
[
4
<
[5i]
o]
[
h=)
«q
£
E




Esproprigzioni immebiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Bamuffi

Convenzione per costruzione a confine a favore reciproco, stipulata il 26/01/1959 a firma di Notaio
Giorgio Farisoglio ai nn. 8933 di repertorio, trascritta il 05/02/1959 a Como ai nn. 842/701, a favore
di *** DATO OSCURATO ***  contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Notarile.

La formalita ¢ riferita solamente a particella 85 per esecutato; particella 1025 per Cozza Angelo

Uso esclusivo e perpetuo, stipulata 1l 11/07/2001 a firma di Gabriele Secondo Cassina ai nn. 90882 di
repertorio, trascritta if 17/07/2001 a Como a1 nn. 16444/11705, a favore di *** DATO GSCURATO
**x contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione d'uso esclusivo e perpetuo.

La formalita & riferita solamente a non meglio precisato ed individuato servizio igienico.

Si precisa che detto diritto d'uso ¢ indicato anche in Atto successivo di vendita della propria guota
della particella 85 sub 23 da parte di Borgonovo Nicola a favore di Peppini Fabio, redatto in data
18/03/2013 da notaio Filippoe Paolini di Milano rep. 1899/1164 trascritto in data 24/03/2016 ai nn.
7415/4891.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDIC] CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

{odsorizesis

ipoteca giudiziale attiva, stipulata i1 02/01/2017 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2015/2017 di
repertorio, iscritta il 16/03/2017 a Como ai nn. 6677/1070, a favore di ¥** DATO OSCURATQ *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 28.500,00.

Impeorto capitale: € 17.000,00

e JTHTTRDIORNIR T BETH ORI L

pignoramento, stipulata i1 29/01/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 416 di repertorio, traseritta
il 02/03/2018 a Como ai nn. 5312/3689, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** _ derivante da atto di pignoramento

pigaoramento, stipulata 11 10/05/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2488 di repertorio,
trascritta il 01/06/2018 a Como ai nn. 14438/9960, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
**% DATO OSCURATO *##* | derivante da Atto di pignoramento

-l fay s S T S
S E Al traserizions Nexvaan

0 Alree Hindiazion o wsor Nesspan,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: €. 0,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

Ulteriori avvertenze:

I 4 corpi descritti nel presente Elaborato Peritale situano entro cortile (Corte Comune alla
particella 8BS sub 1) su cui si affacciano delle abitazioni, alcune antorimesse ¢ altre diversi vani a
destinaziene non precisata. Ii cortile ha accesso pedonale ¢ carraio diretto da strada comunale
attraverso portico sottostante a corpo pluripiano sul lato est del cortile. Tale accesso & dotato di
cancellata in ferro verniciato con apertura elettrica, con citofoni su strada; la pavimenbtazione
del cortile & in battuto di cemente particolarmente ammaiorato come da documentazione
fotografica.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

**% DATQ OSCURATO *** per Ia quota di 1000/1000, in forza di Testamento Olografo (dal
04/09/1996), con atto stipulato il 09/09/1996 a firma di Notaio Maria Grazia Prespitino ai nn. 37987
di repertorio, trascritto il 18/11/1997 a Como ai nn. 20323/14355.

Risultano prelegati all'esecutato gli immobili oggetto del presente elaborato

¥*%% DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Successione (dal 04/09/1996),
con atto stipulato il 04/03/1997, registrato il 04/03/1997 a Ufficio Registro Cantd ai nn. 118 vol.
1997, trascritto il 17/01/2000 a Como ai nn. 795/562.

AVVERTENZA: si precisa che ai sensi dellart 2650 ¢.c. non risulta la
trascrizioni in quanto a carico di ' o h _ o
non risultatrascritta nessuna accellazione di ereditd; confermando inoltre che & possibile trascriverla
autonomamente in quanto dalle ispezioni effettitate a carico dell'erede risultano atti trascritti/iscritti e
dispositivi inerenti gli immobili ereditati

4 storica delle

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI;

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

N. 0.

Nessuna Pratica Edilizia riguardante 1 Corpt oggetto del presente elaborato, ¢ stata rintracciata presso
FUfficio Tecnico. Presso I'Archivio di Stato di Como si & rintracciata una mappa del Catasto
Lombardo Vnemeto (anni 1857-1898) in cui figura l'esistenza gia allora dei corpi all'oggetto.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera C.C. n° 30 del 13 novembre 2012,
l'immobile ricade in zona NS - Nuclei Storici. Norme tecniche di attuazione ed indici: Sezione II -
Tessuto di interesse storico, ambientale, identitario (TIS). 11 titolo & riferito solamente al tutta Ta
proprietd oggetta def presente etaborato

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni tramobiliar: N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: §§

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: N

rustico a FIGINO SERENZA via Crocefisso 5, guarliere centro storico, della superficie commerciale
di 3,08 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprietd { *** DATO OSCURATQ *¥*)

Trattasi di locale di sgombero con forma ad L, primo tratto di accesso lungo e stretto, secondo tratto
posteriore al Corpo B. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in mediocre stato,
pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. La copertura piana &
strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di altri pesta al primo piano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 265
cm.Identificazione catastale:

s foglio 7 particella 83 sub. 24 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 3 maq,

rendita 3,56 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso 5, piano: terra, intestato a *** DATO
OSCURATQ #**
Coerenze: a nord corte comune alla particella 85 sub 1 da cui si ha accesso; ad est AUIL in
proprieta (Corpo B) indi vano scala di altri a muro portante condiviso; a sud muro condiviso
di confine con fabbricato sulla particella 1441 e (in piccola parte) 4052; ad ovest AUl in
proprieta (Corpo C)

L'intero edificio sviluppa | ptani, 1 piani fuori terra, 0 plano interrato.

SURIZIONE DELLA ZOWA

I beni sono ubicati in zona centrale {centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'ares residenziale (i pitt importanti centri limitrofi sono Cantt). 11 traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria.

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

SR é}'&ﬁ =l - N 3
Prospetto rord sul cortile comune da cul si ha Faccesso

R

LRV

negozi al dettaglio

2L IR

livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

M) IR NE IR [

o A

¥R %W

Trattasi di locale di sgombero con forma ad L, primeo tratto di accesso hungo ¢ stretto, secondo tratto
posteriore al Corpo B. Porta di accesso in profilatt di ferro e vetro semplice in mediocre stato,
pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. La copertura piana ¢
strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di altri posta al primo piano.

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzate

. deserizione consistenza indice
,‘ superfice catastale 3,00 X 100 %
* Totale: 3,00

commerciale

1l

3,60

3,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promessa da: Carlo Baruffi
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L

planimetria 85 sub 24

VALUTAZIONE:

[ EAT Y

Procedimento di stima: @ corpo.

CALETDLO DEL VALORE DE MPRC AT

Valore a corpo: 1.760,00
RIRPILOGO WALOR COREO,

Valore di mercato (1000/1600 di piena proprietd): €. 1.760,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.740,60

rustice a FIGINO SERENZA via Crocefisso 5, quartiere centro storico, della superficie commerciale
di 2,00 mq per fa quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATQ OSCURATO ***)

Trattasi di locale di sgombero rettangolare. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento In battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. La
copertura piana & strutfurata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di altri posta al primo

tecnico incaricato: Augusta Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

piano.

L'unitd immobiliare oggetto i valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 265
cm.identificazione catastale:

» foglio 7 particella 85 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 2 mgq,
rendita 2,38 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso n° 5, piane: terra, intestato a *** DATO
OSCURAT(Q ***

Coerenze: a nord corte comune alla particella 85 sub | da cui si ha accesso; ad est vano scala
di altri a muro portante condiviso; a sud ed ad ovest AUI in proprieti (Corpo A).

L'intero edificio sviluppa I piani, | piani fuori terra, 0 piano interrato.

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovanc in un'area residenziale (i pitt importanti centri limitrofi sono Cantit). I traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria.

s
Prospetto nord sul cortile comune da cui si ha laceesso

N

negozi al dettaglio wow Wy d

livello di piano: S 1
esposizione: S I AR
luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

*

T
%% %

; STTACH L ATA
Trattasi di locale di sgombero rettangolare. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in

mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. La
copertura piana & strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI di altri posta al prime

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immabiliari N. 60/2018
promossa da; Carlo Baruffi

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

¢ descrizione consistenza indice commerciale
: superfice catastale 2,00 X 100 % = 2,060

Totale: 2,00 2,00

’ e —
Tame e UM P CEM A o B P
EATAETE EDEIIRY UMBAND 5 4 sior o vt

Reporars oo iw # Fweome o Vol SBEEAEE  pa i

e

5.

planimetria 85 sub 23

VALUTAZIONE:

Valore a corpo: 1.260,00

RUBFILOG VALORIC
Valore di mercato {1000/1000 di piena proprieta): €. 1.200,00

Valore di mercato {calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.200,00

tecnice incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immaobiliari N. 60/2018
promessa da: Cario Baruffi

rustico a FEGINO SERENZA. via Crocefisso 5, quartiere centro storico, della superficie commerciale
di 2,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Trattasi di locale di sgombero lungo e stretto. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armate. La
copertura piana ¢ strutturata a terrazzo pavimentato a servizio d¢i AUI di altri posta al primo
piano.

5

L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posia al piano terra, ha un'altezza interna di 265
cm.Identificazione catastale:

*» foglio 7 particella 85 sub. 26 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 2 my,
rendita 2,38 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso n® 5, piano: terra, intestato a *** DATO
OSCURATO *+*

Coerenze: a nord corte comune alla particella 835 sub [ da cui st ha accesso; ad est AU} in
proprieta {Corpo A); a sud muro divisorio in comune con fabbricato di altri sulla particella
1441; ad ovest AU in proprieta {Corpo D)

L'intero edificio sviluppa 1 piani, | piani fuori terra, 0 piano interrato.

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pit importanti centri limitrofl sono Canti). 1l traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Prospetto nord sul cortile comune da cui si ha laccesso

LA
ISR HA LTS P

so fr 9

negozi al dettaglio

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazieni imumobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

£

%
oA 8 s
2 S 22 ES

DELURIZH T EATA
Trattasi di locale di sgombero lungo e stretto. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in batfuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. La
copertura piana ¢ strutturata a terrazzo pavimentato a servizio di AUI ¢i altri posta al primo

piano.

SO ESTRRE AL
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

i descrizione consistenza indice commerciale
. superfice catastale 2,00 X 100 % = 2,60

- Totale: 2,00 1,00

CATARYEY $BE LK) URBAME 5, s ot - 2

iy 8 iy i v TR TRORE Ly

sy ey

NS Sovsere B Rg

VALUTAZIONE:

L FINEION

Procedimento di stima: o corpo.

tecnico incaticato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promessa da: Carlo Baruffi

CALCGLG 0L VALDRE D MERCAY

Valore a corpo: 1.200,00
RIEPILOE VALORT ¢ ,

Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta): €. 1.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.200,00

rustico a FIGINO SERENZA via Crocefisso 5, quartiere centro sterico, della superficie commerciale
di 2,00 mq per la quota di 1000/1000 di picna proprieta { *** DATO OSCURATO *#%*)

Trattasi di locale di sgombero lungo e stretto. Porta di accesso in profilati di ferre e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaie in cemento armato. Questo
Corpo & sottostante a vani di abitazione di altri pesti al prime piano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 265
cm.identificazione catastale:
¢ foglio 7 particella 85 sub. 27 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 2 mq,
rendita 2,38 Euro, indirizzo catastale: via Crocefisso n° 5, piano: terra, intestato a *** DATO
OSCURATO *##
Coerenze: a nord area cortilizia da cui si ha accesso; ad est AUI in proprieta (Corpo C); a sud
condivisione muro di confine con fabbricato si altri eretto sulla particella 1441; ad ovest AUI
di altri

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuorl terra, 0 piano interrato.

LA ZONA

I beni sono ubicali in zona centrale {(centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pilt importanti centri limitrofi sono Cant). 11 traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria,

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobitiari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

SR i S s =
Prospetto nord sul cortile comune da cui si ha l'accesso

e,

livello di piano:
esposizione:
luminosita:
panoramicitd:
impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

.
e e
e

[ B2 batu:

Trattasi di locale di sgombero lungo e stretto. Porta di accesso in profilati di ferro e vetro semplice in
mediocre stato, pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, solaio in cemento armato. Questo
Corpo é sottostante a vani di abitazione di altri posti al primo piano.

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consisienza indice commerciale

superfice catastale 2,00 X 100 % = 2,00

Teotale: 2,80 2,00

tecnico incaricato: Angusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promassa da; Carlo Baruffi

+ vy A

_ S e RS
SRR L SR Pt R T

CRATAFTD [0 10 JER VY VR

Fpern A e K g TR R R

e i

planimetria 85 sub 27

VALUTAZIONE:

FALRHTY

Procedimento di stima: a corpo.

CALTDL DR WAL

Valore a corpo:

RIEPILOGO WALORI CORM
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta):

Valore di mercato {calcolato in quota ¢ diritto al netto deghi aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Tenuto nel debito conro:

- dimensioni dell'immobile ¢ sua destinazione d'uso
- articolazione interna degli spazi

- materiali componenti strutture e finiture

- dotazioni impiantistiche

- resposo Altestato di Prestazione Energetica

spazi e servizi condominuali ¢/o comuni

- stato manutentivo generale

1.266,00

€.1.200,00
€. 1.206,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazieni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

- contesto edilizio/urbanistico adiacente

- caratteristiche della zona, viabilitd e parcheggi

- vedule, interssi naturalistict, artistici e storici

- tendenze del mercato immobiliare in generale e per la zona in particolare

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Como, ufficio del registro di Como, conservatoria
dei registri immobiliari di Como, ufficio tecnico di Figine Serenza, agenzie: Borsino lmmobiliare di
Como e Provincia edito da UPCTS e FIM.A A, di Como, osservatori del mercato immobiliare
Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1) dell'Agenzia del Territorio, ed inoltre: esperienze
proprie e condivisione esperienze similari con colleghi professionist

FEAAGLES [ LiD¥al E:

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

¢ le analisi e le conclusioni sono 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 gli standard etici e professionali;
« il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della professione;

il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

ID  descrizione consistenza cons. aceessori valore intero valore diritto

A rustico 3,00 0,00 1.700,00 1.700,00
B rustico 2,00 0,00 £.200,00 1,200,00
C rustico 2,00 0,00 £.200,00 1.200,00
D rustico 2,00 0,00 1.200,00 1.200,00

5.300,00 € 3.300,00 € :

descrizione importo
riduzione per Diritto d'Uso di cui al punto 4.1.4 -1.200,00

1.200,00 €

Giudizio di comoda divisibilita defla guota:
I 4 corpi possono essere venduti anche separatamente

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si frova: €. 4.100,00

tecttico incaricato: Augusto Bianchi
Pagina 16 di 50

&
8
@
b
[]
-
=]
@B
]
o2
@
['e]
g
£
@
[
[I+3
o
x
3
P~
S
o
=
Q
us
m
<<
Q
Q
=z
<
R
(/2]
[
[€F]
[N
=y
[=5]
=
v
<L
]
0
]
£
Y
ja]
[
3
oy
]
2
<L
i
%
o
o]
]
2
«©
E
[




Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di evenmali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita gindiziaria;

Oneri notarilt ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 0,00

€. 6,00
€.0,00
€. 4.100,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a NOVEDRATE Provinciale Novedratese 15, della superficie commerciale di
63,19 mgq per la quota di 1000/1000 di piena proprietd ( ¥** DATO OSCURATOQ **% )

alloggio composto da ingresso su soggiorno, cucina, disimpegno notte con ripostiglio, bagno, camera
¢ balcone

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di 270
cm.Identificazione catastale:
¢ foglio 6 particella 254 sub. 702 (calasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 4
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: via Provinciale Novedratese n° 15, piano: primo,
intestato a *** DATO OSCURATQ *¥*
Coerenze: a nord affaccio su area di alfri; ad est affaccio su strada provinciale; a sud dapprima
AUI in proprietd (Lotto 3) indi comridoio comune da cui Faccesso; ad ovest dapprima vano
scala comune da cui Faccesso indi affaccio su area di altri

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, O piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 63,19 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 39.833.40¢
Valore di vendita giudiziana dell'immeobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 39.833,40
trova:

Data della valutazione: 28/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta occupato dal debitore.
occupazione non del tipo residenziale ma solo come deposito di materiale vario

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecrico incaricato: Augusto Bianchi
Pagina [8 di 50

&
2
&
2
2
©
©
©
&2
i)
el
wh
&
3
@
o
e
o
b
@
[
#
]
=
3
w
Iz}
<<
(]
Q
=
<
a.
o3
[}
1Y
a.
b3
o
=
i 4
<
a
[}
2
e
W
2
w
=2
g
£,
¥
z
@
]
-
2
E
&




Espropriazion immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

4.1, VINCOLI EP ONERI GIURIPICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

e B P : ;. .
SFod A avserviinenio rbosisifon:

atto di asservimento dell'area sita nel comune NOVEDRATE identificata al mappale 254 de! foglio 6
, stipulato il 22/01/2015 a firma di Notaio Maria Teresa Scheitino ai nn. 75732/18867 di repertorio,
trascritto il 03/62/2015 a Como ai nn. 2234/1473, a favore di *** DATO OSCURATO *** | coniro
*eE DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Notarile

[ Flamen Fliigiy pmipand e B ares
do L e linnitesiond e Nessune,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATE A CURA DELLA
PROCEDURA:

i Feoni

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/03/2016 a firma di Tribunale di Como ai an. 712 di
repertorio, iscritta il 28/11/2016 a Como ai nn. 31159/5234, a favore di *** DATO OSCURATO **+ |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo.

bmporto ipoteca: € 23.500,00.

Importo capitale: € 20.000,00

ipoteca giudiziale atfiva, stipulata il 14/04/2016 a firma di Tribunale di Como ai nn. 843 di
repertorio, iscritta il 28/11/2016 a Como ai nn. 31160/5235, a favore di *** DATC OSCURATOQ *+* |
contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da decreto ingiuntivo,

Importo ipoteca: € 6.500,00.

importo capitale: € 5.173,30

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 02/01/2017 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2015 di
repertorio, iscritta il 16/03/2017 a Como ai nn. 6677/1070, a favore di *** DATO OSCURATQ *¥+* |
contro *** DATO OSCURATO **#* | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 28.500,00.

Importo capitale: € 17.000,00

425 Pignermmenti ¢ seidenze J fallinenio.

pignoramento, stipulata i 29/01/2018 a firma di Tribunale di Comeo ai nn. 416 di repertorio, frascritta
i1 02/03/2018 a Como ai nn. 5312/3689, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da atto di pignoramento

pignoramente, stipulata il 10/05/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2488 di repertorio,
trascritta il 01/06/2028 a Como ai nn. 14428/702, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
**++ DATO OSCURATO *** | derivante da atto di pignoramento

i Kl ¢ Fo F o HP
Sl 3 AN SFOSCRIIIGnE S 2SR

itaziid drso) Nesvnpe

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'imimobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

E'ENTE COMUNE AI SUBALTERNI 254 SUB 702, SUB 703, SUB 704 (interessati dalla presente)
LA PARTICELLA 254 SUB 761 = BENE COMUNE NON CENSIBILE.

E'COMUNE PER QUOTA DI COMPROPRIETA' A TUTTI I SUBALTERN] DEL MAPPALE 254
L'AREA DI CUI ALLA PARTICELLA 254 SUB 767 = BENE COMUNE NON CEBSIBILE; tale
area aftualmente d accesso anche allz particella 1448 in Comune di Figino Serenza oggetto del
Lotto 5 del presente Elaborato,

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per Ia quota di 1000/1000, in forza di Successione (dal 04/09/1996),
registrato il 04/03/1997 a Ufficio Registro di Cantd ai nn. 118 vol. 1997, trascritto il 17/01/2000 a
Como ai nn. 795/562

%% DATO OSCURATO **#% per la quota di 1000/1000, in forza di Accettazione tacita di eredita (dal
4/09/1996), con atto stipulato if 09/12/2010 a firma di Maria Teresa Schettino ai nn. 72287/17405 di
repertorio, trascritto il 07/02/2023 a Como ai no. 3235/2243.

Il titolo & riferito solamente a piena proprietd mappale 254 di m* 2410 (Catasto terreni) ¢ mappale 254
sub 1 al foglio 6 del Catasto fabbricati

#* DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di testamento olografo (dal
04/09/1996), con atto stipulato il 09/09/1996 a firma di Notaio Maria Grazia Prespitino ai nn. 37987
di repertorio, trascritto il 18/11/1997 a Como ai nn. 20323/14355.

Risultano prelegati a favore di per guota intera di piena
proprieta tutti gli immobili oggelld resente elaborato

¥x* DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Decrelo di trasferimento (dal
10/05/1999), con atto stipulato it 10/05/1999 a firma di Tribunale di Lecco ai nn. 445/1668 di
repertorio, trascritto 1 21/05/199% a Como ai nn. 10326/7043.

11 titolo & riferito solamente a quota infera piena propricta dell’unitd immobiliare in Comune di
Novedrate mappale 254 sub 2 al foglio 6

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. L.E. 48/67, intestata a *** DATO OSCURATO *** _per lavori di Ampliamento
¢ sopralzo fabbricato esistente, presentata il 08/09/1967 con il n. 1546 di protocollo, rilasciata il

fecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobittari N. 60/2018
promassa da: Carto Baruffi

05/10/1967 con il n. 40/67 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata,

11 titolo & riferito solamente a primo piano successivamente destinato agli alloggi dui al Lotto 2. Lotto
3 e Lotto 4.

Inizio lavori febbraio 1968, fine lavori aprile 1970; richiesta abitabilita il 16/02/1976; non risulta il
rilascio

Denuncia Inizio Attivita N. DIA 2206 e successive varianti, intestata a *** PDATO OSCURATQ *** |
per lavori di Opere intemne ed esterne ai sensi art. 41 LR 12/05, presentata it 04/08/2006 con il n.
4855 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

I titolo é riferito solamente a primo piano destinato agli alloggi di cui al Lotto 2, Lotto 3 ¢ Lotio 4

Denuncia Inizio Attivith N. DIA 3707, intestata a ¥** DATO OSCURATO *** | per lavori di Varianti
alla DIA 2206, presentata il 02/04/2007 con il n. 2052 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.
Il titolo & riferito solamente a primo piano destinato agli alloggi di cui al Ltto 2, Lotto 3 e Lotto 4

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera C.C. n°® 3 del 12 gennaio 20112,
I'immobile ricade in zona Cittd consolidata dei beni e dei servizi. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Articolo pr17 - Citta consolidata dei beni e dei servizi

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: alloggio privo di agibilit (normativa di riferimento; DM
380/2001 - L.R. 12/2005)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: interventi preliminari + SCIA per Agibilita
L'immobile risulta non conferme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
¢ Oneri professionali al lordo ¢i Cassa ¢ IVA per prestazioni (APE ¢ Collaudo Statico) ed
assistenze varie: €.2.500,00

+ Diritti vari per Regione e Comune, marche da bollo: €.500,00

¢ Prestazioni, al lordo di IVA, per ottenimente Dichiarazione di Conformith impianti:
£.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giorni
Questa situazione ¢ riferita solamente a per singolo Corpo

8.2. CONFORMITA CATASTALE: }

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobitiari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

appartamento a NOVEDRATE Provinciale Novedratese 15, della superficie commerciale di 63,19
myq per ta quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

alloggio composto da ingresso su soggiorno, cucina, disimpegno notte con ripostiglio, bagno, camera
¢ balcone

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un‘altezza interna di 270
cm.Identificazione catastale:

» foglio 6 particella 234 sub. 702 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 4
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: via Provinciale Novedratese n°15, piano: primo,
intestato a ¥** DATQ OSCURAT( ***

Coerenze: a nord affaccio su area di altri; ad est affaccio su strada provinciale; a sud dapprima
AUL in proprietd (Lotto 3) indi comidoio comune da cui l'accesso; ad ovest dapprima vano
scala comune da cui l'accesso indi affaccio su area di altri :

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/cornmerciale (i pitt importanti centri hmitrofi sono Cantli). I
traffico nella zona ¢ sostenuto, i parcheggi sono sufficienti. Sono inolre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria.

e &
prospetio sud sulla via procinciale

DHIALFFA B RATI
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
Servizi:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promaossa da: Carlo Baruffi

a civile tinteggiato; solaio sul piano terra e solaio di copertura di normale strutture in C.A. e laterizi,
plafone intonacato e tinteggiato; Copertura in tegole di laterizio, lattoneria in lamiera di acciaio in
non bueno stato, pluviali verticali esterni in acciaio non in buono state; pavimentazione in listoni di
legno da cm 8x100 escluso bagno in ceramica; rivestimento bagno in ceramica; serramenti ad ante in
profilati di alluminio con vetrocamera, gelosie esterne in alluminio; balconi in C.A. con
pavimentazione in ceramica € parapetti in C.A. intonacato ¢ tinteggiato con copertine in pietra; porta
d'accesso del tipo blindato in profilati d'acciaio e finiture in PVC; porte interne assenti, solo falsotelai
anche per due porte a scomparsa; scala in comune di accesso in C.A. con pedate in pietra e parapetto
parte in C.A. parte in profilati di ferro verniciati, corridoio comune con pavimentazione in listoni di
legno da cm 8x100. Impianto eletirico = solo scatolette e parziale infilatura di cavi; impianto di
riscaldamento = solo predisposizioni a muro per caldaia e corpi scaldanti, non notata canna fumaria;
impianto idrico sanitario = solo predisposizione a muro per cucina, in bagno oltre a predisposizioni a
muro posato anche piatto doccia; non vista rete gas

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immaobiliari

Criterio di calcolo consistenza comumerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione  consistemza  indice  commerciale
alloggio 57,37 X 100 % = 37,37
* halcone 6,50 X 30 % = 1,95
: vano scala comune 9,30 X 20 % = 1,86
. ¢orrideio comune 9,76 X 20% = 1,95
- posto auie 12,50 X (5 % = 0,06

Totale: 95,43 63,19

bt bty
LRSI 2RI R
hosrs remmnsin 2
himpies

ERARE PRI b 2 i

e Lmen

Planimetria 254 sub 702

tecnico incaricato; Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

63,19 X 1.206,00 = 75.833,40
DL
descrizione importo
Costi vari necessari per completamento impiant, fornitura ¢
Cposa  porte  interng, laminatura  pavimenti i legoo,
pe p P & ~25.004,00
aliremanutenzioni  stracrdinarie  necessarie, ottenimento
agibilita
guota parte per ailaccio dei Lotti 2, 3 e 4 alle reti pubbliche di
-3.000,00
acquedotto ed elettrodotto
Quata parte per formazione ingresso pedonale +2.500,00
RAEDH OGO VALORT CORPOL
Valore di mercato {1000/1000 di piena proprietd): €. 45.333.40
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 45.333,40

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Tenuto nel debito conto:

- dimensione dell'immobile e sua destinazione d'uso
- articolazione interna degli spazi

- materiali componenti e strutture e le finiture

- dotazioni imptantistiche

- responso Attestato di Prestazione Energetica

- 8pazi € servizi in comune

- stato manutentivo generale

- contesto edilizio/urbanistico adiacente

- caratteristiche della zona, viabilitd e parcheggi
- vedute, interessi naturalistici, artistici e storici

tendenze del mercato immobiliare in generale, per la zona in particolare

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Como, ufficio del registro di Como, conservatoria
dei registri immobiliari di Como, ufficio tecnico di Novedrate, agenzie: Borsino immobiliare di
Como ¢ Provincia edito da UPCTS ¢ FIM.A.A. di Como, osservatori del mercato immobiliare
Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.) dell'Agenzia del Territorio, ed inoltre: esperienze
proprie e condivisione esperienze similari con colleghi professionisti

tecnico incaricato: Augusio Bianchi
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Espropriazioni immoebiliari N, 60/20{38
promossa da: Carlo Baruffi

PHOCORFOEMITA A

s [a versione dei fatti presentata nel presente rapporte 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,

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

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

il vahutatore ¢ in possesse dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo i mercato locale ove & ubicato o
coltocato I'immobile e la categoria delf'immobile da vahutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

D descrizione consistenza CONS. AcCessori valore intero valore diritto

A apparlamento 63,19 0,00 45.333,40 45.333.40
45.333,40 € 4533340 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 5.500,00
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cul si trova: €.39.833,40

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,06
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell’acquirente: €. 9,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico deli'acquirente: €. 9,00
Valore di vendita giudiziaria dell'tmmobile al netto delle decurtazioni nello €. 39.833,40

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

ii7 appartamento a NOVEDRATE Provinciale Novedratese 15, della superficie commerciale di

68,68 mq per la quota di 1000/1000 di picna propricta { *** DATQ OSCURATQ *** }

alloggio composto da ingresso su soggiorno, cucina, disimpegno notte con ripostiglio, bagno, camera

e ampio balcone

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di

270cm Identificazione catastale:

¢ foglio 6 particella 254 sub. 703 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 4
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: via provinciale novedratese n. 15, ptano: primo,
infestato a *** DATO OSCURATQO ***
Coerenze: a nord AUI in proprietd (Lotto 2); ad est, sud/est e sud affaccio su strada
provinciale; ad ovest dapprima AUI in proprieta (Lotto 4), indi corridoio comune da cui si ha
l'accesso

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 68,65 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato delt'immobiie nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 46.885,40
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 46.885,40
trova:

Data della valutazione: 28/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta occupato dal debitore.
occupazione non del tipo rsidenziale ma solo come deposite di materiale vario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Esproprizzioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

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

atto di asservimento dell'area sita nel comune NOVEDRATE identificata al mappale 254 foglio 6 ,
stipulato il 22/01/2015 a firma di Maria Teresa Schettino ai nn. 75732/18867 di repertorio, trascritto il
03/02/2017 a Come ai nn. 2234/1475, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO ***  derivante da Atto Notarile

$0 s e Bmrarioni JFeso s Nessuno,
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA PELLA
PROCEDURA:

£ Dz

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 31/07/2023 a firma di Tribunale di Como ai nn. 712 di
repertorio, iscritta it 28/11/2016 2 Come ai nn. 31159/5234, a favore di ¥** DATO OSCURATQ *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 23.500,00.

Importo capitale: € 20.000,00

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 14/04/2016 a firma di Tribunale di Como ai nn. 843 di
repertorio, iscritta it 28/11/2016 a Come ai nn. 31160/5235, a favore di *** DATO OSCURATOQ *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 6.500,00.

Importo capitale: € 5.173,30

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 02/01/2017 a firma di Tribunale di Come ai nn. 2015/2017 di
tepertorio, iscritta il 16/03/2017 a Como ai nn, 6677/1070, a favore di *** DATO OSCURATO ***
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 28.500,00.

Importo capitale: € 17.000,00

pignoramento, stipulata il 29/01/2018 a firma di Tribunale di Como ai an. 416 di repertorio, trascritta
il G2/03/2018 a Como ai nn, 5312/3689, a favore di *¥* DATQO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da atto di pignoramento

pignoramento, stipulata il [0/05/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2488 di repertorio,
trascritta if 01/06/2018 a Como ai nn, 14438/9960, a favore di *** DATO OSCURATO *** contro
¥r% DATO OSCURATO *** | derivante da Atto di pignoramento

SO0 Aitee proanevizionis Nesyuaa,

Ao Dariigriont oduvo

tecrnico incaricato; Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,60
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

E' ENTE COMUNE Al SUBALTERNI 254 SUB 702, SUB 703, SUB 704 (interessati dalla presente)
LA PARTICELLA 254 SUB 701 = BENE COMUNE NON CENSIBILE.

E' COMUNE PER QUOTA DI COMPROPRIETA' A TUTTI I SUBALTERNI DEL MAPPALE 254
L'AREA DI CUI ALLA PARTICELLA 254 SUB 707 = BENE COMUNE NON CEBSIBILE; tale
area attualmente da accesso anche alla particella 1448 in Comune di Figino Serenza oggetto del Lotto
5 del presente Elaborato.

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Successione (dal 04/04/1996),
registrato il 04/03/1997 a Ufficie Registro di Canth ai nn. 118 vol. 1997, trascritto il 17/01/2000 a
Como ai nn, 795/562

*3% DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di testamento olografo (dal
04/09/1996), con atto stipulato il 09/09/1996 a firma di Notaio Marta Grazia Prespitino ai nn. 37987
di repertorio, trascritto i} 18/11/1997 a Como aipn. 20323/1996.

Risultano prelegati a favore di per quota intera di piena
proprietd tutti gli immobili oggetto del presente elaborato

#** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Accettazione tacita d'eredita (dal
04/09/1996), con atto stipulato il 19/12/2010 a firma di Maria Teresa Schettine ai nn. 72287/17405 di
repertorio, trascritto il 17/02/2023 a Como ai nn. 3235/2243.

11 titolo & riferito solamente a piena proprieta mappale 254 di m?® 2410 (Catasto Terreni) ¢ mappale
254 sub 1 al foglio 6 del Catasto fabbricati

% DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/[000, in forza di Decreto di trasferimento (dal
10/05/1999), con atto stipulato il 10/05/199% a firma di Tribunale di Lecco ai mn. 445/1668 di
repertorio, trascritto il 21/05/1999 a Como at nn. 10326/7043.

I titolo & riferito solamente a quota iniera piena proprietd dell'unitd immobiliare in Comune di
Novedrate mappale 254 su 2 al foghio 6

6.2. PRECEDENT] PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N, L.E. 40/67, intestata a *** DATO OSCURATO *** |, per lavori di Ampliamento
¢ sopralzo fabbricato esistente, presentata il 08/09/1967 con il n. 1546 di protocollo, rilasciata il

tecrico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Bamffi

05/10/1967 con il n. 40/67 di protocolle, agibilitd non ancera rilasciata.

It titolo & riferito solamente a primo piano successivamente destinato agli alloggi Lotto 2, Lotto 3,
Lotto 4.

Inizio lavori febbraio 1968, fine lavori aprile 1970; richiesta abitabilita il 16/02/1976, non risulta il
rilascio

Denuncia Inizio Attivitd N. DIA 2206 e successive varianti, intestata 3 *** DATO OSCURATQ #*¥ |
per lavori di Opere interne ed esterne ai sensi art. 4[ LR 12/03, presentata il 04/08/2006 con il n.
4855 di protocollo, agibilifd non ancora rilasciata.

H titolo & riferito solamente a primo piano destinato ad alloggi di cui al Lotto 2, Lotto 3 ¢ Lotto 4

Denuncia Inizio Attivitd N, DIA 3707, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Varianti
alla 1A 2206, presentata il 02/04/2007 con il n. 2052 di protocollo, agibilith non ancora rilasciata.
I titolo & riferito solamente a primo piano destinato agli allogggi di cui al Lotto 2, Lotto 3 ¢ Lotto 4
7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo de! territorio vigente, in forza di delibera C.C. n° 3 del 12 gennaio 2012,
'immobile ricade in zona Cittd consolidata dei beni ¢ dei servizi. Norme tecniche di attnazione ed
indici: Articolo pr17 - Cittd cnsolidata dei beni e dei servizi

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: alloggio privo di agibilith (normativa di riferimento: DM
380/2001; L.R. 12/2005)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: interventi preliminari + SCIA per Agibilita
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Oneri professionali al lordo di Cassa ed IVA per prestazioni {APE ¢ Collaudo Statico) ed
assistenze varie: €.2.500,00

« Diritti per Regione e Comune, marche da bollo: €.500,00

» Prestazioni, al lordo di IVA, per oitenimento Dichiarazione di Conformitd impianti:
€.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giomi
Questa situazione & riferita selamente a per singolo alloggio

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: §

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

appartamento a NOVEDRATE Provinciale Novedratese 15, della superficie commerciale di 68,65
mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO **# )

alloggio composto da ingresso su soggiomo, cucina, disimpegno notte con ripostigho, bagno, camera
¢ ampio balcone

Y

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al pianc primo, ha un'altezza interna di
270cm.Identificazione catastale:
¢ foglio 6 particella 254 sub. 703 {(catasto fabbricati}, categoria A/2, classe 3, consistenza 4
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: via provinciale novedratese n. 15, piano: primo,
intestato a **¥* DATO OSCURATQ *#*
Coerenze: a nord AUI in proprietd {(Lotto 2} ad est, sud/est e sud affaccio su strada
provinciale; ad ovest dapprima AUl in proprietd (Lotto 4), indi corridoio comune da cui si ha
'accesso

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

DELLA JUMNA

[ beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un’area mista residenziale/commerciale (i pid importanti centri limitrofi sono Canta). I

traffico nella zona & sostenuto, i parcheggi sono sufficienti. Sono ineltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria.

livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

i R oA
o W

PIESCRIEND

Muratura perimetrale spessore cm 30 circa, con intonaco esterno a civile tinteggiato, intonaco interno

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

a civile tinteggiato; solaio sul piano terra e solaio di copertura di normale strutture in C.A. e laterizi,
plafone intonacato e tinteggiato; Copertura in tegole di laterizio, lattoneria in lamiera di acciaio in
non buono stato, pluviali verticali esterni in acciaio non in buono stato; pavimentazione in listoni di
legno da cm 8x100 escluso bagno in ceramica; rivestimento bagno in ceramica; serramenti ad ante in
profilati di alluminio con vetrocamera , gelosie esterne in alluminio; balconi in C.A. con
pavimentazione in ceramica e parapetti in C.A. intonacato e tinteggiato con copertine in pietra; porta
d'accesso del tipo blindato in profilati d'acciaio e finiture in PVC; porte interne assenti, solo falsotelai
anche per due porte a scomparsa; scala in comune di accesso in C.A. con pedate in pietra ¢ parapetto
parte in C.A. parte in profilati di ferro verniciati, corridoio comune con pavimentazione in listoni di
legno da cm 8x100. Impianto elettrico = solo scatolette e parziale infilatura di cavi; impianto di
riscaldamento = solo predisposizioni a muro per caldaia e corpi scaldanti, non notata canna fumaria;
impianto idrico sanitario = solo predisposizione a muro per cucina, in bagno oltre a predisposizioni a
muro posato anche piatto doccia; non vista rete gas

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza indice commercisle

alloggio 60,48 X 100 % = 60,49
| balcone 14,30 x 30% = 4,29
vano scala comune 9,30 X 20% = 1,86
. corridoio comune 9,76 X 0% = 1,95
 posto auto 12,50 X 0,5% = 0,06

- Totale: 106,35 68,65

Ayt i i
MRS FLROE A

Fhp VRO e 2R o

FIET Rers S8

PR

Planimetria 234 sub 703

tecnico iacaricato: Augusto Bianchi
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Espropriaziont immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruff

VYALUFAZIONE:

S] RTETI
o

TO
RS

Valore supetficie principate: 68,65 X 1.200,00 = 82.385,40
Y

descrizione importe

Costi vari necessari per completamento impianti, fornitura e

posa porte interne, laminatura pavimenti in legno, altre -27.060,00

manulenzieni straordinarie necessarie, ottenimento aAgibilita

Quota parte costi per allaccio ai pubblici servizi di acquedotto

-3.000,00

. ed eletirodotto

Quota parte per formazione ingresso pedonale 0,00
% RIS BRSS!
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 52.385,40
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamentiy; €.52.385,40

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Tenuto nel debito conto:

- dimensioni dell'immobile e sua destinazione d'uso
- articofazione interna degli spazi

- materiali componenti le struthure e le finiture

- dotazioni impiantistiche

- responso Attestato di Prestazione Energetica

- spazi e servizi in comune

- stato manutentivo generale

- contesto edilizio/urbanistico adiacente

- caratteristiche della zona, viabilitd e parcheggi

- vedute, interessi naturalistici, artistici e storici

- tendenze del mercato immobiliare in generale, per la zona in particolare

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Como, ufficio del registro di Como, conservatoria
dei registri immobiliari di Como, ufficio tecnico di Novedrate, agenzie: Borsino Immobiliare di
Come e Provincia edito da UPCTS e FLM.AA, di Como, osservatori del mercato immobiliare
Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1} dellAgenzia del Territorio, ed inoltre: esperienze
proprie ¢ condivisione esperienze similari con colleghi professionist

PATAMDARD

techico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriaziont immobiliart N, 60/2018
promossa da; Carlo Baruffi

la versione 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 condiziont
eventualmente riportate in perizia,

+ il valutatore non ha alcun mteresse nell'immobile o nel diritto in questione;
¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
s il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

o il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

TR CORPL

D descrizione consistenza Cons. accessori valore intero vilore diritto

A appartamento 68,65 0,00 52.385,40 5%.385,40
5238540 € 5238540 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): €. 5.500,060
Valore di Mercato dell'immobile netlo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 46.885,40

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alia vendita ¢ per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico del'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 46.885,40

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teenico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a NOVEDRATE Provinciale Novedratese |5, della superficie commerciale di
52,58 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprictd { ¥** DATO OSCURATO *** )
alleggio composto da ingresso/disimpegno, bagno, cucina, soggiorno con balcone, camera.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di
270cm . Identificazione catastale;

» foglio 6 particella 254 sub. 704 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 4
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: Provinciale Novedratese n. 15, piano: primo,
intestato a **¥ DATO OSCURAT(Q #*¥*

Coerenze:  nord vano scala ¢ corridoio comune da cui si ha l'accesso; ad est AUI in propritd
{Lotto 3) con piccolo salto rientrante; a sud affaccic su strada provinciale; ad ovest affaccio su
cortile comune

L'intero edificio svituppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 52,58 m’
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cin si trova: €. 30.099,60
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 30.099,00
trova:

Prata della valutazione: 28/11/2623

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprafluogo 'inmobile risulta occupato dal debitore.
occupazione non del tipo rsidenziale ma solo come deposito di materiaie vario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI EP ONERI GIURIDICE CHE RESTERANNO A CARICO

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
Pagina 34 di 50

&
%
il
;]
o
:
2
7]
m
2
&
b=
o
a
=)
(]
[¥e]
]
=
0
w
M~
E-3
3
]
)
(3]
<C
(]
<&
=
<
0,
2]
]
il
S
2]
=
i
<
i
o
]
2
(3}
pu
O]
-
=Y
I
:
m
s
Q
2
o
E
.




Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da; Carlo Baruffi

DELL'ACQUIRENTE:

GERSeEvinenig rhonniy oo

atto di asservimento dell'area sita nel comune NOVEDRATE identificata al mappale 254 foglio 6 ,
stipulato i1 22/01/2015 a firma di Maria Teresa Schettino ai nn. 75732/18867 di repertorio, trascritio il
03/02/2015 a Como ai nn, 2234/1473, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO **##* | derivante da Atto Notarile

S A Dniionyd s Nesswna

4.2. VINCOL1 ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/03/2016 a firma di Tribunale di Como ai nn. 712 di
repertorio, iscritta il 28/11/2016 a Como ai nn. 31159/5234, a favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *#* | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 23.500,00.

Importo capitale: € 20.000,00

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 14/04/2016 a firma di Tribunale di Como ai nn. 843 di
repertorio, iscritta il 28/11/2016 a Como ai nn, 31160/5233, a favore di *** DATO OSCURATO *#* |
contro *¥* DATO OSCURATO *#* | derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 6.500,00.

Importo capitale: € 5.173,30

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 02/01/2017 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2015/2017 di
repertorio, iscritta il 16/03/2017 a Como ai nn. 6677/1070, a favore di *** DATQ OSCURATQ ***
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo,

Imperto ipoteca: € 28.500,00.

Importo capitale: € 17.000,00

LI Feverdion werivianieis ot f
TCTIROT LI T NP TR T

pignoramento, stipulata il 10/05/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2488 di repertorio,
trascritta 1l 01/06/2018 a Como ai nn. 14438/9960, a favore di *** DATO OSCURATO ***  contro
*%% DATO OSCURATO *** | derivante da Atto di pignoramento

pignoramento, stipulata il 29/01/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 416 di repertorio, trascritta
il 02/03/2018 a Como a1 nn. 5312/3689, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** derivante da atto di pignoramento

L]

¢ O Y S S . Y gror
ol B AT PO CHITEN PRSI

D Byer Flreriteretiined cFtaiean o AT apesine s
S0 i e inadiasiond dlusor JYessing

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immebitiart N. 6072018
promossa da: Carto Barutfi

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

E'ENTE COMUNE AI SUBALTERNI 254 SUB 702, SUB 703, SUB 704 (interessati dalla presente)
LA PARTICELLA 254 SUB 701 = BENE COMUNE NON CENSIBILE.

E' COMUNE PER QUOTA DI COMPROPRIETA' A TUTTI I SUBALTERNI DEL MAPPALE 254
L'AREA DI CUI ALLA PARTICELLA 254 SUB 707 = BENE COMUNE NON CEBSIBILE; tale
arca attualmente da accesso anche alta particella 1448 in Comune di Figino Serenza oggetto del Lotto
5 del presente Elaborato,

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*++ DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di testamento olografo (dal
04/09/1996), con atto stipulato il 09/09/1996 a firma di Notaio Maria Grazia Prespitino ai nn. 37987
di repertorio, trascritto il 18/11/1997 a Como ai nm, 20323/14355.

Risultano prelegati a favore ¢ e
proprietd tutti gli immobili oggetio del PIeSente eTaDorato

BB 1cr quota intera di piena

*EE DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Accettazione tacita di eredita (dal
04/09/1996), con atto stipulato il 09/12/2010 a firma di Maria Teresa Scettino ai nn. 72287/17403 di
repertorio, trascritto il 07/02/2023 a Como ai nn. 3235/2243.

Ul titolo & riferito solamente a piena proprietd mappale 254 di m? 2410 (Catasto terreni) ¢ mappale 254
sub 1 al foglio 6 det Catasto fabbricati

% DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Successione (dal 04/09/1996),
registrato il 04/03/1997 a Ufficio Registro di Cantd ai nn. 118 vol. 1997, trascritto it 17/01/2000 a
Como ai on. 798/562

¥*% DATCO OSCURATO *** per la quota di 1600/1000, in forza di Decreto di trasferimento (dal
10/05/1999), con atio stipulate il 10/05/1999 a firma di Tribunale di Lecco ai nn. 445/1668 di
repertorio, trascritto il 21/05/1999 a Como ai nn. 10326/7043,

I titolo & riferito solamente a guota intera piena proprietd dell'unitda immobiliare in Comune di
Novedrate mappale 254 sub 2 al foglio 6

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N, L.E. 40/67, intestata a *** DATO OSCURATO ***  per lavori di Ampliamento
e sopralzo fabbricato esistente, presentata il 08/09/1967 con il n. 1546 di protocollo, rilasciata il
05/10/1967 con il n. 40/67 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

H titolo & riferito solamente a primo piano successivamente destinato agli altoggi di cui al Lotto 2,
Lotto 3 & Lotio 4.

Inizio lavori febbraio 1968, fine lavori aprile 1970, richiesta abitabilita il 16/02/1976, non risulta il

tecnico incaricato: Augasto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

riascio

Denuncia [nizio Attivita N, DIA 2206 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO #** |
per lavori di Opere interne ed esterne ai sensi art. 41 LR 12/05, presentata il 04/08/2006 con il n.
4855 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata,

1 titolo & riferito solamente a primo piano destinato agli alloggi di cui Lotto 2, Lotto 3 e Lotto 4

Denuncia Inizio Attivitd N. DIA 3707, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Variante atla DIA 2206, presentata il 02/04/2007 con il n. 2052 di protocollo, agibilitd non ancera
rilasciata.

H titolo & riferito solamente a primo piano destinato aglhi alloggi di cui al Lotto 2, Lotto 3 e Lotio 4

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera C.C. n° 3 del [2 gennaio 2012,
I'immobile ricade in zona Cittd consolidata dei beni e dei servizi. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Articolo pri7 - Citta consolidata dei beni e dei servizi

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDPILIZIA;

Sono state rilevate le seguenti difformitd: alloggio privo di agibilitd (normativa di riferimento: DM
380/2001; L.R. 12/2005)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: interventi preliminari + SCIA per Agibilita
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:
¢ Onorari professionali al lordo di Cassa ed IVA per prestazioni (APE e Collaudo Statico) ed
assistenze varie: €.2.500,00

* Diritti per Regione e Comune, marche da bollo: €.500,00

* Prestazioni, al lordo di IVA, per P'ottenimento delle Dichiarazioni di Conformita degli impanti:
€.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giomi
Questa situazione ¢ riferita solamente a per singolo alloggio

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: §

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Esproprizzioni immobtiiari N. 60/2018
promossa da:; Carlo Baruffi

appartamento a NOVEDRATE Provinciale Novedratese 15, della superficie commerciale di 52,58
mgq per {a quota di 1000/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO ***)
atloggio composto da ingresso/disimpegno, bagno, cucina, soggiorno con balcone, camera.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di
270cm.Identificazione catastale:

» foglio 6 particella 254 sub. 704 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 4
vani, rendita 309,87 Euro, indirizzo catastale: Provinciale Novedratese n. 15, piano: primo,
intestato a *** DATO QSCURATQ ***

Coerenze: a nord vano scala ¢ corridoio comune da cui si ha 'accesso; ad est AUT in proprita
(Lotto 3) con piccolo salto rientrante; a sud affaccio su strada provinciale; ad ovest affaccio su
cortile comune

L'intero edificto sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato.

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono Cantd). 1
traffico nella zona ¢ sostenuto, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria,

EOEATINS

livello di ptano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
SEEVIZE:

CESCRIZIONE DETTAGLIATA

Muratura perimetrale spessore cm 30 circa, con intonace esterno a civile tinteggiato, intonace interno
a civile tinteggiato; solaio sul piano terra e solaio di copertura di normale strutture in C.A. e laterizi,
plafone intonacato e tinteggiato; Copertura in tegole di laterizio, lattoneria in lamiera di acciaio in

non buoro stato, pluviali verticali esterni in acciaio non in buono stato; pavimentazione in listoni di

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promtossa da: Carlo Baraffi

legno da cm 8x 100 escluso bagno in ceramica; rivestimento bagno in ceramica; serramenti ad ante in
profilati di alluminio con vetrocamera , gelosie esterne in alluminio; balconi in C.A. con
pavimentazione in ceramica ¢ parapetti in C.A. intonacato e tinteggiato con copertine in pietra; porta
d'accesso del tipo blindato in profilati d'aceiaio e finiture in PVC; porte interne assenti, solo falsotelai
anche per due porte a scomparsa; scala in comune di accesso in C.A. con pedate in pietra e parapetto
parte in C.A. parte in profilati di ferro verniciati, corridoio comune con pavimentazione in listoni di
legno da cm 8x100. Lmpianto elettrico = solo scatolette e parziale infilatura di cavi; impianto di
riscaldamento = solo predisposizioni a muro per caldaia e corpi scaldanti, non notata canna fumaria;
impianto idrico sanitario = solo predisposizione a muro per cucina, in bagno oltre a predisposizioni a
muro posato anche piatto doccia; non vista rete gas

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobifiari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DLPR. 23 marzo 1998 n.138

: deserizione consistenza indice commerciale

 alloggio 4742 x 100 % = 4742
; balcone 3,22 b3 40 % = 1,29
vano scala comune 9,30 X 0% = 1,86

corridoio comune 9,76 X 20 % = 1,95
. posto auto 12,50 X 0,5% = 0,06
Totale: 82,20

52,58

e T L0 2 Rasien

Aumiiny 3 mareinr
HELAER LARBRC AN
[N ——
Gumas

PRk BETIRR 84 8N am

SR

Planimetria 254 sub 704

VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriszioni immebiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

Valore superficie principale: 52,58 x 1.200,00 = 63.099,00
. descrizione importe

Costi vari necessari per completamento deghi impianti,

fornitura e posa porte interne, laminatura pavimenti in legno, -22.000,00
- glire manutenzioai straordinarie, ottenimento Agibilita
- Quota parte costi per allacci ai pubblici servizi di acquedotto

P P P 1 -3.000,00

" ed elettrodotto
- Quota parte per formazione ingresso pedonate -2.500,00
HiD P AL DR PO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 35.599,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamendi): €. 35.599,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Tenuto nel debito conto:

- dimensioni dell'immaobile e sua destinazione d'uso
- articolazione interna degli spazi

- materiali componenti fe strutture € le finiture

- dotazioni impiantistiche

- responso Attestato di Prestazione Energetica

- spazi e servizi in comune

- stato manutentivo generale

- contesto edilizio/urbanistico adiacente

- caratteristiche della zona, viabilita e parcheggi

- vedute, interessi naturalistici, artistici e storici

- tendenze del mercato immobiliare in generale, per la zona in

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Como, ufficio del registro di Como, conservatoria
dei registri immobiliari di Como, ufficio tecnico di Novedrate, agenzie: Borsino Immobiliare di
Como e Provincia edito da UPCTS e FIM.A.A. di Como, osservatori del mercato immobiliare
Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I1) dell'Agenzia del Territorie, ed inoltre: esperienze
proprie e condivisione esperienze similari con colleghi professionisti

VALORE DI MERCATO {OMV):

tecnico incaricato; Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carle Baruffi

1D descrizione consistenza cons. accessori valore intero

A appartamento 52,58 0,00 35.599,00

3559900 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valere di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDEIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore det 0% 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:

Oneri potarili € provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni & carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

valore diritto

35.599,00

35,599,006 £

€. 5.500,00
€. 30.099,00

€. 0,00

€. 6,00
€. 0,00
€. 36.099,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriaziont immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

villa bifamiliare a FIGINO SERENZA via Vico (0 Ludovico) Necchi 60, della superficie
commerciale di 347,86 mq per fa guota di 1000/1000 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO

***)

Con riferimento alle planimetrie che saranno allegate al presente Elaborato, il fabbricato in oggetto
(insistente sull'Ente Urbano 1448) ¢ posto all'interno di una maggiore area completamento recintata
comprendente anche alire particelle classificate "Ente Urbano" (4159, 4161, 4160, 4125
catastalmente intestate al Comune di Figino Serenza, NON soggetti alla presente esecuzione.

L'accesso pedonale ora avviene su arca di proprietd dell'esecutato sita in Comune di Novedrale,
particella 254 (Catasto Terreni) e particella 254 sub 707 (Catasto Urbano).

Occorrerd formare accessi carraio ¢ pedonale direttamente dalla via Ludovico Necchi di Figino
Serenza.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra ¢ primo.ldentificazione catastale:
s foglio 10 particella 1448 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 3, consistenza 7
vani, rendita 885,72 Euro, indirizzo catastale: via Vecchi Ludovico n. 9, piano: terra, intestato
a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: su tutti i lati del fabbricato affaccio su area nuda di cui alla particella 1448 "Ente
Urbano" per ora condivisa (prima del previsto e necessario frazionamento) con aitri fabbricati.
L'indirizzo catastale non & coerente con I'attuale stradario comunale

L'intero edificio svituppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito net 1982
ristrutturato nel 1998,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 347,86 m*
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1n cui i trova: €. 204.554,64
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 204.554,64
trova:

Data della valutazione: 28/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

Alfla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.
11 debitore occupa il primo piano, il piano terra a disposizione di stretto familiare

4. VINCOLI1 ED ONERI GIURIDICT:

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

3 Flievn Nesynsio,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

ipoteca gindiziale, stipulata il 02/01/2017 a firma di Tribunale di Como ai nn, 2105 di repertorio,
iscritta il 16/03/2017 a Como ai nn. 6677/1070, a favore di *** DATO OSCURATO *** _ contro ***
DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto Ingiuntivo,

Importo ipoteca: 28.500,00.

Importo capitale: 17.000,00

J R e L
PRI NORH2RIE 1

pignoramento, stipulata il 29/01/2028 a firma di Tribunale di Como ai nn. 416 di repertorio, trascritta
1} 02/03/2018 a Comw ai nn. 5312/3689, a favore di *** DATO OSCURATO ***  contro *** DATQ
OSCURATO *** | derivante da atto di pignoramento

pignoramento, stipulata il 10/05/2018 a firma di Tribunale di Como ai nn. 2488 di repertorio,
trascritta il 01/06/2028 a Como ai nn. 14438/9960, a favore di *** DATQO OSCURATO ***  contro
¥** DATO OSCURATQ *** | derivante da atto di pignoramento

pignoramento, stipulata il 28/01/2000 a firma di Tribunale di Como ai nn. 363/2020 di repertorio,
trascritta il 15/05/2020 a Como ai nn. 9314/6352, a favore di *** DATO OSCURATO *** _ derivante
da atto di pignoramento

D2 o Aftre trasevizionl: Nesiiita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
Pagina 43 di 50

&
3
@
8
@
—
2
o
e}
2
wy
[v]
7]
[+]
&
o
o
2
3]
o
wy
o
&
B
~
&
[}
=
@
w
o
<
o
o
z
<
o
W
o
Lk
s
a
2
i
<
i
Qo
o
0
]
7]
E
L
o]
[
]
o
¥
2
<
I
g
!
m
o]
Q
2
]
£
i




Espropriazioni immobiliari N. 6072018
promossa da: Carlo Baraffi

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

¥k DATO OSCURATO *** per 1a quota di 1000/1000, in forza di successione {dal 04/03/1996),
registrato il 04/03/1997 a Ufficio Registro Canti ai nn. 118 vol 1997, trascritto 1l 17/01/2000 a Como
ai nn. 795/562.

Mappali 1448, 156 ¢ 1906 con sovrastante fabbricato denunciato all'lUTE con scheda n. 185 det 1983

**+ DATO OSCURATO *** per la quola di 1000/1000, in forza di Pubblicazione testamento
olografo (dat 04/09/1996), con atto stipulato i} 09/09/1996 a firma di Maria Grazia Prespitino ai nn.
37987 di repertorio, trascritto il 18/11/1997 a Como ai un, 20323/14355.

Risultano prelegati a favore dell'esecutato per quota intera di piena proprieta, le aree ai mappali 1448,
156 e 1906 con porzione di fabbricato denunciato all'UTE con scheda n. 185 del 1983, corrispondente
a quanto oggetta della presente

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. P.E, 40/68 e successive varianti, intestata a *** DATQ OSCURATO *** | per
lavori di Ampliamento e sistemazione di fabbricato con ricavo di locali di civile abitazione,
presentata it 28/06/1968 con il n. 1599 di protocollo, rilasciata il 10/06/1968 con i n. 40/68 di
protocollo, agibilith non ancoera rilasciata.

Aglhi atti del Comune amche una Variante approvata il 04/12/1970; non trovato fine laveor, non
trovata richiesta di Agibilita

Concessione Edilizia N. P.E. 23/96, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Ristnitturazione sottotetto L.R. 15 del 15/07/1966, presentata il 19/12/1996 con il n. 6663 di
protocolle, rilasciata il 13/01/1998 con il n. C23/96 di protocolio, agibilita non ancora rilasciata.
Inizio lavori dichiarato in data 19/01/1998; non trovata fine lavori, non trovata richiesta di Agibilita.
Questo fabbricato nisulterebbe allacciato alla fognatura comunale con Autorizzazione A03/2015
rifasciata da Comune di Figino Serenza.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - pianc di governo del territorio vigente, in forza di delibera C.C. n° 30 del 13 novembre 2012 -
BURL Regione Lombardia Serie avvisi ¢ consorsi n® 10 del 6 marzo 2013, I'immeobile ricade in zona
Sistema rurale - Paesistico - Ambientale; area per insediamenti agricoli, fabbricato per atirezzature
agricole

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

11 fabbricato oggetto del presente Elaborato Peritale insiste (ATTUALMENTE) su area di cut alla
particella 1448 classificata "Ente Urbano” di m* 6503; su detta area insistono anche:

teenico incaricato: Augusto Bianchi
Pagina 44 di 56

-}
z
O
]
&
a
Lie]
w0
o
]
in
[
an
o
]
31
D
£
&0
o
Eiy)
N
xr
b
Iy
=S
a2
=
$
12
L]
<L
o
(&)
=
<
o
%]
(5]
il
a.
<L
=0
'
@x
<
o
o
2
L)
@
£
)
jo]
=
2]
e}
g
<L
I
Q
Z
<
23]
©
=]
2
[}
E
[




Esproprizzioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carto Baruffi

a) a nord fabbricato all'Agenzia del territorio censito alla particella 1448 sub 2 di categotia C/6
risultante in propieta a Borriero Rodolfo nato a Padova il 02.08.1912

b) ad ovest una struttura denominata in Pratica Edilizia "Vasca per recupero acqua” con stato difforme
alla PE.

¢} ad est un fabbricato parzialmente vetusto, parzialmente in stato di ristrutturazione: NON riportato
in mappa, NON riscontrato all'Agenzia del Territorio,

Necessita provvedere al frazionaento della particella 1448 com nella planimetria allegata, escludendo
i fabbricati di cui alle lettere a) e C9, provvedendo alla DEMOLIZIONE del fabbricato ¢)

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Primo Piano difforme a quanto auterizzato con Concessione
Edilizia 23/96 (normativa di riferimento: Comunale, Regionale, Statale)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: SCIA in sanatoria e Asseverazione di Agibilita
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:

» Oneri Comunali: sanzionti, diritti, marche: €.10.000,00

¢ Oneri professionali per sanatoria e successiva richiesta di Agibilita, al lordo di Cassa ed TVA:

€.12.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giomi
Questa situazione ¢ riferita solamente a primo piano e prospetti

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: difformita dello state di fatto rispetto alta planimetria ora
depositata all'Agenzia del Territorio (normativa di riferimento: norme in vigore)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: rifacimento Tipo Mappale e procedura DOCFA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

* Dinitti Agenzia del Territorio: €.600,00

* Oneri Professionali al lordo di Cassa ed IVA: €.3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformith: Osservazione a PGT con richiesta di deroga specifica
(normativa di riferimento: PGT in Vigore)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
s Oneri Professionali al lordo di Cassa e IVA: €.3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giorni
Questa sitzazione @ riferita solamente a area legata al fabbricato oggetto del presente Elaborato

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUVATTO: M

tecrico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

villa bifamiliare a FIGINO SERENZA via Vico (o Ludovico) Necchi 60, della superficie
commerciale di 347,86 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO

***)

Con riferimento alle planimetrie che saranno allegate al presente Elaborato, il fabbricato in oggetto
(insistente sull'Ente Urbano 1448) & posto all'interno di una maggiore area completamento recintata
comprendente anche altre particelle classificate "Ente Urbano" (41359, 4161, 4160, 4125
catastalmente intestate a} Comune di Figino Serenza, NON soggetti alla presente esecuzione.

L'accesso pedonale ora avviene su area di proprietd deil'esecutato sita in Comune di Novedrate,
particella 254 (Catasto Terreni) ¢ particella 254 sub 707 (Catasto Urbano).

Occorrerd formare accessi carraio e pedonale direttamente dalfa via Ludovico Neechi di Figino
Serenza.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra ¢ primo.identificazione catastale:
¢+ foglio 10 particella 1448 sub. I (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 3, consistenza 7
vani, rendita 885,72 Euro, indirizzo catastale: via Vecchi Ludovico n. 9, piano: terra, intestato
a *** DATO OSCURATQ ***
Coerenze: su tutti 1 lati del fabbricato affaccio su area nuda di cut alla particella 1448 "Ente
Urbano" per ora condivisa (prima del previsto ¢ necessario frazionamento) con altri fabbricati.
L'indirizzo catastale non & coerente con l'attuale stradario comunale

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, § piano interrato. Immobile costruito nel 1982
ristrutturato net 1993.

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area mista
artigianale/industriale. H traffico nella zona ¢ sostenuto, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti
i servizi di urbanizzazione primaria, 1 seguenti servizi ad alia tecnologia: nessuno, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche; nessuna,

scowcio da sud-est

livello di piane:

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

esposizione: B ow w2 o o B ol
luminosita: s

panoramicita:;

impianti tecnic:

stato di manutenzione generale:
servizi:

C g o

infissi esterni: ad anta realizzati in legno con vetro
singolo. per alloggio a piano terra, oscuranti in
legno verniciato

infissi esterni: ad ante realizzati in PVC con Sk o b ol R e of
vetrocamera. per il primo piano; oscuranti gelosie
in legno verniciato

infissi interni: anta singola realizzati in legno
verniciato € vetro. per il piano terra

infissi interni; ad anta e scorrevoli realizzati in
legno laccato, per il primo piano

manto di coperfura: realizzato in tegole in cotto
con coibentazione in non verificata

pareti esterne: costruite in muratura di bloechi
svizzeri con coibentazione in non verificata , il
rivestimento & realizzato in intonaco colorato in
pasta

vl o R

B

b ok

pavimentazione esterna: tealizzata in seminato di
pietra. atiomo casa ¢ porticati

pavimentazione interna; realizzata in piastrelle di - & 1
ceramica. al piano terra
pavimentazione interna: realizzata in parte in s od oW

legno, parte in pietra, parte in mosaico. per il
primo piano

i

elettrico: incassato , la tensione & di 220V
conformitd: non dimostrata

idrico: incassato con alimentazione in da
acquedotto comunale , la rete di distribuzione &
realizzata in acciaio conformitd: non dimostrata
termico: autonomo con alimentazione in legna i
diffusori sono in camino conformita: non
dimostrata. per il piano terra

termico: autonomo con alimentazione in gas
metano t diffusori sono in tubolare d'acciaio
conformitd: non dimostrata. per il primo piano
gas: incassato con alimentazione a gas metano
conformitd: non dimestrata. SOLO per il primo
piano

R R

& 8 8

&

I

fecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobibiari N, 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

copertura: a falda costruita in parte in legno, parte SR S 2
solaio Iaterizio ¢ C.A.. lattonerie in rame

scale esterne: a tTampa unica costruite in cemento T TR
armato rivestito , il servoscala é no, da piano terra

a primo

balconi: costruiti in pilastri ed archi in mattoni.
copertura in legno con manto in coppi ¢ lattonerie
in rame

NP A
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

descnzmne ST, . mmistmm . i,nd.icc . mmmercmle
appartamento a piano terra 175,90 X 85 % = 149,51

. portico sud 18,30 X 30 % = 9,15

. portico nord 44,30 X 3% = 13,29

. appartamento al primo piano 175,90 X 100 % = 17.5,90
Totale: 414,40 . 347,86
YALUTAZIONE:

Valore superficie principale: 347,86 X 900,00 = 313.669,50
RIEPLLL ALORECORFD

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 313.069,50
Valore di mercatoe (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 313.669,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Temato nel debito conto:

- dimensioni dell'immobile e sue destinazioni d'uso
- articolazione interna degli spazi

- materiali componenti le strutture ¢ le finiture

- dotazion: impiantistiche

- caratteristiche desunte dalF APE (se presente9

- spazi e servizi condominiali ¢/o comuni con altri

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropriazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Barufft

- stato manutentivo generale

- contesto edilizio/urbanistico adiacente

- catatteristiche della zona, viabilitd e parcheggl
- vedute, interessi naturalistici, artistici o storici

- tendenze del mercato immobiliare in generale, per la zona in particolare

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Como, ufficio del registro di Como e Cantd,
conservatoria det registri immobiliari di Como, ufficio tecnico di Figino Serenza, agenzie: Borsino
Immaobiliare di Como e Provincia edito da UPCTS ¢ FLM.A.A, di Como, osservatori del mercato
immobiliare O.M.I. dell'Agenzia del Temitorio, ed inoltre: esperienze propric e condivisione

esperienze similari con colleghi professionisti

YALORE DI MERCATO (OMV):

1D descrizione consistenza <ons, accessori valore intero

villa
347,86 0,00 313.069,50
bifamiliare

313.069,50 €

descrizione

. Demolizione di fabbricato esistente nell'area NON
. regolarizzabile

' Frazionamento  particells 1448 “Ente  Urbano” per
+ individuazione area di competenza

Formuazione nuovi accessi camrgio e pedonale verso via
: Ludovico Necchi

formazione nuove dividenti

Riduzione del 7% per lo stato di ocoupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immaobile netlo stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV);

Riduzione del valore del 0% 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
Fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

valore diritto

313.069,50

313.069,56 €
importe
-25.000,60

-5.000,00

-7.000,00

-21.600,00

58.000,00 €

€. 21.914,87
€. 28.600,80
€. 204.554,64

€. 0,00

€. 0,00

tecnico incaricato: Augusto Bianchi
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Espropeiazioni immobiliari N. 60/2018
promossa da: Carlo Baruffi

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria deilimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 204.554,64
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 28/11/2023

il tecnico incaricato
Augusto Bianchi

tecnico incaricato; Augusto Bianchi
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