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Scheda riassuntiva

Data sopralluogo:

Indirizzo:

Descrizione:

Data di costruzione dell'edificio:

i soprallvogo per la constatazione e la visione dei

luaghi & stare efferuato (07 giugno 2012,

Via Frigerion. 1/A, Come (CO).

S1frattad dl o appartamenio posio af piano primo dell”
edificio ad wso residenziale costimnito da n. 5 piand fuor
reria. Al piewro ferea St (rova Uamiorimessa, le cantine
ael wso exclusive di ctascuna delie wrenze, alcuni locali
comund (una canfing, un rvipostiglio, la  cenrvale
lermmica, !'ingresso. ¢ i vano scalo). Ai piani superiori
(del primo al guarta) semo ubicati gli appartamenti.
All'esterne deila palazzina & presente una porzione di
glardine ad use esclusive della stesya. Le strutture
resistenti sona di ripa a telaio-pilasiel, travi in cemento
armale ¢ solal in laterocemento  mentre e

COMmPartimeniazion sono (1 murafinra.

1965

Data di eventunale ristrutturazione unita immobiliare: nevsune

Consislenza unild immobiliare:

Attuale uso unith immobiliare:

Identificativi catastali:

Identificativi catastali (posto auto):

Identificativi catastali (box):

Libero

Foglio BOR /10
Mappale 36013
Subalterno 704

Foglio BOR/ 10

Mappale 3041 J
Foglio BOR/ 10

Mappale Joel3 a,ﬁf

subalterno 702



OGGETTO ESCOPO DELLA RELAZIONE

Con riferimento alle anivita previste dall’art.6é comma 5 del DM, n. 112 del 18/45/72010
"Regolamento per Mattuazione del programma plunennale per la costruzione, 1'acquisto ¢ la
ristrutturaziore di alloggi di servizio per il personale nulitare, di cul all’art. 2, comma 629,
cella Tegge 2450 2/2007 n 2447 e smi. il presente documento contiene la deserizione delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche. a1 L della determinazione del valore di mercato,
cell unith immobiliare (codice identificetive Ministero della Difesa n. EI-CO 0003) sita al
piano prime della Palazzina denominata “A”, ubicata nel Comure di Come 1 Via Federico
Frigerio n. 1/A.

L'unitd immobiliare oggetto della presente relazione, al piano terra & dotata di un locale ad uso
cantina, e di un pesto auto esterno scoperto. ed un box.,

UBICAZIONE

Tlhicazinne e accessibilita

L'edificio. in cui ¢ ubicata I'unith immobiliare cgeetta di valutazione, € sito In 10 prossimila’
del centro abitato. Nelle vicinanze si trovane le principali linee di trasporto pubblico vrbano
che consentono d1 reggiungere agevolmente qualsias: zona della cing, scuole i tutm i grads,
negozi, ullici pubblici e strulture sanitarie.

La viabilita ¢ agevole in quanto, a non pit di 5 Km si trova 'mgresso per I Autostrada
dei Laghi (A9).

L'unitd inunobillare non preseata particolari caratreristiche di panoramicita, rispetto a
clementi pacsaggistici (mare, fiumi. parchi. altro) o i intcresse storico-artistico (monumenti,
piazze, altro) ovvero il fabbricato non si trova in posizione di particolare pregio o valore (su
strade, piazze. di particolarc intercsse commerciale o immobiliare), né risente di element:
negativi connessi alla posizione, quali per esempio. 1'ubicazione in prossimith di awiviid
mdustriali o artiglanall che arrecano disagio o puntt di patticolare degrado sociale.

Confini

Il complesso residenziale & composta da due palazzine distinte, posizionate all’interno di
un lotto accessibile da ingresso carraio comune ¢ da due accessi pedonali ognuno tiservato ad
una palazzina, Sui tre lati & recintato da un muretto in cls con sovrastante recinzaione in matallo;
il lato & confine con la Parrocchia di 5. Giuseppe & delimitato da v muro in blocchi in cls alto
circa 4,00 m.

L'area su cul sorge 1 complesso conling a Sud, Est e Ovest con le pubbliche vie,
Federico Frigenio e Col di Lana, mentre 1] lato a Nord conlina con 'area su cul sorge "attuale
Caserma dei Carabinieri (mappale n® 846 c.L.).



RIFERIMENTO PALAZZINA “AY



DESCRIZIONKE

Caratteristiche generali e tipologiche

Ledificio m cuid e ubicata Monitd immaobiliare oggetto della presente valutazione, € state
realizzato nell"anno 1963, la destinazione dell’immobile & di tipo residenziale {al piano terra
sum0 ubicall 1 vaml accessori, menire ai plani primo, secondo, lerso e quarlo vi suno gl
appartamenti).

[ unita immoniliare in oggetro & sprovvista di ascensore.

Tabella coefficienti di piano per edifici non dotaii di ascensore

ToImeno

primo X
piani intermedi
| uleime

Strultura e finiture dell’edificio

L edificio ha una strathura portante di tipo a telaio, pilastri ¢ travi in cemento armato € solai in
laterocementa. [ a copernia & in muricci & tavelloni, gronda in c.a, & manre di eopertura in legole,

Il lotto & recintato su e lati con muro in cls in parte con sovrastante recinzione m metallo: 1
caruninamenti estami sono realizzati in quadretti di graniglia mentre le aree di manovra e le aree
parchegaic sono asfaltate.

I serramenti degh allozei e quelli d'ingresso sono in metallo. Gl avvolgibih sono in plastica.

Gili spazi commmi a piana terra (disimpegni, locale CT, locale ripostiglio, locale cantma) sona
pavimenrat con piastrelle in ceranmica monocottura, mentre 'atro dmgresse € 1l vano scala sono
PAvIMEntat ¢ rivestil in marmo.

Struttura e finiture dell’unitd immobiliare

L'unitd immobiliare € composta da un ingresso/disimpegno, cucina . sogsiorno, un
bagno. duc camere, una sala da pranzo, due beleoni. Al piano terra & ubicata la camtina
pertinenziale oltre al posto auto scoperto, € al box,

I pavimenti ¢ rivestimenti dell’appartamento sono realizzati in piastrelle di ceramica
monocotiura ¢ marmerte in cemento e graniglia.

Porta d'ingresso non blindata, porte interne in legno tamburato, tavolati divison
intonacati e linteggiali.



Impianti Leenologici dell’edificio

L’edificio & dotato di impianto di riscaldarcnio ceniralizzai; il locale caldaia & POSTO & Plar
terra e & aceessibile ramite 1'aren esterna comune atlraverso scala di accesso,

Tutic le unita sono datate di impianto citofonico,

Impianti tecnologici dell’uniti immobiliare

- I nnith immobiliare & dotara di impianto di produzione acqua calda sanitaria tramite boiler a
gas e CI un impiante eletinco ¢ idro-sanitano di tipo tradizionalz,

L'unita immobiliare & dotata dell'Attestato di centificazione energetica (ACE).

Stato manutentive dell'edificio
Loy stato di mamuwenzione dell’edificio & da considerarsi NORMAI L

St fara riferimento alla seguenie tabella (barrare la casella di interessed:

Stato manutentivo buono _
Stato manutentivo nonmale X
Stalo manutentivo scadente |

Per la determinazione dello stato manutentivo e conservativo dell’edificio, si tienc conlo ded
seguenti elementi:

s Prospetti esterni;

* impianto clettrico (illuminazione perimetrale e scale), citofonico/vidaoeitofonico:
® Copoitura;

* accessi, infissi comuni, scale. parti comuni;

s pmpixnto di riscaldamento centralizzato;

»  ASCENSOIE,
In particolare, lo stato si considera;

o buono, qualora siz in seadenti condizioni [ino ad uno degli elementi sopra citati;
o normale, qualora siano in scadenti condizioni fino a tre degli dementi sopra citati;
o pessima, qualora siano in scadenti condizioni oltre tre deali elementi sopra citati.



Ai fini della definizione di scadenti condizioni, si precisa che per quanto rignarda:

s i prospetti esterni si intenderanno scadenti guande 'intonace od altnn tipt di paramento
risultano gravemente deteriorati, in misura superiore al 10% della superficie complessiva
della facciata, ovvero presentino lesioni diffuse e passanti o risultine in uno stato di umidita
pUrIndneni;

= ["impianto elettrice (illuminazione perimetrale e scale), citofonico/videocitofonico sara
considerate scadenti nel momento in cui non rispetla la vigenle normativa in materia ovvero
sonn riscontrati malfunzionamenti teli da richiedere consistenti interventi di manntanzione
straordinaria dell’impiante efo 'integrale rifacimento

¢ |a copertura sati considerats scadente nel momento in cui consente |'infiltrazione €1 acque
pInvane |

¢ |e scale, e parti comuni, saranno considerati scadenmti quando verranno riscontrate
condizioni tali da rendere necessaria la sostituzione di oltre il 30% delle relative superfici
avvero presentino lesion diffase e passanti:

s |"impianto di riscaldamento centralizzato, sard conziderato seadente quando 'impianto
presenta malfunzionamenti non riparabili tali da non renders economicamente conveniente
la sua riparazione;

s |'ayvensore sara considerato scadente yuando non conforme alla normativa vigene.

Tabella riepilogativa stato conservative clementi costitutivi dell®unita
immobiliare riferiti alla palazzina in oggetto

SUADENTE MNON SCADENTE
; . ¥ X
Prospetti esterni
*Impianto elettrico, - ®im I
| citofonico/videocitofonico ; ,
= W [ *
. Copertura L
’ ¥
Scale, e parti comund i
: Sl ; - i
Impianto di riscaldamento centralizzato
i i T
Ascensore

() 1. impianto elettrico nsulla essere stato adeguato a suo tempo g sensi dellz legge 46/90 con
I"installazione dzl relativo differenziale; i considerazione che la norma di legge suindicata
imponeva nel tempo I adeguamente dell’ impianto. ad oggl mai cseguizo, Iimpianto eletinco

della parti comuni della palazema & do rilencrsi non conforme.



Stato manutentive dell’unitd immobiliare

Nel complesso 1 unita immobilisre si presenza in “BUONO™ stato di conservazione,

51 fard riferimento alla seguente tabella (harrare la cosella di interesse):

stato ottimo | stato buono | stato mediocre | stato pessimo

uniti immobiliare nuovya,
- recentissima o ristrutturata

unita immobiliare 1-20 anni

unita immobiliare 21-40 anni
unita immobiliare oltre 40 anni X

Per la dererminazione dello stato manutentive e conservativo dell’ unitd immobiliare, si ticne conto
del seguenti clementi:

pavirmenli;

pareti e soffitti;

infigsl esterni;

infissi inferni:

impianto elettrico;

impianto idrico-sanitario (bazicni) e servizl igienici (compresi sanilari, rubinetlerss,
pavimenli ¢ riveslimentil;

impianio lermico,

In particolare, lo stato s1 considera:

T SR o R

A fini

ottimo, qualora nessune degl: elements sopra riportat sia m scadent condizion:
buono, qualora sia in scadenti condizioni almeno uno degli elementi sopra citati;
mediocre, yualora stano in scadent condizionl alimeno te degli elementi sopra citati;
pessimo, gualora siuno n seadent condizioni almeno cinque degli elementi sopra citati.

della definizione di scadenti condizioni, si precisa che per guanto riguarda

. pavimenti: si intenderanno scadenti nel momento in cul verrannoe riscontrate condizioni tali

da rendere necessaria la sostimizione di oltre il 30% delle relative superhici.

. pareti, soffitti: si intenderannc scadenti n2l momento in cui verranno riscontrate condizioni

tali da rendere necessario il rifacimento di olire il 30% delle relative superlici,

infissi interni: &1 mtcnderanmo scadenti nel momento in cui verranne risconlrate condizion
o pronlemi tali da rendere necessaria la sostiuzione di olire la meta della dotazione presenie,
infissi esterni: si mlenderanne scadenti nel momenta o eni verranno riscontrali rilevant
problzmi di tenuta agh agenti atmosferici tali da rendere neeessaria la sostituzione di eltre la
meta della dotazione presente.

impianto elettrico: sard definito scadente quando lo stesso non rispelta la vigente normativa
in materia.



[. impianto idrico e servizi igienico-sanilari: suranno considerati scadenti nel momento in
cul verranno riscontrati mallunvionamenid tali da vichiedere consisrenti interventi di
manitenzione straordinaria dell impianto efo Uintegrale rifacimento.

impianto di riscaldamento: sard definito scadente qualora gli clementi radianti dell*unita
imrobiliare presentino malfunzionament non riparabili tali da richiedere la sostituzione di

|.'J. k=]

olire la meti della dotazione presente.

(berrare la cavella di interesie)

Tabella riepilogativa stato conservativo clementi costitutivi dell’uniti
immobiliare riferiti all’alloggio in ogpetic
SCADENTE NON SCADENTE
L) ;
Pavimenti i X
Pareti e soffitti 4 &
Infissi eslern-i- A . X o
; 2 PO
Tufissi interni 'l X
; : <=
Impianto eletirico X i
. e s i b4
Impianto idrico-sanitario ¢ servizi igienici
|
; . ' 7 X
Impianto termico
e

() L'impianto elettrico risulta essere stato adeguato a suo tempao ai sensi della legge
46/90 con l'installazione del relativo differenziale; in considerazione che la norma di legge
suindicata imponeva nel tempo " adeguamento dell” impianio, ad oggl mai eseguilo, 'impianto
elettrico dell’unita’ abitativa & da ritenersi non conforme.

(™) L'mmpianto idrico-sanitario e servizi igicniel, a vista, non presenta malfunzicnamenti (perdite) ¢
partt ammalorate (ubazioni, sanitari. mikinetterie, gallegeiani, cazsclie di scarico, rivestimenti, ecc.)

tall da rehiedere inleryerii Jdi rmanutenziona.

Servitu altive e passive J/ //

10



4. DATI CATASTALI

L'immobile  risulta censito  al  Catasto  Tabbricati  della  provincia di COMO
Comune di COMO Sezione censuaria BOR come i sepualo riportato.

B Catasio Fabhricati
= . _ i | ;- Rendita
Foglio Plln Suh. Categoria Classe i Consisienzs Catastale [€]
S0RMD | 3603 | 704 | AB 3 | 6 863,14
F0RMAD A9 e 2 10 38,22
S0ORMD 3603 o2 Cf8 ] 33 224 97

?I

INQUADBRAMENTO URBANISTICO ED EVENTUALI VINCOLI

11 complessa & inserito nella zona SP — Aree per serviel alla persona di uso pubblico o
mteresse pubblico sovracomunale - dello strumento urbamistico vigente (PRG — Piano
Regolatore Generale).

Per una migliore definizione della classilicazione urbanistica si riportana in allegato alla
presente 'estratto delle Norme Tecniche di Auluazione del PRG relative alla suddetta zona.

6. SUPERFICIE CONVENZIONALE

La consistenza da considerare a1 [im della valutazione weenico-estimativa & determinata dalla
somma della superficiz catastale della singola unith immobiliare caleolata a1 sensi del D.P.R. 23
marzo 1998 n. 138, e delle superfici di evenali pertinenze, quali box auto e post auto coperti ¢
scopertl,

Tabella riepilogativa consistenza

Superficie catastale unitd immoebiliare 12
{ n:z]
Iiventuale superficie cotostale box di 38

pertinenza dell’uniti immobiliare {m®)

Lventuale superficie catastale posto anto

coperte di pertinenza dell"uniti H
immobiliare (m”) ]
Eventoale superficie catastale posto auto -

seoperio di pertinenza dell'unith
immabiliare (mJ‘J

11



7. SITUAZIONE LOCALIVA

Omissis

i2



ALLEGATI
Documentasione forogralica;

Allegate 2 — estratto di mappa, plznimelrie catastali e relative visure,



Allegato n” 1
Alluggio demaniale ced. ECO 0003

\ia Federico Frigerio 1/4 — mappale n® 3603 sub. 704 — piano primo
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