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Scheda riassuntiva
Data sopralluogo: il sopralluoge per lo constatazione e la visione det

luoght ¢ state effettwato i 07 glugno 2012,

Indirizzo: Via Frigerio n. 1/A, Como (CO).

Descrizione: Sitratta di wn appartamento posto ol plano primo dell’
edificio ad wuso restdenziale costitito da n. 5 piant fuor
terra, Al pilane terra si trova Uautorimessa, le canrine
ad uso erclusive di ciascune delle wrtenze, aleuni locali
comuni  {una  canbing, wn ripostighio. la  centrale
termica, Uingresso, € il vano scala). Af piani superiori
{dal prime al guarto) sono ubicali gli appartamentt
All'esterno della palazzina é presente una porzione o
slarding od psv exclusivo della stessa. Le struiture
resisienti sono di tipo a telaio-pilastri, travi in cemento
armato ¢ solal  in laterocemento mentre e

COFPAITIMENIAZION SO0 1 muralir.

Data di costruzione dell’edificio: 1UAS

Data di eventuale ristrutturarione unité immobiliare: nessuno

Congistenza unita immobiliare: &7
Attuale uso uniti immobiliare: Fibero
Identificativi catastali: Foglio BOR /10

Mappale 3603

Subalterno 703

Identificativi catastali (posto auto): Foglio BOR/ 10
Mappale 093



|

OGGETTO E SCOPO DELLA RELAZIONE

Con riferimento alle attivita previste dall’art.6 comma 5 del DM, n. 112 del 18/05/2010
“Regolamento per 1'attuazione del programma pluriennale per la costruzcne, 1'acquisto ¢ la
ristrutturazionc di allopgi di servizio per il personale militare, di cui all’art, 2, comma 629,
della Legge 24/12/2007 n. 244 ¢ sand, il presente decumento contiene la descrizione delle
caratteristiche intrinscche ed cstrinseche, a1 fim della determinazione del valore di mercato,
dell’unitd immohiliare (codice identificative Ministero della Difesa n. EI-CO 0004) sita al
piano primo della Palazzina denominata A", uhicata nel Comune di Como in Via Federico
T'rigerio n. 1/A.

L unitad immobiliare oggeuo della presente relazione, al piano werra € dotata di un locale ad uso
cantina, ¢ di un poslo aulo eSLErmo scoperio,

UBICAZIONE

Ubicazione ¢ accessihilita

[.'edificio, in cuil & ubicata I'unitd immobiliare oggetto di valurazione, & sito in prossimila
del centro abitato. Nelle vicinanze si trovano le principali linee di trasporto pubblico vrbano
che consentono di raggiungere agevolmente cualsiast zona della cittd, scuole di fuwd i gradi,
negozi, uffici pubblici e strutture sanitarie.

La viabilith & agevole in quanto, a non pin di 5 Km si trova 'ingresso per ' Autostrada
del Laghi (AG).
L’umith imrmnobiliare non presenta particolari caratteristiche di panoramicita, rispetto a elementi
paesaggistici (mare, fiumi, parchi. altro} o di interesse storico-artistico (menumenti, plazze.
altro) ovvero 1l fabbricaio non si trove in posizione di particolare pregio o valore (su strade.
piazze, di particolare interesse commerciale o immobiliare), ne risentz di elementi negativi
commessi alla posizione, queli per esempie, 'ubicazione in prossimith di attivitd industriali o
artigianali che arrecano disagio o punti di particolare degrado sociale.

Conlini

[l complesso residenziale & composto da due palazzine distinte posizionale all’interno di
un lotto accessibile da ingresso carralo ¢ pedonale comune, recintato su tre lati da un muretio in
cls con sovrastante recinzione in metallo: il lato a confine con la Parrocchia di 5. Giuseppe &
delimitato da un mura in blocehi in cls alto circa 4,00, =

L'arca su cui sorge il complesso conflina a Sud, Est ¢ Ovest con le pubbliche vie,
Federico Frigerio € Col di Lana, menire il lato a Nord confina con I'area su cui soirge I"attuale

Caserma dei Carabimieri (mappale n® 840 c.t.).
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3. DESCRIZIONE

Caratteristiche generali e tipologiche

I edificio i cui ¢ ubicala 'unitd nnmobiliare oggetto della presente valulazione, € stato
realizzato nell’anno 1965; la destinazione dell'itmmehile & di tipo residenziale (al piano terrz
sono ubicati i vani accessori, mentre ai piani primo, sccondo, terzo e quarto vl sono gl
appartamenti).

L unith immobiliare in oggelte & sprovvisla di ascensore,

Tabella coefficienti di piano per edifici non dotati di ascensore

[Srreng

primo X

pianl ntermedi
ultimao

Strutiura e finiture dell’edificio

L edificio ha una stnatturz porlante di tpo a telaio, pilastri ¢ travi in cemento armato ¢ solai in
laterocemento. La copertura & in muriced ¢ lavellond, gronda in c.a. 8 manto di copertura i tegole.

11 lotte & recintato su tre lati con muro in cls in parte con sovraslamle reciieions in merallo; i
canuminamenti esterni sono realizzati in quadretli di graniglia mentre le aree di manovra ¢ le arce
parcheggio sono asfaltate.

I serramenti degli alloggi = quelli d"ingresso sone in metallo. Gli avvolgibili sono in plastica.
Gli spazi comuni a piane Lerra (disimpegni, locale C.T., locale ripostiglio, locale cantina) sono
pavimentali con piastrelle in ceramica monocotlura, mentre 1'atrio dingresso e il vimo scala sono

pavimentati e rivestiti in marmo.

Struttura ¢ finiture dell’ unitii immobiliare

Lunita immobihare & composta da un ingresso/disimpegne, cucina , SOgglormo, un
bapno, due camere, due balconi. Al piano werra & ubicata la cantina pertmenziale oltre al posto
AUTO Scoperto.

I pavimenti & rivestiment dell’appartamento sono realizzati in piastrelle di ceramica
monpcottura € marmettc in cemento ¢ graniglia,

Parta d'ingresse non blindala, porte interne in legno tamburato, tavolall divisori
intonacati e tinteggiati.



Impianti tecnologici dell’edificio

L edificio & dotato di impianto di riscaldamenlo cenlralizzato; il locale caldaia € posto a piano
terra ed & accessihile tramile |"ares eslerna comune attraverso scala di accesso.

Tutte le uniti sono dotate di impianlo cilofonico,

Impianti teenologici dell’unith immobiliare

L unitd mrrnohiliare @ dotata di impianto di produzione acqua calda sanitaria tramile boiler a
gas & di un impianio elellrico ¢ idro-sanitariv di tpo lradiaonale.,

L7 unita inmmobiliare ¢ dotata dell' Attestate di certificezione energetica { ACE).

Stato manuientivo dell’ediflicio
Lo stato di manuicnaone dell edificio & da considerarsi NORMALL

Si fara riferimenic alla seguente tabella (barrare la casella di interesse),

Staro manuteniivo normale X |
Stato manulentivo scadente

Per la determinazicone dello stato manutentivo e conservalivo dell’edificio, s1 tlene conto dei
seguenti elamenti:

e Prospetti esterni;

o impianto elettrico (illuminazione perimetrale e scale), citofonico/vidzocitelomico;
® CoOpertura;

o accessi, infiss comuni, scale, parli comuni:

o impianto di riscaldamento centralizzato:

®  ASCCTISOTC.
In particolare, lo staie si considera:

o buono, qualora sia m scadenti condizioni fino ad uno degli elementi sopra citali;
o mormale, qualora siano n scadenti condizioni fino a tre degli clement: sopra citali;
o pessimo, qualora siano in scadenti condizioni oltre tre degli clementi sopra citatl.

Al i della definizione di scadent condiziond, si precisa che per quanto rignarda:

e i prospetti esterni si intenderanno scadenti guando Mimonaco od alui tipi di paramento
risultano gravemente deteriorali, in misura superiere al 10%: della superlicic complessiva
» della facciata, ovvero presentine lesioni diffuse ¢ passantl o risultine in uno stato di umidita

per;nemenl'c:

v
i



I'impianto elettrice (illuminazione perimetrale e scale), citofonico/videocitofonico sari
considerato seadent nel momento n cul non rispela la vigente normativa In materia ovyero
somo riscontran mallunsionament tali da richiedere consistent inlervenu di manutenziong
stranrdinaria dell impianto efo Uinlegrale rifacimento

la copertura sard considerata scadente nel momento in cui consente 1'infiltrazione di acque
PIOVENG ;

le scale, e parti comuni; saranno considerati scadenti quando verranno riscontrate
condizioni tali da rendere necessaria la sostituzione di oltre il 30% delle relative superfici
ovvero presentino lesioni diffise & passanti;

I'impianto di riscaldamento centralizzato, sard considerato scadents quando Iimpiamo
presenta malfunzionamenti non riparabili tali da non rendere economicaments conveniente
la sua riparazione,

I’ascensore sara considerato scadente guando norn conforme alla normativa vigente.

Tabella riepilogativa stato conservativo elementi costitutivi dell’unita
immohiliare riferiii alla palazzina in oggelio
SCADENTE. NON SCADENTE
|
, | ]

Prospetli esterni I 4 %

{
*Impianto elettrico, { ) i
citolonico/videocitolonico

[ -
Copertura ! X
Seale, ¢ parti comuni 4 ;]

| — S — —
Impianto di riscaldamento centralizzatno i X /

i o .
Ascensore i # .

(1 1. impianto elettrico risulta cssere stato adeanato a sua rempo ai sensi della legge 46590
con |'installazione del relativo differenziale; in considerazione che la norma di legge
suindicata imponeva nel tempo 1"adeguamento dell” impianto, ad ozgi mai eseguito,

I"impianto elettrico della parti comuni della palazzina ¢ da ritenersi non conforme.



Stato manuientive dell’unita immobilizare

Nel complesso 1'unitd immobiliare si presenze in "“BUONO stato di conservazione.

Si fara riferimento alla seguente wabella (barrore la caselia di interesse):

stato ottimo | stato buono | stato mediocre | stato pessimo

unitd immobiliare nuova,
recentissima o ristrutturata

unita immobiliare 1-20 anni

unita immobiliare 21-40 anni

unita immobiliare oltre 40 anni X |

Por la determinazione dello stato manutentivo e conservartivo dell’unitd inumobiliare, 51 tiene conto

dei seguenti elementi:

. pavimenti;

b. pareti e soffitti:

c. Infissi eslerm;

. infisai interni;

impianto elettrico;

impianto idrico-sanitario {mbazioni) e servizi igicnici (compresi sanitan, rubinctterie.
pavimenti & rivestimenti);

impianto termico.

In particolare, lo stato s1 considera:

o o a a

ottimo, qualora nessuno degli elementi sopra riportati sia in scadent! condizion;
buono, gualora sia in scadenti condizioni almeno wno degli clementi sopra cilat;
mediocre, qualora siano in scadent condizioni almeno tre degli elementi sopra citati:
pessimo, qualora siano in scadenti condizioni almene cinque degli elementi sopra cilati.

Al fini della definmizione di scadenti condizioni, si precisa che per guanlo riguarda:

pavimenti: si intenderanno scadenti nel momentw o cal veranno riscontrate condizioni tali
da rendere necessaria la sostiuzione di oltre il 20% delle relative superfici.

. pareti, soffitti: si intenderanno scadenti nel momento in cui verrznno riscontrate condizioni

Lali da rendere necessario il rifacimento di oltre 11 30% delle relative superfici.
infissi interni: si intcnderanno scadenti nel momento in cui verranno riscontrate condizioni
o problemi tali da rendere necessaria la soslitusione di olue la meta della dotazione presente,

. infissi esterni: i intenderanno scadenti nel momento n cui verranno riscontrati rilevanti

problemi di tenuta agli agenti atmosTerici tali da rendere necessaria la sostituzione di oltre la
meta della dotazione presente,

impianto elettrico: sarh definito scadente quando lo stzsso non rispetia la vigente normativa
in materia.



{. impianto idrico e servizi igienico-sanitari; sarammo considerati scadenti nel momento in
cul verranno riscontrati mallunzionamenti tall da richiedere comsistenti interventi di
manutenzions stranrdinaria dell’ impianto efo Uintegrale nfscimento.

. impianto di riscaldamento: sard delinio scadente gualora gh elementi radianti dell’unita
immobiliare presenting malfunzionamenti non riparabili tali da richicdere la sostiuzione di
olire la metd della dotazione presente.

Lil-]

{barrare o casella di interesse)

Tabella riepilogativa stato conservalivo elementi costitutivi dell’unita
immobiliare riferiti all’alloggio in oggetto {
SCADENTE NON SCADENTE i
Pavimenti | # A
Pareu e soffitl X
Infissi esterni | i x
Infissi interni , i “
— i P | ]
Imipianto clettrico A i
= E ¥ 5 + g e i i KI:‘J..I}
Implanlu idrico-saniario e servil LEIenicL
Impianto termico i | "
|

i Limpianto elettrico risulta essere stato adeguato a suo tempo ai sensi della legge
£6/90 con l'installazione del relativo differenziale: in considerazione che la norma ci leage
suindicata imponeva nel tempo 1" adeguamento dell” impianio, ad oggl mai eseguoito, ' impiante
eletrrico dell'unita™ abitariva & da ritenersi non conforme.

¢y L'impuanto idrico-sanilario ¢ servizl igienic, @ vista, non presenta malfunzionamenti
(perdite) e parti ammalorate (tubazioni, sanilarl, rubinelierie, galleggianti, cassette di scarico,
rivestimenti, ecc.) lali da richiedere inlerventi di manutenzione,

Serviti attive e passive // /f

10



4. DATI CATASTALI

L'immobile risulta censito  al  Calasto  Fabbricati della  provincia i
Comune di COMO Sezione censuaria BOR come di seguilo riportato.

Cualasto fabbricati

Fogli P.lE Sub, | C i Classe rmwlﬁeam Rendita
ﬂgf.“.'l i1 H] ui. Hlf’gU‘l—lll bl . 513 H Catastale ]FJ
BORITG | 2603 | 703 A3 3 5 735,95
BORI1C | 5083 Cie = 10 9800

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO ED EVENTUALI VINCOLI

COMO

Il complesso & inscrito nella zona SP — Aree per servizi alla persona di uso pubblico ©
interesse pubblico sovracomunale - dello stiumento urbanistico vigente (PRG — Plane

Regolatore Generale).

Per una migliore dafinizione della classificazione urbanistica si riportano m allegato alla
presente estratto delle Norme Tecniche di Attuazione del PRG relative alla suddetta zona,

6. SUPERFICIE CONVENZIONALE

La consistenza da considerare ai fini della valutazione lecmico-estimativa & determinata dalla
somma della superficie catastale della singola unith immobiliare calcolata ai sensi del D.P.R. 23
marzo 1998 n. 138, e delle superfici di eventuali pertinenze, quali box auto e posli aulo coperti ¢

scopert.

Tabhella riepilogativa consistenza

Superficie catastale unith immobiliare 81
()
Evcentuale superficie catastale box di !

pertinenza dell"unitd immohiliare (m®) |

IZventuale superficie catastale posto auto

. i i I
coperto di pertinenza dell’unita !
immobiliare (m*)

Eventuale superficie catastale posto auto <

scoperto di pertinenza dell’unith
| immobiliare im*i [




7. SITUAZIONE LOCATIVA

Omissis



ALLEGATI
Allegato 1 - documentazione fotoarafica;
Allegate 2 — eswalto A1 mappa, planioeins catastall e elauve visure,

i3



Allegato n® 1
Alloggio demaniale cod. ECO 0004

Via Faderico rig_erip 1/A —mappale n* 3603 sub. 703 — pianc primo.

1'
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