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Identificato al catasto fabbricati:  intestata a  Sig ra 
foglio 3 mappale 4025 subalterno 5, categoria A/2, classe 

3, superficie catastale mq. 82, composto da vani 5 vani, posto al piano 1, - rendita: € 826,33, -
registrata all'UTE con la scheda protocollo n. 10344  del 24/02/64
Coerenze: dell'appartamento: a nord e ad est cortile comune, a sud appartamento sub. 6, ad ovest 
vano scala;
della cantina: a nord corridoio comune, ad est cantina sub. 9, a sud cortile comune, ad ovest 
cantina sub. 4 
Note: Appartamento posto al piano primo costituito da tre locali oltre cucina e servizi con annesso 
vano cantina al piano interrato. All'appartamento competono le proporzionali quote di proprietà in 
ragione di 52,40/1000 sulle parti comuni del fabbricato da considerarsi tali ai sensi dell'art.1117 e 
segg. del c.c. 
L'edificio è stato costruito nel anni '60. 
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa circa 3.00.
Appartamento posto al piano primo costituito da tre locali oltre cucina e servizi con annesso vano 
cantina al piano interrato. All'appartamento competono le proporzionali quote di proprietà in 
ragione di 52,40/1000  sulle parti comuni del fabbricato da considerarsi tali ai sensi dell'art.1117 e
segg. del c.c.
Non è stato possibile visionare il vano cantina.
L'appartamento fa parte del complesso condominiale misto residenza/commerciale denominato 
Condominio Traù

Destinazione urbanistica:
Nello strumento urbanisticoP.G.T. vigente: in forza di delibera di C.C. n. 32 del 13/06/2013 
pubblicata sul BURL n. 51 del 18/12/2013 e successive varianti l'immobile è identificato nella 
zona CV1 - Costruito urbano da valorizzare 
Norme tecniche ed indici: .....sono ammesse tutte le destinazioni d'uso principali e 
complementari.....sono ammessi interventi sul patrimonio edilizio esistente di manutenzione 
straordinaria, restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia......( vedasi allegato )

Destinazione Parametro Valore 
potenziale Coefficiente Valore 

equivalente
residenziale Sup. lorda 82,00 1,00 82,00

Sup. lorda 82,00 82,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Strutture verticali: materiale: c.a., condizioni: sufficienti.
Solai: tipologia: latero/cemento, condizioni: sufficienti.
Copertura: tipologia: a falde, condizioni: sufficienti.

Note: Non è stato possibile verificare la copertura 
Scale: tipologia: a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna, 

servoscala: assente, condizioni: sufficienti.
Balconi: materiale: c.a., condizioni: sufficienti.

.

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: 

tapparelle, materiale protezione: plastica, condizioni: sufficienti.
Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno, condizioni: sufficienti.

Note: Portoncino d'ingresso in legno blindato 
Pareti esterne: materiale: muratura, rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: 

sufficienti.
Pavim. Esterna: materiale: manto bituminoso, condizioni: scarse.
Pavim. Interna: materiale: scaglie di marmo ( palladiana ), condizioni: sufficienti.
Plafoni: materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti.
Rivestimento: ubicazione: cucina/bagno, materiale: ceramica, condizioni: sufficienti.
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Portone di ingresso: tipologia: doppia anta a battente, materiale: ferro e vetro, accessori: 
senza maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.

Scale: posizione: a rampe parallele, rivestimento: marmo, condizioni: 
sufficienti.

.

Impianti:
Antenna collettiva: tipologia: rettilinea, condizioni: sufficienti, conformità: da verificare.
Citofonico: tipologia: audio, condizioni: sufficienti, conformità: da verificare.
Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, condizioni: sufficienti, 

conformità: da verificare.
Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, 

conformità: da verificare.
Fognatura: tipologia: mista, recapito: collettore o rete comunale, conformità: da 

verificare.
Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, 

condizioni: sufficienti, conformità: da verificare.
Termico: tipologia: centralizzato, alimentazione: metano, diffusori: termosifoni 

a piastra con contacalorie, condizioni: sufficienti, conformità: da 
verificare.
Note: L'acqua calda è prodotta autonomamente tramite una caldaietta 
murale posta in cucina. 

.

Accessori:

Descrizione box singolo di cui al punto B

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di box singolo sito in Como (Como) frazione Tavernola 
Via Vertua Gentile n. 14 ( Traù n. 20/A ).
Composto da Singolo vano au uso box auto posto al piano seminterrato ( S-1 )  sviluppa una 
superficie lorda complessiva di circa mq 16
Identificato al catasto fabbricati: intestata a  

foglio 3 mappale 4025 subalterno 18, categoria C/6, 
classe 5, superficie catastale 16 mq., composto da vani 15 mq., posto al piano S-1, - rendita: € 
102,26, - registrata all'UTE con la scheda protocollo 10341 del 24/02/1964
Coerenze: dell'autorimessa: a nord cortile comune, ad est e a sud autorimessa sub. 17, ad ovest 
autorimessa sub 19 
Note: Box auto singolo posto al piano seminterrato. All'autorimessa competono le proporzionali 
quote di proprietà in ragione di 7,30 sulle parti comuni del fabbricato da considerarsi tali ai sensi 
dell'art.1117 e segg. del c.c. 
L'edificio è stato costruito nel anni '60. 
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa circa 2.50.
Box auto singolo posto al piano seminterrato. All'autorimessa competono le proporzionali quote di 
proprietà in ragione di 7,30 sulle parti comuni del fabbricato da considerarsi tali ai sensi 
dell'art.1117 e segg. del c.c.

Destinazione Parametro Valore 
potenziale Coefficiente Valore 

equivalente
Box auto Sup. lorda 16,00 1,00 16,00

Sup. lorda 16,00 16,00

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni: tipologia: basculante, materiale: alluminio, condizioni: sufficienti.
Pavim. Interna: materiale: battuto di cemento, condizioni: sufficienti.

.

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

Metodo comparativo in base al presunto valore di mercato, la valutazione complessiva 
viene eseguita considerando l'ubicazione, la tipologia e le caratteristiche edilizie, la 
consistenza, la vetustà e le peculiarità del sito.
La stima viene effettuata considerando la superficie commerciale equivalente e le 
superfici vengono desunte dalla documentazione in possesso, opportunamente 
arrotondate. 

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Como, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Como, ufficio tecnico di 
Como, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Si fa riferimento alle indicazioni 
dei valori di mercato espresse nella pubblicazione on line " Borsino Immobiliare Città di 
Como e Provincia " edizione 2022 - con i relativi coefficienti di valutazione e 
svalutazione secondo il caso specifico - e alla banca dati delle quotazioni immobiliari 
della Agenzia del Territorio - anno 2022 semestre 1° -. 

8.3. Valutazione corpi
ID Immobile Superficie 

lorda
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota

A appartamento 82 € 90.200,00 € 90.200,00
B box singolo 16 € 16.000,00 € 16.000,00

€ 98.200,00 € 106.200,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% 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 l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 15.930,00

- Riduzione monetaria: Arrotondamento € 70,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.400,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 
e/o catastale a carico della procedura: € 90.200,00
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 
e/o catastale a carico dell'acquirente: € 86.800,00

Relazione lotto 001 creata in data 25/11/2025
Codice documento: E038-22-000184-001

il perito
Arch. Sergio Piatti




