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14508/10642 

 
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

 
4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

 
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 
Dall’esame della documentazione agli atti del comune di Como, in particolare la pratica edilizia 
del 14566/94 e variante in sanatoria 19174/99 ed il confronto della stessa con lo stato dei luoghi, 
si è rilevata una modifica della posizione del tavolato del bagno. Tale modifica ha comportato 
l’installazione di una cucina nello spazio che invece dovrebbe essere destinato a 
corridoio/disimpegno, con realizzazione di un servizio igienico di dimensioni ridotte rispetto a 
quanto approvato dalla variante in sanatoria 19174/99 rilasciata in data 21/02/2001. Non è stato 
possibile verificare la data di realizzazione delle modifiche, in qualsiasi caso, per la 
regolarizzazione dell’unità immobiliare è necessario riportare la posizione dei tavolati secondo 
quanto riportato nella tavola approvata dalla variante in sanatoria 19174/99 rilasciata in data 
21/02/2001, in quanto la regolarizzazione non è possibile per il mancato rispetto dell’art. 3.4.38 
del locale Regolamento d’Igiene, il quale prevede la superficie minima di mq. 4 per un servizio 
igienico e la presenza di idoneo locale antibagno secondo la previsione dell’art. 3.4.39. 
Ai fini della regolarizzazione si prevede pertanto il costo da sostenere per le opere di 
demolizione del tavolato, sua ricostruzione e conseguente rifacimento del servizio igienico: costo 
previsto: € 14.800,00 oltre oneri fiscali comprensivo di necessaria presentazione di pratica 
edilizia 

 

 
4.3.2. Conformità catastale: 

Nessuna difformità – dopo la rimessa in pristino della situazione originaria. 

Si segnala comunque la non conformità catastale dell’edificio in mappa. La particella 260 è 
contrassegnata da asterisco, che indica la necessità di aggiornamento della sagoma del 
fabbricato, la quale, non corrisponde alla effettiva consistenza. 

La regolarizzazione è da effettuare, comunque, da parte di tutti i proprietari delle unità che 
compongono il condominio e consiste nella predisposizione di atto di aggiornamento “Tipo 
Mappale” con rilievo topografico in appoggio ai punti fiduciali dettati dal Catasto ed 
aggiornamento della sagoma. Il costo sarà da suddividere tra i condomini e per l’unità in 
questione si prevede una quota di € 200,00 oltre oneri fiscali 

 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non reperite 
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: non reperite 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non reperite 

 
 

Lo stabile è amministrato dallo studio
– alla data odierna non reperibile. 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

 
Giudice Dr. Marco Mancini 

Perito: geom. Giuseppina Marzari 
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Riepilogo: 

ID Immobile 
Superficie 

Commerciale Lorda 

 
Valore diritto e quota 

 

 

 
A Appartamento piano primo mq. 69,77 €  73.000,00 

 
 
 
 
 
 
 

 
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. 

€ 10.950,00 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 15.000,00 

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

 
Nessuno 

 
Nessuna 

8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova: € 47.050,00 

 
 
 
 
 
 

 

Como, 4 aprile 2024 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Giudice Dr. Marco Mancini 

l’esperto 
geom. Giuseppina Marzari 
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- Valore corpo:  €  73.000,00 
- Valore complessivo intero:  €  73.000,00 
- Valore complessivo diritto e quota:  €  73.000,00 

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri 

 
tributari 

 
su base 
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