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COMUNE DI MONTANO LUCINO 
PROVINCIA DI COMO 

 
  
 
PERIZIA DI STIMA RIFERITA ALL’IMMOBILE DI PROPRIETA’ COMUNALE CON ACCESSO DALLA VIA 
S.GIORGIO, SEZ. CENS. LUC, FG. 4, MAPP. N. 317 SUB. 704, AI FINI DELL’APPLICAZIONE DELL’ART. 

58 COMMA 1 DEL DL 112/08, CONVERTITO CON MODIFICAZIONI DALLA L. 133/2008 E S.M.I. 
 

 

1. PREMESSA 

Con l’art. 58, comma 1, del DL 112/08 (convertito con modificazioni dalla L. 133/2008 e s.m.i.) è stata 

introdotta, al fine di procedere al riordino e valorizzazione del patrimonio immobiliare di Regioni, Province, 

Comuni e altri enti locali, la possibilità per ciascun Ente, con Delibera dell’organo di Governo, di individuare, 

sulla base e nei limiti della documentazione esistente presso i propri archivi e uffici, i singoli beni immobili 

ricadenti nel territorio di competenza, non strumentali all’esercizio delle proprie funzioni istituzionali, 

suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissione. 

Conseguentemente, il sottoscritto arch. Flavio Cometti, in qualità di Responsabile dell’Area Tecnica - Lavori 

Pubblici del Comune di Montano Lucino (CO), incaricato dall’Amministrazione Comunale, redige la presente 

perizia, al fine di determinare il valore di un immobile, di proprietà comunale, sito in via S. Giorgio n. 2. 

 

2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Comune Censuario Montano Lucino: 

Unità immobiliare urbana identificata in Catasto Fabbricati, alla Sez. Cens. LUC, fg. 4, mapp. 317, sub. 704, 

cat. A/3, cl. U, cons. 4 vani, sup. catastale mq. 74, Rendita € 289,22. 

Di seguito si riportano la visura catastale attuale e la relativa scheda catastale: 
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3. DESTINAZIONE URBANISTICA 

L’Unità immobiliare in argomento risulta essere individuata urbanisticamente, sulla base del vigente Piano 

di Governo del Territorio, in “Ambiti A – Nuclei di antica formazione soggetti a modalità d’intervento”, 

definiti, dall’art. 36 dell’elaborato 13 PR del PGT vigente, come “Quelle parti del territorio comunale 

interessate da agglomerati, nuclei o isolati di carattere storico, artistico o ambientale. Di tali ambiti il Piano 

delle Regole prevede la salvaguardia degli aspetti architettonici, funzionali e delle destinazioni d'uso, oltre 

che la salvaguardia sociale della popolazione e delle attività in esercizio all'atto dell'adozione del Piano”. Le 

prescrizioni urbanistiche, dettate dal PGT vigente, per gli “Ambiti A – Nuclei di antica formazione soggetti a 

modalità d’intervento”, sono riportate nell’art. 36 dell’elaborato 13 PR del PGT stesso, come indicato 

nell’allegato 1 alla presente perizia. 

In aggiunta a quanto sopra, l’elaborato 16a PR del PGT vigente (vds. stralcio riprodotto qui sotto) 

attribuisce all’immobile, ove è ubicata l’unità immobiliare in argomento, la modalità d’intervento 

“risanamento conservativo”, ai sensi del punto 3) del summenzionato art. 36 dell’elaborato 13 PR del PGT 

vigente: 

 
 

L’elaborato 17 PR del PGT vigente detta le seguenti prescrizioni puntuali di dettaglio, per l’immobile ove è 

ubicata l’unità immobiliare in argomento: 

 
 

Si tenga inoltre presente che qualsiasi cambio d’uso dall’attuale destinazione “principale” (residenza) ad 

una delle destinazioni “complementari” o “compatibili” ammesse dall’art. 36 dell’elaborato 13 PR del PGT 
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vigente, sarà assoggettato al rispetto di quanto dettato dall’art. 58 dello stesso elaborato 13 PR, in materia 

di reperimento, ovvero monetizzazione, delle aree a standard pubblico, nella misura corrispondente alla 

differenza tra la dotazione afferente alla destinazione finale e quella relativa all’attuale destinazione 

residenziale. La stessa attività di cambio di destinazione d’uso sarà inoltre soggetta all’obbligo di 

versamento del conguaglio degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, nella misura corrispondente 

alla differenza tra l’importo relativo alla destinazione finale e quello relativo all’attuale destinazione 

residenziale. Infine, nell’eventualità dell’esecuzione di opere edili, in sede di esame della relativa Pratica 

Edilizia dovrà essere determinato anche l’importo dovuto a titolo di contributo di costruzione, commisurato 

al costo di realizzazione delle opere stesse. 

 

4. CONSISTENZA 

La consistenza dell’unità immobiliare oggetto della presente perizia di stima è pari ad una superficie 

commerciale complessiva di mq. 76, determinata considerando, sui lati in cui l’unità immobiliare non 

confina con altri corpi di fabbrica, lo spessore totale dei muri perimetrali, mentre sui lati dove confina con 

altre parti edificate, lo spessore è pari alla metà dello stesso muro di confine.  

I locali sono ubicati al piano terra di una corte denominata “Selera”, attualmente a prevalente destinazione 

residenziale e oggetto di ristrutturazione circa 30 anni fa. 

La porzione in oggetto possiede ingresso indipendente dalla via S. Giorgio ed è in condizioni manutentive 

che possono essere definite sufficienti. 

 

5. VALUTAZIONE:  

Ai fini della determinazione del valore dell’unità immobiliare, si è proceduto ad una prima verifica, 

utilizzando la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio, considerando la categoria 

che più si avvicina all’immobile oggetto di stima, corrispondente all’edilizia residenziale nella zona centrale 

di Lucino, per la quale vengono riportati i seguenti valori di mercato unitari: 

Vmin  = 1.150,00 €/mq.                        Vmax  = 1.450,00 €/mq. 

In considerazione del soprariportato range di valori, si ritiene di poter attribuire, all’unità immobiliare di cui 

trattasi, un valore unitario di 1.200,00 €/mq., al quale pare equo applicare un coefficiente correttivo, 

corrispondente al valore di 0,85, che tiene conto della vetustà dell’immobile, dell’ubicazione dello stesso, 

dello stato di conservazione e dell’assenza di posto auto di pertinenza. 

Ne discende che, applicando tale parametro all’unità immobiliare oggetto della presente stima, si ottiene il 

seguente Valore normale: 1.200,00 €/mq. x coeff. 0,85 x 76,00 mq. = 77.520,00 € 

 

Un’ulteriore verifica viene effettuata utilizzando il Borsino immobiliare Città di Como e Provincia, edito 

dalla Federazione Italiana Mediatori Agenti d'Affari (FIMAA) di Como, che riporta, per gli appartamenti 

costruiti o ristrutturati nel 1990 a Montano Lucino, un valore medio pari a 1.350,00 €/mq. Applicando a tale 
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valore medio il medesimo coefficiente correttivo di cui sopra (0,85), si ottiene un valore complessivo di 

87.210,00 € (€/mq 1.350,00 x coeff. 0,85 x 76 mq.). 

 

6. CONCLUSIONE 

Appare pertanto congruo attribuire, all’unità immobiliare in argomento, un valore mediato tra quelli sopra 

riportati, pari a 82.365,00 €, che si ritiene di poter arrotondare a 82.400,00 € (1.084,21 €/mq.), valore da 

porre a base d’asta in caso di vendita. 

 

Montano Lucino, 19 novembre 2024 

IL RESPONSABILE DELL’AREA TECNICA – LL.PP 

arch. Flavio Cometti 
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Allegato 1 
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