












DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Locali ad uso commerciale, posti al piano terra di un più ampio fabbricato , siti in Comune di 
Castelnuovo G.na , via G.B. Vannugli n. 61 e n. 6b con affaccio diretto su via Vannugli e composto 
da un ampio locale ad uso negozio diviso in tre zone, da corridoio scannafosso sul retro e da un 
servizio igienico e antibagno, all'esterno è corredato da due piccoli locali adibiti a ripostigli. 

Il fabbricato risulta in non buone condizioni di manutenzione in quanto sono evidenti infiltrazioni di 
acqua dalla terrazza posta sul fianco al piano primo., 

Il fabbricato è privo di parcheggio ma vi sono parcheggi pubblici nelle vicinanze. 

Delle Componenti Edilizie:  

Degli Impianti:  

Delle Strutture:  

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni 
Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il valore al mq. dell'immobile è stato calcolato in euro 700/mq. tenedo conto delle condizioni e della 

 

infissi esterni: Porte e vetrine realizzati in 
alluminio  

nella media

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni 
pietrame e Colonne di Cemento Armato. Ci sono 
alcune infiltrazioni che hanno danneggiato i 
cordoli in c.a. del solaio  

al di sotto della media

pavimentazione interna: realizzata in im 
mattonelle di ceramica  

nella media

elettrico: Plafoniere , la tensione è di 220watt 
conformità: non conforme  

al di sotto della media

solai: Laterizio e cordoli in c.a.. Presenza di 
infiltrazione su di un lato  

al di sotto della media

strutture verticali: costruite in muratura in parte 
e Pilastri in c.a.  

nella media

  

descrizione consistenza indice commerciale 

PIANO TERRA   195,00 x 100 % = 195,00 

RIPOSTIGLI ESTERNI   5,40 x 25 % = 1,35 

CORRIDOIO SCANNAFOSSO 

INTERNO  
12,50 x 25 % = 3,13 

Totale: 212,90        199,48  
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ubicazione. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di LUCCA, ufficio del registro di LUCCA, 
conservatoria dei registri immobiliari di LUCCA, ufficio tecnico di CASTELNUOVO G.NA  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

 

Valore superficie principale: 199,48 x 700,00 = 139.632,50 

descrizione   importo

RIDUZIONE PER VENDITA ALL'ASTA    -27.926,50  

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 111.706,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 111.706,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A negozio 199,48 0,00 111.706,00 111.706,00 

        111.706,00 €  111.706,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 3.000,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 108.706,00

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 

€. 0,00
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data 27/02/2021  

il tecnico incaricato 
ANTONIO TONELLI  

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 108.706,00
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