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LOTTO 1
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Secondo le informazioni reperite nel corso dei sopralluoghi, non esiste condominio formalmente costituito.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il criterio di formazione dei lotti ha tenuto conto della diversa proprietà dei beni pignorati, che possono essere 
commercializzati separatamente per facilitarne la vendita.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Borgo a Mozzano (LU) - via degli Orti 18, piano T
Magazzino sito al piano terra di un edificio condominiale, con finiture al grezzo.  Il numero civico 
presente sulla sinistra del portone è il 18, mentre l'unità immobiliare è censita in catasto con il civico 20 
che corrisponde al "voltone" di accesso alle scale condominiali.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 697, Sub. 18, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 10.452,00
Il criterio di stima adottato nel caso concreto è rappresentato dall'individuazione del più probabile 
valore di mercato dei beni di cui trattasi.

Lo scrivente CTU ha eseguito una ricerca sulle banche dati "Geopoi" dell'Agenzia delle Entrate e 
"Borsino Immobiliare", consultando anche il servizio del portale "Entratel" che consente di individuare i 
valori dichiarati negli atti pubblici riferiti alla compravendita di beni immobili situati nella zona in cui si 
trovano i beni oggetto di stima.

Secondo la banca dati "Geopoi", i dati riferiti al secondo semestre 2024 evidenziano valori medi 
indicativi delle "abitazioni di tipo economico" compresi fra un minimo di circa 650,00 e un massimo di 
circa 900,00 € a metro quadrato di superficie lorda "commerciale" (media = circa 775,00 € a metro 
quadrato di superficie lorda).

Secondo la banca dati "Borsino Immobiliare", i valori medi indicativi delle "abitazioni in seconda fascia" 
sono compresi fra un minimo di circa 680,00 e un massimo di circa 785,00 € a metro quadrato (media = 
circa 732,50 € a metro quadrato di superficie lorda).

Più articolata è la situazione rilevata dalla consultazione dei "valori dichiarati" rapportati alla superficie 
delle unità immobiliari oggetto di compravendita. Nel periodo aprile 2021 - novembre 2024 sono stati 
individuati 22 atti pubblici di compravendita nell'abitato di Borgo a Mozzano, con valori unitari 
compresi fra un minimo di circa 90,91 € a metro quadrato di superficie lorda (evidentemente, si 
trattava di un rudere) e un massimo di circa 1.048,39 € a metro quadrato di superficie lorda.

I valori dichiarati riferiti ai singoli anni evidenziano una progressiva riduzione dei valori medi, che 
passano da una media ponderata di circa 775,71 € a metro quadrato nell'anno 2021 a una media 
ponderata di circa 409,92 € a metro quadrato nell'anno 2024, con una media ponderata riferita 
all'intero periodo pari a circa 597,78 € a metro quadrato.

Il bene oggetto di stima si colloca in una fascia di mercato molto bassa, privo di finiture, di accesso poco 
agevole e con difformità edilizie da sanare, ma potrebbe essere appetibile come locale accessorio per le 
unità immobiliari site nello stesso fabbricato e prive di cantina o locali di sgombero.
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