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a tre piani fuori terra compreso il piano terra ed il piano secondo sottotetto. Il fabbricato a cui si 
accede dalla Via del Brennero mediante area comune con altre unità è composto : 

l - al piano terra da  Ingresso, ripostiglio e vano scale per accdere al piano primo;  

l - al piano primo da disimpegno, soggiorno, pranzo, cucina, dispensa ,  antibagno e bagno, e 
vano scale per accedere al piano secondo ;  

l - al piano secondo è composto da disimpegno, bagno,  due camerette, camera matrimoniale  
con stanza armadi e bagno, cortile e resede esterna sul lato  interno con accesso a piccolo 
locale ad uso di lavanderia;  

Delle Componenti Edilizie:  

Degli Impianti:  

Delle Strutture:  

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138  

infissi esterni: finestre realizzati in in PVC  nella media

infissi interni: paraventi realizzati in tamburato di 
legno  

nella media

manto di copertura: realizzato in Tegole in Cotto 
Toscano con coibentazione in stifferite  

nella media

pareti esterne: costruite in Pietra e Mattoni , il 
rivestimento è realizzato in Intonaco interno -
Piatra a faccia vista esterno  

nella media

pavimentazione interna: realizzata in Gres 
procellanato al piano terra - Parquet al piano 1° e 
2°  

nella media

portone di ingresso: A due ante realizzato in PVC nella media

scale: Piano Terra in Pietra - Piano Primo in Ferro 
e Legno  

nella media

elettrico: Tipo sfilabile , la tensione è di 220V  nella media

solai: In travi di Legno e Travicelli  nella media

strutture verticali: costruite in muratura Pietra e 
Mattoni, Divisori in mattoni forati  

nella media

  

descrizione consistenza indice commerciale 

Ingresso, ripostiglio Piano Terra 

 
37,50 x 90 % = 33,75 

Soggiorno, Pranzo, Cucina, 

Dispensa, Disimpegno , Bagno 

Piano Primo  

66,00 x 100 % = 66,00 

Disimpegno, Bagno, Camera, 

Camera, Camera con Stanza 

Armadi e Bagno, Lava,d Piano 

Secondo Sottotetto  

87,00 x 90 % = 78,30 
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VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

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

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il valore di un fabbricato  in base alla sua consistenza, alla sua ubicazione ed allo stato di 
manutenzione è di €. 1100 al mq. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Valori medi di fabbricati simili   considerato la posizione e lo stato di manutenzione valore medio al 
mq: €. 1100 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lucca, ufficio del registro di Lucca, 
conservatoria dei registri immobiliari di Lucca, ufficio tecnico di Comune di Lucca, osservatori del 
mercato immobiliare OMI  

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): 

Terreni ad uso di Resede 

Esclusiva  
1.030,00 x 0,3 % = 3,09 

Totale: 1.220,50        181,14  

 

Valore superficie principale: 181,14 x 1.100,00 = 199.254,00 

descrizione   importo

PER VENDITA ALL'ASTA    -39.850,80  

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 159.403,20

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 159.403,20
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RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data 08/08/2022  

il tecnico incaricato 
ernesto cesaretti  

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 

villetta a 

schiera 

centrale 

181,14 0,00 159.403,20 159.403,20 

        159.403,20 €  159.403,20 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 11.500,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 147.903,20

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

€. 0,00

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: 

€. 147.903,20
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