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con epoca di riferimento I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi tra € 600,00 
ed € 1.000,00 al mq. di superficie lorda. 
Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Box-Autorimesse” in fascia media, propone valori compresi tra € 572,00 
ed € 888,00 al mq. di superficie commerciale. 
Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra € 
572,00 ed € 1.800,00 al mq. di superficie commerciale. 
Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, o comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato 
di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, un valore unitario al mq di superficie commerciale pari ad € 950,00. 
 

 
 

8.2 Fonti per la stima: 
  - “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-

mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigia-
nato e Agricoltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024. 

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024. 

- Borsino immobiliare.it 
- Banca dati del sottoscritto Esperto. 
- Operatori del settore delle compravendite immobiliari. 

 
 
 

8.3 Valutazione corpo: 
   

 

Valore di stima dell’immobile € 123.845,00 
 

 

 Valore di stima per il diritto e quota (1/2)        € 57.980,25 
 

 
 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima per 1/2:  
   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all’immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. € 8.697,04 

      
Totale costi ed oneri per sanatorie  

 
€ 1.000,00 

 
 
 

8.5 Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/2:  
 
 

 
 

Valore immobile per il diritto e quota al netto delle decurtazioni nello 
stato di fatto in cui si trova: 

€ 48.283,21 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 
 Lo scrivente ha presentato richiesta di accesso agli atti al Comune di Terni.  

 
7.
1 

Conformità edilizia: 
  

 Come da accesso agli atti, preso visione dei titoli edilizi, PdC n°33/1985 – PdCn°344/1986 – PdC 
n°345 del 1986 e Agibilità n°4395/1987, il garage risulta conforme. 
 

 
 

Descrizione: Garage 
 

 

Immobile a destinazione garage, con sviluppo su un unico piano seminterrato, composto un unico lo-
cale. 
 

Superficie lorda catastale 17,00 mq 
 

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE 
 

Destinazione Parametro Superficie reale 

Garage – piano seminterrato superficie catastale 17,00 mq 
 

8. 
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 

8.1 Criterio di stima 
   

Lo scopo del presente rapporto di valutazione è la determinazione il più probabile valore di 
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della 
presente relazione. 
Premesso ciò e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello 
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e perciò ha richiesto l’acquisizione di una 
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di 
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti. 
Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agli immobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, per i fabbricati ad uso “Re-
sidenziale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona Semicentro compresa tra € 
800,00 ed € 1.050,00 al mq. di superficie commerciale. 
Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera 
obiettiva, sono quelli indicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle 
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Box-Autorimesse” con stato di conservazione 
“Normale” e con epoca di riferimento I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi 
tra € 600,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie lorda. 
Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Box-Autorimesse” in fascia media, propone valori compresi tra € 536,00 
ed € 785,00 al mq. di superficie commerciale. 
Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra € 
536,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie commerciale. 
Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, o comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato 
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di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, un valore unitario al mq di superficie commerciale pari ad € 800,00. 
 
 

 
 

8.2 Fonti per la stima: 
  - “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-

mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigia-
nato e Agricoltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024. 

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024. 

- Borsino immobiliare.it 
- Banca dati del sottoscritto Esperto. 
- Operatori del settore delle compravendite immobiliari. 

 
 
 

8.3 Valutazione corpo: 
   

 

Valore di stima dell’immobile 12.750,00 
 

 

 Valore di stima per il diritto e quota      € 12.750,00 
 

 
 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima per 1/1:  
   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all’immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. € 1.912,50 

      
Totale costi ed oneri per sanatorie  

 
€ 0,00 

 
 
 

8.5 Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/1:  
 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: € 10.837,00 
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Descrizione: Garage 
 

 

Immobile a destinazione garage, con sviluppo su un unico piano seminterrato, composto da un unico 
locale. 
 

Superficie utile complessiva 53,40 mq 
 

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE 
 

Destinazione Parametro Superficie reale 

Garage – piano seminterrato superficie reale netta 53,40 mq 
 

8. 
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 

8.1 Criterio di stima 
   

Lo scopo del presente rapporto di valutazione è la determinazione il più probabile valore di 
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della 
presente relazione. 
Premesso ciò e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello 
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e perciò ha richiesto l’acquisizione di una 
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di 
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti. 
Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agli immobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, per i fabbricati ad uso “Re-
sidenziale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona Semicentro compresa tra € 
800,00 ed € 1.050,00 al mq. di superficie commerciale. 
Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera 
obiettiva, sono quelli indicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle 
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Box-Autorimesse” con stato di conservazione 
“Normale” e con epoca di riferimento I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi 
tra € 600,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie lorda. 
Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Box-Autorimesse” in fascia media, propone valori compresi tra € 536,00 
ed € 785,00 al mq. di superficie commerciale. 
Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra € 
536,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie commerciale. 
Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, o comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato 
di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, e lo stato definito DA ULTIMARE (mancanza della pavimentazione, mancanza degli im-
pianti-quello elettrico esistente è fuori norma, presenza di evidenti infiltrazioni) un valore uni-
tario al mq di superficie commerciale pari ad € 400,00. 
 
 

 
 

8.2 Fonti per la stima: 
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  - “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-
mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigia-
nato e Agricoltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024. 

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024. 

- Borsino immobiliare.it 
- Banca dati del sottoscritto Esperto. 
- Operatori del settore delle compravendite immobiliari. 

 
 
 

8.3 Valutazione corpo: 
   

 

Valore di stima dell’immobile € 21.360,00 
 

 

 Valore di stima per il diritto e quota      € 21.360,00 
 

 
 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima per 1/1:  
   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all’immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. € 3.204,00 

      
Totale costi ed oneri per debiti condominiali  

 
€ 257,94 

 
 
 

8.5 Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/1:  
 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: € 17.898,06 
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Descrizione: Cantina/magazzino 
 

 

Immobile a destinazione cantina/magazzino, con sviluppo su un unico piano seminterrato, composto 
un unico locale. 
 

Superficie lorda catastale 3,00 mq 
 

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE 
 

Destinazione Parametro Superficie reale 

Cantina/magazzino – piano seminterrato superficie catastale 3,00 mq 
 

8. 
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 

8.1 Criterio di stima 
   

Lo scopo del presente rapporto di valutazione è la determinazione il più probabile valore di 
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della 
presente relazione. 
Premesso ciò e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello 
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e perciò ha richiesto l’acquisizione di una 
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di 
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti. 
Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agli immobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, per i fabbricati ad uso “re-
sidenziale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona centrale compresa tra € 
900,00 ed € 1.150,00 al mq. di superficie commerciale. 
Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera 
obiettiva, sono quelli indicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle 
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Residenziale” con stato di conservazione “Nor-
male” e con epoca di riferimento I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi tra € 
900,00 ed € 1.600,00 al mq. di superficie lorda. 
Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Residenziale” in fascia media, propone valori compresi tra € 491,00 ed 
€ 765,00 al mq. di superficie commerciale. 
Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra € 
491,00 ed € 1.600,00 al mq. di superficie commerciale. 
Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, o comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato 
di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, un valore unitario al mq di superficie commerciale pari ad € 400,00. 
 
 

 
 

8.2 Fonti per la stima: 
  - “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-

mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria 
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Artigianato e Agricoltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024. 
- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-

stre 2024. 
- Borsino immobiliare.it 
- Banca dati del sottoscritto Esperto. 
- Operatori del settore delle compravendite immobiliari. 

 
 
 

8.3 Valutazione corpo: 
   

 

Valore di stima dell’immobile € 1.200,00 
 

 

 Valore di stima per il diritto e quota      € 1.200,00 
 

 
 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima per 1/1:  
   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all’immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. € 180,00 

      
Totale costi ed oneri per sanatorie  

 
€ 0,00 

 
 
 

8.5 Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/1:  
 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: € 1.020,00 

 
 

 
   

Terni, 03 marzo 2025  
 

L’Esperto alla stima 
Ing. MOSCATO GIOVANNI 
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LOCALIZZAZIONE GARAGE VIA MARZABOTTO 10/B 
 

 
 

LOCALIZZAZIONE GARAGE VIA BANDIERA 32 
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LOCALIZZAZIONE CANTINA VIA PRATI 
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