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F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
C

O
 G

IO
V

A
N

N
E

LL
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 2
0b

ae
d0

49
eb

27
87

3a
ba

ce
79

ea
20

56
4a

a

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 120 / 2023 

Pag. 3 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
Bene: Via Cesare Battisti snc - Sant'Elpidio - cap 02024 Pescorocchiano (RI). 

Lotto: 001 

Corpo: Abitazione Civile Foglio 7 Particella 638 Sub 16. 
Misure Penali: NON NOTE. 

   

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Via Cesare Battisti snc - Sant'Elpidio - cap 02024 Pescorocchiano (RI). 

Lotto: 001 

Corpo: Abitazione Civile Foglio 7 Particella 638 Sub 16. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

    

 
8. Prezzo 

 
Bene: Via Cesare Battisti snc - Sant'Elpidio - cap 02024 Pescorocchiano (RI). 

Lotto: 001 
Valore complessivo intero: € 45.000,00 
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Lazio Ass.to LL. PP. Settore Decentrato di Rieti con prot. n.05313 del 19.06.2002. 
Non risulta rilasciato il certificato di agibilità. 

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 In base a quanto trasmesso dall'Ufficio Tecnico del Comune di Pescorocchiano (RI) con nota prot. n. 

1688 del 06.03.2024 a seguito di richiesta accesso atti tecnico/amministrativi in materia edilizia ed ur-
banistica, prot. n. 963/2024, da parte del tecnico esperto alla stima e verifica, relativamente al cespite 
oggetto di pignoramento, risulta essere presente agli atti del Comune di Pescorocchiano (RI) la Conces-
sione Edilizia in Sanatoria del 31.10.2007 (Pratica Edilizia n.797/86)  rilasciata alla Soc. S.Elpidio snc di 
Antonio Fulgenzi & c.. 
 
Tuttavia si segnala che dalla consultazione degli atti di compravendita (Ved. Allegato n.06) risulta anche, 
sempre per il fabbricato di cui fa parte l’immobile pignorato in questione, rilasciata anche la Concessio-
ne edilizia in Sanatoria n.5756 (pratica edilizia n.61) del 18.07.1987, ma tale titolo non è stato censito e 
trasmesso al CTU dal Comune di Pescorocchano (RI), pertanto il sottoscritto CTU ha provveduto a 
trasmettere all’Ufficio Tecnico del Comune di Pescorocchiano specifica richiesta di chiarimenti in merito 
a mezzo di nota pec del 09.09.2024, ma ad oggi non è pervenuto alcun riscontro. 
 
Pertanto per quanto è stato possibile osservare in sito durante il sopralluogo del 29.02.2024, per quanto 
è stato trasmessso dal Comune di Pescorocchiano, si è stato constatato, con riferimento all'elaborato 
grafico allegato all’unico titolo abilitativo edilizio che è stato trasmesso al CTU dal Comune (quale quello 
allegato alla Concessione Edilizia in Sanatoria del 31.10.2007 - Pratica Edilizia n.797/86), in generale una 
sostanziale conformità allo stato dei luoghi ad eccezione di un parziale diversa distribuzione degli spazi 
interni nella zona giorno, fronte ingress, a seguito di demolizione di un tramezzo e realizzazione di un 
unico ambiente composto da soggiorno con angolo cottura e camino, con finestra e porta finestra.   
 
(Vedere planimetrie di rilievo con evidenziate le difformità edilizie - Allegato n.01). 
 
Regolarizzabili in generale mediante:   
Acquisizione di idoneo titolo abilitativo edilizio in sanatoria, ai sensi degli artt. 36, 36 bis o 37 del D.P.R. 
n.380/2001 e ss.mm. e L.R. n.15/2008, se ritenuto ammissibile dagli Enti preposti alla ricezione e valuta-
zione del titolo e successivo aggiornamento.     
 
Sanzione Pecuniaria (solo stimata e presunta!): € 1.000,00  
Pratica Edilizia in Sanatoria (solo presunti!): € 1.600,00   
Oneri Totali (solo presunti!): € 2.600,00     
 
NOTA BENE: gli importi sopra riportati sono solo stimati e presunti e valutati alla data della redazione 
della presente perizia (quindi possono essere soggetti a variazione, anche in aumento e con oneri sem-
pre e solo in capo esclusivo all’acquirente!) in quanto la loro esatta definizione dipende esclusivamente 
dalle modalità di redazione e presentazione della istanza edilizia/urbanistica di sanatoria edilizia e da 
quanto poi sarà stabilito dagli Enti competenti alla ricezione, controllo, verifica e rilascio della stessa.     
 
Per quanto sopra al momento non sussistono le condizioni per attestare la piena conformità edilizia. 

  

7.2 Conformità urbanistica: 
  

 Strumento urbanistico approvato: Piano Regolatore Generale 

In forza della delibera: non nota 

Zona omogenea (presunta!): Zona B di completamento. 

Norme tecniche di attuazione: NTA allegate al PRG vigente. 
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E' posto al piano secondo (ultimo di sottotetto con solaio di copertura inclinata con H variabile interna net-
ta da 260 cm a 430 cm).  
L'edificio è stato costruito sul finire del decennio degli anni 1970 e quindi ha impianti e finiture “datate”. 
L'intero fabbricato è composto da cinque piani complessivi  di cui tre fuori terra e due interrati. 
L'unità immobiliare è identificata con il numero di interno 11 ed ha un'altezza utile interna variabile (Ve-
dere Allegato n.01) 
 
 
 
Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: anta singola e doppia a battente materiale: legno protezione: 

tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti.  
 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti. 
 Pavim. Esterna materiale: ceramica condizioni: insufficienti, necessita di manutenzione 
 Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres condizioni: sufficienti. 
 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: ferro rivestito in legno ac-

cessori: senza maniglione antipanico condizioni: sufficienti. 
 Rivestimento ubicazione: bagno e angolo cottura materiale: ceramica condizioni: suf-

ficienti. 
 

 NOTA BENE: al momento del sopralluogo del 29.02.2024 il cespite oggetto di pignoramento è risultato es-
sere sostanzialmente in sufficiente stato di manutenzione all’interno mentre i prospetti esterni, special-
mente le gronde, anche quelle che insistono sul terrazzo dell’appartamento in questione, ma che sono parti 
condominiali, necessitano di interventi di manutenzione straordinaria importanti e sostanziali per i quali il 
Condominio, per detta della proprietaria, ne ha già deliberato l’esecuzione e/o è in procinto di farlo. 
 
Impianti: 
Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI. 

Epoca di realizzazione/adeguamento 
presumibilmente su finire degli anni del decennio 

1970 / non noto. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI. 

Tipologia di impianto autonomo con caldaia a gas e termosifoni. 

Stato impianto non noto. 

Potenza nominale non nota. 

Epoca di realizzazione/adeguamento 
presumibilmente su finire degli anni del decennio 

1970 / non noto. 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione 
NO. 

 

Impianto antincendio: 
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Esiste impianto antincendio NO. 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO. 

Esistenza carri ponte NO. 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NON NOTO. 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
il calcolo della consistenza è stato fatto in base al rilievo geometrico effettuato dall'esperto alla stima du-
rante il sopralluogo del 29.02.2024 prendendo come riferimento la planimetria catastale presente in atti e 
l'elaborato grafico allegato all’unico titolo abilitativo edilizio che è stato fornito dal Comune (Concessione 
Edilizia in Sanatoria del 31.10.2007 - Pratica Edilizia n.797/86). 
 

Destinazione Parametro Superficie reale  
lorda/potenziale 

(mq) 
 

Coefficiente  
correttivo 

Superficie equivalente 
(mq) 

Superficie primaria - 
residenziale P2 

sup reale lorda 64,00 1,00 64,00 

Superficie secondaria - 
balcone P2 

sup reale lorda 20,00 0,30 6,00 

 
 

 
 

84,00  
 

70,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale. 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio. 
 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 2° semestre 2023. 

Zona: Pescorocchiano (RI). 

Tipo di destinazione: Residenziale. 

Tipologia: Abitazione Civile. 

Superficie di riferimento: Lorda. 

Stato conservativo: Normale. 

Valore di mercato min (€/mq): 600,00. 

Valore di mercato max (€/mq): 900,00. 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  Definite le caratteristiche generali del cespite oggetto di pignoramento e la sua consistenza, si è 
proceduto alla determinazione del più probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di dirit-
to, in cui al momento il cespite composto da Abitazione Civile in condominio in Via Cesare Bat-
tisti snc si trova, secondo le destinazioni d’uso conformi allo strumento urbanistico vigente, me-
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diante "Stima a confronto" utilizzando come parametro tecnico di valutazione il metro quadrato 
utile lordo ovvero il metro quadrato commerciale (valore equivalente in mq) e si è giunti ad at-
tribuire ad esso un valore unitario in euro. La raccolta delle informazioni è stata effettuata  - per 
quanto possibile - direttamente presso agenzie immobiliari della zona e provinciali, acquirenti, 
venditori ed imprese di costruzioni e ristrutturazioni edili, relativamente a beni simili per età, 
tipologia, consistenza volumetrica e superficiale, numero di vani, grado di finitura interno ed es-
terno, orientamento, esposizione, destinazione d'uso e relativi annessi, stato di conservazione 
interno ed esterno, ubicati nel Comune di Pescorocchiano (RI) e zone limitrofe e similari. Le in-
formazioni sono state raccolte in numero congruo e adatto a costituire un campione di para-
metri tecnico-economici, in funzione della fonte, della zona, del numero dei vani e caratteris-
tiche tipologiche, nell’ipotesi di libera e incondizionata contrattazione di compravendita, tenen-
do conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche che hanno più influenza, sia di 
quelle che incidono positivamente che negativamente, del bene oggetto della stima. In tal mo-
do si può ritenere congruo e commercialmente valido il valore unitario di stima ricavato, ovvero 
il prezzo base parziale e complessivo con cui si è determinato il “teorico” e più probabile valore 
di mercato. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Pescorocchiano (RI); 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti (RI); 
 
Uffici del registro di Rieti (RI); 
 
Ufficio tecnico di Pescorocchiano (RI); 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione, aggiornate al 2° 
semestre 2023; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  Parametri medi di zona per desti-
nazione principale (€./mq.): in base ai dati OMI, aggiornati al 2° semestre 2023: per edifici adibi-
ti ad abitazioni civili nel Comune di Pescorocchiano (RI), risultano i seguenti valori di mercato 
(Euro/mq lordo): min: 600,00 Euro, max: 900,00 Euro, valore medio 750,00 Euro; 
 
Altre fonti di informazione:  Venditori, acquirenti, agenzie immobiliari della zona ed imprese 
edili. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
Identificativo corpo: Abitazione Civile Foglio 7 Particella 638 Sub 16. 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). 

Destinazione Superficie Equivalente 
(mq) 

Valore Unitario 
(€/mq) 

Valore Complessivo 

 Superficie primaria - 
residenziale P2 

64,00 € 800,00 € 51.200,00 

 Superficie secondaria - 
balcone P2 

6,00 € 800,00 € 4.800,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 56.000,00 

Valore corpo € 56.000,00 

Valore complessivo intero € 56.000,00 

Valore complessivo diritto e quota 1/1 € 56.000,00 
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Riepilogo: 
ID Immobile Superficie Lorda 

(mq) 
Valore intero me-

dio ponderale 
Valore diritto e 

quota  
(1/1 proprietà) 

Abitazione Civile 
Foglio 7 Particella 
638 Sub 16 

Abitazione di tipo 
economico [A3] 

70,00 € 56.000,00 € 56.000,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.  
(min.15%) 

€ 8.400,00 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.600,00 

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: Non noti 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 45.000,00 

         
 
Data generazione: 
19.09.2024 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             INGEGNERE MARCO GIOVANNELLI 
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