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Rapperio di stira Fsecuzione Iimmobiliare - 1. 146 / 2021

TRIBUNALE DI RIET
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMORBILIARE

Promossa da:
IWORLDS S.r.d.

Contro:

Sig.raé

N° Gen. Rep. 146/2021
Data udienza ex art. 569 c¢.p.c.: 10/11/2022

Giudice Delle Esecuzioni:
GIUDICE BARBARA VICARIO

Custode Giudiziario:
Avv. ANNALISA MIARIANTONI

 RAPPORTO DI VALUTAZIONE
_LOTTO 001 - Corpo:A .

Esperto alla stima:  ing. ANDREA GIOVANNELLE
Codice fiscale: GVNNDR77A30H282R
Partita IVA: 01053400576
Studio int  Via Labro N.3— 02100 RIETI
Tel./Fax — Cell.:  (746-203503 — 339-7843839
Fmail: andrea_giovannelli@yahoo.it
Pec:  andrea.giovannelli@ingpec.eu

Pag. 1

. . { |, . N . Ver. 3.0
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Cdicom Finance sil

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




Rapporto di silma Esecuzione irnmobiliare - n, 146 / 2021
iEHCE SINTETICO

i, Datl Catastali

LOTTO 001 / CORPO: A,

Bene nel Comune di Casaprota {RI): Imimobile silo nel Comune di Casaprota (RY), identificato al
NCEU di suddetto Comune al Foglio &, P.lla 62 Sub. 12,

CORPO A: immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune di Casaprota
(R1) al Foglio 6, Particelia 62, Sub. 12.

Categoria: immobile adibito a Civile Abitazione con Categoria Catastale [A/3].
Dati Catastali: Bene intestato

2 Proprietd per la quota di 1/1 di:
- Unita immobiliare, adibita a civile abitazione, identificata al NCEU del Comune di Casaprota
[RI) al Foglio 6, Particella 62, Sub.12, Indirizzo Via Roma n.29, Piano T, Categoria [A/3], Classe 3,

Consistenza 2,5 vani, Superficie Totale: 36 [mq] {Totale escluse aree scaperte: 36 [mq]), Rendita
£116,20.

2. Stato di possesso

LOTTO 001 / CORPO: A,

Bene nel Comune di Casaprota (Rl}): Immobile sito nel Comune di Casaprota {Rl), identificato al NCEU di
suddetto Comune al Foglio 6, P.lla 62 Sub. 12.

CORPO A: immobile adibito a civiie abitazione identificato al NCEU del Comune Casaprota (RI)
al Foglio 6, Particella 62, Sub, 12,

Possesso! Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 10/10/2022 I'lmmobile &
risultato lihero.

3.

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

LOTTO 001 / CORPO: A,

Bene nel Comune di Casaprota (RI): Immobile sito nel Comune di Casaprota (Rl), identificato al
NCEU di suddetto Comune al Foglio 6, P.illa 62 Sub. 12,

CORPO A immobhile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune Casaprota (RI)
al Foglio 6, Particella 62, Sub, 12,
Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NON GARANTITA.

4, Creditori 1scritti

LOTTO 001 / CORPO: A,

Bene nel Comune di Casaprota (R1): Immobile sito nel Comune di Casaprota (Rf), identificato al
NCEU di suddetto Comune al Foglio 6, P.lla 62 Sub. 12,
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6.

7.

a.

Rapporto di stima Esecuzione mmobiliare - n. 146 / 2021
CORPO A immobile adibito a civile abitazione idenlificato al NCEU del Comune di Casaprota
(R1) al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12,
Creditor Iscritti: ZWORLDS S.r.l., con sede in Conegliano (TV), C.F.: 04946290241,

Comproprietar

LOTTO 001 / CORPO: A,

Bene nel Comune di Casaproia {(R1): Immobile sito nel Comune di Casaprota (R}, identificato al
NCEU di suddetto Comune al Foglio 6, P.lla 62 Sub. 12,

CORPO A: immaobile adibito a civite abitazione identificato al NCEU del Comune Casaprota {RI}
al Foglio 6, Particela 62, Sub. 12,
Comproprietari; Nessuno.

Misure Penali

LOTTO 001 / CORPC: A.

Bene nel Comune di Casaprota (RI): Immobile sito nel Comune di Casaprota (Rl), identificato al
NCEY di suddetio Comune al Foglio 6, P.lla 62 Sub. 12.

CORPO A: immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune Casaprota (R}
al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12,
Misure Penali: Non note.

Continuita delle trascrizioni

LOTTO 001 / CORPO: A,

Bene nel Comune di Casaprota (RI}: Immobile sito nel Comune di Casaprota (Rl), identificato al
NCEU di suddetto Comune al Foglio 6, P.lla 62 Sub. 12,

CORPO A: immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune Casaprota (RI)

al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12.

Continuita delfe trascrizioni: risulta presente la Continuita delle Trascrizioni, come desumi-
hile sia dalla Relazione Notarile che dalle ispezioni ipotecarie, allegate per completezza aila
presente relazione.

Prezzo

LOTTO 001 / CORPO: A.

CORPO A: immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU det Comune Casaprota (RI)
al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12,

Valore Complessivo Intero: £ 21.600,00

Valore Complessivo Dirlito E Quota (1/1): € 21.600,00
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Rapporio di siima Fsecuzione himmobiliare - n. 146 / 2621

LOTTO 001 / CORPO A {(CORPO UNICO),

La docurnentaziona ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si - Risulta presente la contintita delle trascyizioni,
come si evince anche dalla Relazione Notarile allegata alia presente relazione. Per completezza si riportano
in allegato alla presente anche copia delle Note di Trascrizione in atti presso I'Agenzia delle Entrate — Dire-
zione Provinciale di Rieti — Ufficio Provinciale — Territorio — Servizi di Pubblicita lmmobiliare (vedi ALLEGATO
N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva - Visure Ipocatastali — Atto di Provenienza”).

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si- Per com-
pletezza, oltre aila Certificazione Notarile gia in aiti, si rigorta in allegato alla presente copia degli ultimi atti
di provenienza e delle note di trascrizione significative inerenti i beni oggetto del pignoramento {vedi ALLE-
GATO N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva — Visure Ipocatastali — Atti di Provenieza”).

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

IDENTIFICATIVO CORPO A: immobile adihito a civile abitazione identificato al NCEU dei Comune Casaprota
(Ri) al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12.

Immeobili siti in Casaprota (R1) - CAP: 02030, Via Roma n.29:

Limmohile oggetta di stima & adibito a Civile Abitazione, ubicato in prossimita del centro del Co-
mune di Casaprota {Rl), pill precisamente in Via Roma n.28, identificato al NCEU di suddetto co-
mune al Foglio 7, Particella 62, Sub. 12. La u.i. fa parte di un edificio che compene un pitt ampio
complesso residenziale in prossimita del centro del Comune di Casaprota. f ubicata al Piano Semin-
terrato, ovvero al di sotto del Piano Strada, ma con accesso autonoma detato di portoncino rag-
giungibile direttamente da strada comunale “Via Roma” attraverso una rampa con alcuni scalini.
i ‘abitazione, contrattura in pietra, posta su un unico piano, ma con livelli leggermente sfalsati, e
composta da: un cucina/soggiorno con finestra, camera con finestra e bagno anch’esso dotato di
aperiura finestrata. Dal soprafluogo effettuato dal CTU in data 10/10/2022 V'immabile & risultato
ben rifinito ed in buone condizioni, con porte in legno, infissi color fegno e vetro termico, necessi-
tande solo di interventi di manutenzione ordinaria per essere reso immediatamente abitabile, do-
tato dei principali impianti tecnologicl (Impianto Elettrico, Impianto Idrico, Impianto di riscalda-
mento, ecc..): tuttavia, in sede di sopralluogo svoito dal CTU, non & stato possibile verificarne la
reale consistenza ed il corretto funzionamento.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO:!
Piena Proprietd per la quota di 1/1

Proprieta per i/1

Eventuali Comproprieiari: Nessuno.

identificato al Catasto Fabbricati con Intestazione:

Proprieta per la quota di 1/1 {ovvero intero).
Fabbricato Adibito a Civile Abitazione cosi costituito:

- Unitd immobiliare, adibita a civile abitazione, identificata al NCEU del Comune di Casaproia
(R1) al Foglio 6, Particella 62, Sub.12, Indirizze Via Roma n.28, Piano T, Categoria IA/3], Classe 3,
Consistenza 2,5 vani, Superficie Totale: 36 [mq] {Totale esciuse aree scoperte: 36 [mal}, Rendita
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2.

Rapporto di stima £secizione immobiliare -, 346 / 2001

£ 116,20

frerivante Da: Varfazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
proprieta), ad est con w.i. P.lta 63 {di altra proprieta) mentre a sud con strada comunale “Via
Roema”, salvo altri,

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state risconirate le seguenii irrepolarita: Dal sopralivogo effettuato dal CTU in data
10/10/2022 e quanto rappresentato nelle planimetrie catastali in atti presso gli Uffici Provinciali
del Catasto di Casaprota, non sonc emerse difformita {Per maggiori dettagli si rimanda all’ALLE-
GATO N.1 “ELABORATO GRAFICO DEI BENI PIGNORATI”, allegato alla presente relazione).

Regolarizzahili mediante: Non & necessaria nessuna pratica diregolarizzazione catastale,

Descrizione delle opere da sanare: Dal sopralluogo effettuato dal CTU in data 10/10/2022 e suila
base di quanto rappresentato nelle planimetrie catastali in atti presso gli Uffict Provinciali del
Catasto di Casaprota, non sono emerse difformita catastali rilevanti.

Per quanto sopra St dichiara la CONFORMITA CATASTALE,

Note generali sulla conformita catastale: Nessung.

DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Uimmebile oggetio di stima & ubicato net Comune di Casaprota (R}, identificato come CORPO A,
distinto al N.C.E.U. del suddetto Comune ai Foglio 6, P.lla 62 Sub.12 (Cat. Catastale {A/3]}. L'u.i.
indicata fa parte di un pili ampio complesso residenziale sito in prossimitd del centro del Comune
di Casaprota, ai margini della strada comunale “Via Roma”. La zona risulta essere poco trafficata,
imimersa in Una zona non piana, circondata da aree verdi di natura prevalentemente collinare. Nelle
z0ne limitrofe, owero nelle immediate vicinanze, sono presenti poche attivitd commerciali, tra le
quali alcuni negozi al dettaglio per i beni di prima necessita e piccoli empori. Usufruendo delie vie
di comunicazione primarie (strada provinciale e strada statale} & possibile raggiungere il Comune di
Rieti {Capoluogo di Provicnia) a circa 25 [kmi, ia Citta di Roma (Capitale) a circa 70 [km].

Caratteristiche Zona: Centrale.

Area Urbanistica: Zona B1 “Sature” secodno il PRG vigente.

Servizi Presenti netla Zona: Negozi al Dettaglio, Ufficio Postale, Uffici Amministrativi del Comune di
Casaprota (RI}.

Servizi Offerti dalla Zora: Attivita di Ristorazione.

Caratteristiche Zone Limitrofe: Trattasi di zona residenziale circondata da zone prevalentemente
collinari efo agricole,

Importanii Centri Limitrofi: Citta di Rieti {Capoluogo di Provincia) a circa 25 [kim], Citta di Roma
(Capitale) a circa 70 {lan].

Attrazioni Paesaggistiche: Zone collinari e montane fimitrofe di rilevante interesse haturalistico e
paesaggistico.

Attrazioni Storiche: Bellezze di interesse storico presenti prevalentemente nei centri e nei relativi
horghi storict dei principali comuni limitrofi. ‘

Principali Collegamenti Pubblici: Trasporto Pubblico su gomme a livello sia locale che provinciale a
poche centinaia di metri di distanza.

. STATO DE POSSESSH

IDENTIEICATIVO CORPO A; immohile adibito a Civile Abitazione identificato al NCEU del Comune
di Casaprota (R} al Foglio 6, Particelia 62, Sub. 12,

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Rapporio di stimaa Fsecuzions lmmokiliare - n. 146 / 2021

Al mornento del soprafluogo effettuaio dal CTU in data 10/10/2022 Fimmobile & risultato lihero.
4, VINCOL ED ONER] SHIRIDICH

4.1

4,2

4.3

Vineoli ed oneri giuvidicl che resteranno a carico dell'acquivente:

4.1.1 Domande giudiziali o oftre trascrizioni pregiudizievel:
[Relativamente alle trascrizioni pregiudizievoli a carico dell’ Acquirente si rimanda a
quanto riportato nel Capitolo 4.2.21.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'asseghazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 At di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 iscrizioni:

lpoteca Volontaria a favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.PA. (CE:
01959720549) a rogito del Notaio Valentini Antonio stipulato in data 22/06/2012 al
Numero di Repertorio 745672/13124, Importo Capitale € 42.000,C0, Iimporto [poteca €
20.000,00,

Iscritta a Rieti {RI) il 26/06/2012 ai nn, Reg. Gen, 5595 Reg. Part. 396.

4.2.2 Pighoramenti:

Atto esecutive o cautelare a favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO 5.P.A contro
) - Derivante da: 726 Verbale di Pighoramento Immobili; A rogito di
Pubblico Ufficiale Tribunale di Rieti in data 14/06/2014 al Numero di Repertorio
457/2014, Trascritto a Rieti {Rl) in data 27/06/2014 ai nn. Reg. Gen. 5016 Reg. Part.
4207,

Atto esecutivo o cautelare a faveore di 2WORLDS S.R.L. contro
Derivante da: 726 Verbale di Pignoramento Immobili; A rogito di Pubblico Ufficiale Tri-
bunale di Rieti in data 24/01/2022 al Numero di Repertorio 47/2022, Trascritto a Rieti
{R1) in data 28/01/2022 ai nn. Reg. Gen. 744 Reg. Part. 653,

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentozione ipocatastale in atti:
MNessuna.

Misure Penal
NON NOTE.

NOTE: Per maggiori dettagli inerenti i Vincoli ed Oneri Giuridici si rimanda all’ "ALLEGATO N.04: Ceriificq-

zione Notarile Sostitutiva, Visure ipocatastali ed Atti di Provenienza”.
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Rappoito di stima Esecuzione immohitiare - n. 146 J 2021
B ALTEE INFORMAZIONT PER UACCIIRENTE:
IDENTIFICATIVO CORPO At imrnobile adibito a Civile Abitazione identificate al NCEU del Comune
Casaproia (1) al Foelio 6, Particelia 62, Sug. 12,

Spese di gestione condominiale: Nessuna.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: NON NOTE.
Millesimi di proprieta: 1/1.

Accessibilith deli'immobile ai soggetti diversamente abili: NGN GARANTITA,
Particalari vinceli /o dotazioni condominiali: NESSUNO.

Attestazione Prestazione Fnergetica: REDATTA COME PREVISTO PER LEGGE.
Indice di prastazione energetica: I,

Note Indice di prestazione energetica: NESSUNA,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

Avvertenze ulteriori ~ CORPO A: alla richiesta di Accesso agli Atti inoltrata dal sottoscritio CTU
all Ufficio Tribuii ~ Settore Finanziario - del Comune di Casaprota (R1) il giorno 04/04/2022 tramite
PEC, ha fatto seguito la risposta da parte del suddetio Comune al prot. n. 994 del 06/04/2022
dove si evince che Putenza inerente all’immobile oggetto di stima NON & intestata all'attuale
Per ulteriori dettagli in merito si

r;manda alla nota di cui sopra, allegata alla presente relazione {vedi ALLEGATO N°08).

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

sulla base delle indicazioni di cui alla Relazione Notarile fornita dal Creditore, risulta quanto di seguito
rappresentato:

Dal 06/03/2012 fino ad ogei (ATTUALE PROPRIETARIO)
Proprieta per /1. — Immobili Pervenuti con atta di

Compravendita redatto dal Notaio Valentini Antonio if 06/03/2012 al Rep. n. 74352712903, Trascritto presso
I’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immoblllare di Rletl |I 09/03/2012 Reg Gen, 2353 e Reg. Part,
1655, da potere

7. PRATICHE EDILIZIE:

PRATICAN. 1:

Numero Pratica: Permesse di Costrure n°9 del 23/09/2010.
intestazione: iz
Tipo Pratica: Permessc di Costruire,

Lavor: “Manutenzione straordinaria e cambic di destinazione d’uso”.
Prasentazione in data: 22/G7/2010 ai n. di Prot, 1930.

Rifascio; il 23/09/2010 Prot, n, 1930.

7.1 CONFORMITA EDILIZIA:
IDENTIEICATIVO CORPO A: immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune Casa-

prota (RN} al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12,

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dal sopralivogo offettuato dal CTU in data 10/10/2022 e
guanto rappresentato negli elaborati grafici allegati al Permesse di Costruire n®9 del 23/09/2010 in atti
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Rapporio di stima Esecuzione Immaobiliare - 11, 246 / 2021
presso PUfficio Tecnico det Comune di Casaprota {Ri), a valere quale ullimo Titelo Abilitativo Edilizic rap-
presentativo dell’immobile, non sono emerse significative difformita-(Per maggiori dettagli si rimanda
AP ALLEGATO N.1 “ELABORATC GRAFICO DEI BEN) PIGNORATY, allegato alia presente relaziona).

Regalarizzabili mediante: Non & necessaria nessuna pratica edilizia di regolarizzazicne.

Descrizione delle opere da sanare: Dal sopralluogo effettuato dai CTU in data 16/106/2022 e quanto rap-
presentato negli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire n°9 del 23/09/2010 in atti presso 'Uffi-
cio Tecnico det Comune di Casaprota (Rl), a valere quale ultimo Titolo Abilitativo Edilizio rappresentativo
dellimmaebile, non sono emerse significative difformita.

Per guanto sopra S1 gichiara la CONFORMITA EDILIZIA.

Note generali sullu conformita edifizia: Nessuna,

7.2 CONFORMITA URBANISTICA:

IDENTIFICATIVO CORPO A: immohile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune Casa-
prota {RI) al Foglio 6, Particella 62, Sub. 12.

Strumento Urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale (P.R.G.)

In Forza Della Delibera: Approvato secondo D.C.C. del 19/12/2013, n. 34.

Zona Omogenea: P.R.G. Zona B1 - Sature,

Norme Techiche Di Attuazicne: Allegate Al P.R.G. Vigente Del Comune Di Casaprota
(R).

Immabile Sottoposto A Vincolo Di Carattere Urba-|[-]

nistico:

1
—_—

immeobile Sottoposto A Vincolo Di Carattere Pae-
saggistico:

Elementi Urbanistici Che Limitano La Commerciabi-{No.

fita?

zlndice Di Utilizzazione Fondiaria/Territoriale: Vedere Le N.T.A. Allegate Al P.R.G. Vigente,
gapporto Di Copertura: Vedere Le N.T.A. Allegate Al P.R.G. Vigente,
7Al'tezza Massima Ammessa: Vedere Le N.T.A. Allegate Al P.R.G. Vigente,
—Vo1ume Massimo Ammesso: Vedere Le N.T.A. Allegate Al P.R.G. Vigente, \

NOTE SULLA CONFORMITA URBANISTICA:

sono state riscontrate le seguenti irregolarita; Dal sopralluogo effettuato dal CTU in data 10/16/2022 e
quanto rappresentato negli etaborati grafici allegati al Permesso di Costruire n°9 del 23/09/2010 in atti
presso I Ufficio Techico del Comune di Casaprota (Rl), a valere guale ultimo Titolo Abilitativo Edilizio rap-
presentativo dell’immobile, non sono emerse significative difformitd (Per maggiori dettagli si rimanda
alF ALLEGATO N.1 “ELABORATO GRAFICO DEI RENI PIGNORATY”, allegato alla presente relazione}.

Regolarizzabili mediante: Non & necessaria nessuna pratica urbanistica di regolarizzazione.
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Rapporic di stitna Esecuzione Imimokiliare - n. 446 / 2021
Deserizione delle opere_da sanaie: Dal sopraliucge effettuaio dal CHU in data 10/10/2022 e quanto rap-
presentato negli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire ns del 23/09/2010 in atti presso 'Uffi-
cie Tecnico de! Comune di Casaprota (Rl), a valere quale ultimo Titolo Abilitativo Edilizic rappresentativo
del’immabiie, non sono emerse significative difformita di natura urbanistica: dungue non vi sono coere

tali da richiedere una sanatoria.

Per guanto sopra St dichiara ia CONFORMITA URBANISTICA.

Note generali sulla conformita urbanistica: Nessund.
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Rapporio i stitna Esecuzione immobiliare - n. 146 /2021

iULhH{ iémi\fﬁ (’QHFG 11;60&%!’@ UNECU immui ;[4 di mhu ci mwle (,l;:?mmhe Ecieniuwaio ai
MCEU del Commiiie Casaprota (K1) al 4 ugh{) G, parkicella 62, sub. 12 S E :

{'immobile oggetto di stima & adibito a Civile Abitazione, ubicato in prossimita del centro del Comune di
Casaprota (Rl), pit: precisamente in Via Roma n.29, identificato al NCEU di suddetto comune 2l Foglio 7, Par-
ticella 62, Sub, 12. La u.i. fa parte di un edificio che compane un pitt ampio complesso residenziate in prossi-
mita del centro del Comune di Casaprota. E ubicata al Piano Seminterrato, ovwero al di solto del Piano Strada,
ma con accesso autonomo dotato di portoncino raggiungibile direttamente da strada comunale “Via Roma”
attraverso una rampa con ajcuni scalini. 'abitazione, construtturta in pietra, posta su un unico piano, ma con
livelli leggermente sfalsati, & composta da: un cucina/soggiorno con finestra, camera con finestra e bagno
anch’esso dotato di apertura finestrata, Dal sopraliuga effettuato dal CTU in data 10/10/2022 'immobile &
tisultato ben rifinito ed in buone condizioni, con porte in legno, infissi color legho e vetro termico, necessi-
tando solo di interventi di manutenzione ordinaria per essere reso immediantamente abitabile, dotato dei
nrincipali impianti tecnologici (Impianto Elettrico, Impianto Idrico, Impianto di riscaldamento, ecc..}: tuttavia,
in sede di sopralluogo svolto dal CTU, non & stato possibile verificarne la reale consietnza ed il corretto fun-

Zzioamento.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO:
Piena Praprieta per la Quota di /1€
3~ Proprieta per 1/1 — §

Eventuali Comproprietari: Nessuno.

ldentificato al Catasto Fabbricati con Intestazione
b, Proprieta per 1/1.

Eabbricato Adibito a Civile Abitazione cosi costituito: Unitd Immobiliare, adibita a civile abitazione, identi-
ficata al NCEU del Comune di Casaprota (RI) al Foglio 6, Particella 62, Sub.12, Indirizzo Via Roma n.29, Piano
T, Categoria [A/3], Classe 3, Consistenza 2,5 vani, Superficie Totale: 36 [mq] (Totale escluse aree scoperte: 36
[ma]), Rendita € 116,20,

- Superficie Complessiva di circa 36 [mq].
- E Posto al Piano Sottostrda.
- L'edificio & stato edificato presumibilmente in data antecedente I'anno 1940 {non & noto con precisione

I'anno di costruzione).
- Ha un'altezza utile interna di circa 2,80 imj.
- L'intero Fahbricato & composto da N.3 Piani Complessivi di cui Fuori Terra N.2 e Seminterrato N.1.

Condizioni generali dell'immobtle: Al momento del sopralluoge effettuato dal CTU in data 10/10/2022 tim-
maobile & risultato in buone condizioni, necessitando di modesti interventi di manutenzione ordinaria per
renderlo immediatamente ahitabile,

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DELUIMIMOBILE IDENTIFICATO AL CORPO A;
CARATTERISTICHE STRUTTURALILL
Strutture verticali: materiale: muratura portante, candizioni; sufficienti.

Strytture Orizzontali/Balcont: materiale: non verificabile, condizioni: sufficienti.
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Rapporto di stima Esectezione Inwmobiiiare - 1. 146 /2021

CONMPONENTE EDWIZIE B COSTRUTTIVE:

Infissi Esterni:

infissi Interni:

Pavimimentazione Inferna:

Partone di Ingresso:

IIPIANTI:

Elettrico:

Fognhatura:

Gas:

Idrica:

Termico:

tipologia: ante a battente e fissi, materiale: legno, protezione: scuretti
interni, materiale protezione: legno, condiziont: sufficienti,

tipologia: a battente, materiale: legno, condizioni: sufficienti.
materiale: piastrelle di grés, condizioni: sufficienti.

tipologia: anta singola a hattente, materiale: legno massello, accessori:
senza maniglione antipanice, condizieni: sufficienti.

tipologia: sottetraccia, tensione: 220V, cendizioni: da ve-
rificare, conformita: da verificare.

tipologia: non verificabile, rete di smaitimento: tubazioni
soltotraccia, recapito: non verificabile, ispezionabilita:
non verificabile, condizioni: non verificabile, conformita:
da verificare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: non nota {presu-
mibilmente mediante alimentazione autohoma con
hombola GPL), rete di distribuzione: tubaziceni sotto trac-
cla non identificabili {materiale non identificabile), con-
dizioni: da verifcare, conformita: da verificare,

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete co-
munale, rete di distribuzione: tubazioni sottotraccia non
identificabili, condizioni: da verificare, conformita: da ve-
rificare,

tipologia: autonomo, alimentazione: non nota, rete di di-
stribuzione: tubazioni in gran parte sotto traccia nen
identificabili {presumibilmete in metallo), diffusori: calo-
riferi in alluminio, candizioni: da verificare, conformita:
da verificare,

IMPIANTE (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI):

Impianto Elettrico:

lEsiste impiantc elettrico:

. GUDIZARE' |

Riscaldarnento:

Esiste impianto di riscaldamento:

sl

Tipologia di impianto:

Autenomo.
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Rapporio di stira Esecudane Immohiliare - n. 146 / 2021

Condizionamento e Climaifzzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizza- NO
zione: '
tipianio Antincendia:

Esiste impianto antincendio: NG,
Ascensori Montacarichi e Carri Ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi: NO.
Esistenza carti ponte; NO.
Scarichi:

Fsistono scarichi potenzialmente pericolosi: NO.

Note generali conclusive sugli impianti: Durante il sopraliuogo svolto dal C.T.U. in data 10/10/2022non é
stato possibile verificare la corretta funzionalit degli impianti tecnologici installati, né verificarne la reale
consistenza. Degli stessi impianti tecnologici sard necessario verificarne la conformita ed eseguire, successi-
vamente, il relative colioudo, dopo eventuali interventi di adeguamento efo riparazione, se necessarl, Nono-
stante lo stato rilevato per tutti gli impianti tecnologici dal CTU durante il sopralluogo, per i suddetti impianti
non & stato possibile acquisire e/o reperire le relative Certificazioni di Conformita. Nessuna informazione &
nota circa lo state del generatore termico costituito dal una coldoia a Gos, ubicata all’interno dell’apparta-

mento (nel locale bagno).

INFORMAZIONI RELATIVE AL CALCOLO DELLA CONSISTENZA:

Definite le caratteristiche generali dell'immobile e |z sua consistenza si & proceduto alla determinazione del
pill prohabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto, in cui al momento si trova Yimmaobile, me-
diante "Stima A Confronto”, utilizzando come parametro tecnico di valutazione il metro quadrate utile fordo,
owvero il metro quadrato commerciale (valore eguivalente in mq) e si & giunti ad attribuire ad esso un valore
unitario in euro. La raccolta delle informazioni & stata effettuata direttamente presso agenzie immobiliari
della zona e provinciall, acquirenti, venditori ed imprese di costruzioni e ristrutturazioni edili, relativamente
a beni simili per etd, tipologia, consistenza volumetrica e superficiale, numero di vani, grado di finitura interno
ed esterno, orientamento, esposizione, destinazione d'uso e relativi annessi, stato di conservazione interno
ed esterno, ubicati nel Comune di Casaprota (RI) e nei comuni fimitrofi. Le informazioni sono state raccolte
in numerc congruo ed adatto a costituire un campione di parametri tecnico-economici, in funzione della
fonte, della zona, del numero dei vani e delle caratteristiche tipologiche, nell’ipotesi dilibera e incondizionata
contrattazione di compravendita, ovvero tenendo conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
che hanno pill influenza, sia di quelie che incidono positivamente che negativamente, dei bent oggetto della
stima. in tal modo si pud ritenere congruo e commercialmente valido il valore unitaria di stima ricavate,
owvero it prezzo base parziale e complessivo con cui si & determinato ii “teorico” valore di mercato.

| Cucina/Soggiorno Sup Reale Lorda 14,35] 1,00 ! 14,35
| Camera Sup Reale Lorda 15,40 100 15,40
W.C. Sup Reale Lorda S 7,50 1,00 7,50
TOTALE| Sup Reale Lorda 37.25] 57,25
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Rapporio di sthva Esecuzione lmmohiliare - n., 146 /2021
CRITERF ESTHVIATIY) QMY [OSSERVATORIC DEL MERCATO IMIMOBILIARE]
Dastinazione o vso: Residenziale - Sottecategoria: Unitd immobiliare Parte i Un Edificio,
VALORIRELATI ALLA AGEMZIA DEL TERRITORIC:
Periado: 2° Semestre Arno 2021.
Zana: Centrale.
Tipo di Drestinazione: Residenziale.
Tipologia: Abitazione Di Tipo Economice.
Superficie di Riferimento: Lorda.
Stato Canservativo; Normale.
Valore di Mercato rmin (£/mq): 450,00 [€/mg].
Valore di Mercato max {€/mg): 700,00 [£/mg].
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Rapporto di siima Esecuzione hninabifiave - n, 146 /20238
S VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO;

8.4 Criterio di stima:
Definite le caratteristiche generali deil’immobile e la sua consistenza si & proceduto alla determi-
nazione del pili probahile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto, in cui al momento si
trova, mediante "Stima a Confronte", ttilizzando come parametro tecnico di valuta-zione il metro
quadrato utile lordo ovverc il metre quadrato commerciale {valore equivalente in {mgl) e st &
giunti ad attribuire ad esso un valore unitario in euro. La raccolta deile informa-zioni & stata ef-
fettuata direttamente presso agenzie immobiliari delia zona e provinciali, acquirenti, venditeri ed
imprese di costruzioni e ristrutturazioni edifi, relativamente a beni simili per et3, tipologia, consi-
stenza volumetrica e superficiale, numero di vani, grado di finitura interno ed esterno, orienta-
mento, esposizione, destinazione d'uso e relativi annessi, stato di conservazione internc ed
asterno, ubicati sia nel Comune di Casaprota (Rl) che nei Comuni fimitrofi. Le informazieni sono
state raceolte in numero congruo e adatto a costituire un campione di parametri tecnico-econo-
mici, in funzione della fonte, della zona, del numero dei vani e delle caratteristiche tipologiche,
nellipotesi di lihera e incondizionata contrattazione di compravendita, ovvero tenendo conto di
tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche che hanno pili influenza, sia di quelle che inci-
dono positivamente che negativamente, dei beni oggetto della stima. I tal modo si pud ritenere
congruo e commercialmente valido il valore unitario di stima ricavato, ovvero il prezzo base par-
ziale e complessivo con cui si & determinato il “teorico” valore di mercato.

8.2 Fonti di informarzione:
Fonti di informazione per la stima sono siate: Utficio del Catasto del Comune di Casaprota {RI) -
Conservatoria dei Registri Immobiliari della Provincia di Rieti (RI) — L’Ufficio Tecnico del Comune
di Casaprota {Rl) - Agenzie immobilliari, Venditori, Acquirenti, lmprese di Costruzione/Ristruttura-
zione operanti nelle zone limitrofe a quella di interesse, ecc..., oltre che I'Osservatorio del Mer-
cato Immobiliare per il Comune di Casaprota (RI}).
Parametri medi di zona per destingzione principale (€/ma.): In base ai dati OMI, aggiornati al 2°
Semestre 2021, per edifici adibiti ad Abitazioni Civili di Tipo Economiche ubicate nel Comune di
Casaprota (R1}, risultano i seguenti Parametri Medi di Zona in funzione della Destinazione Princi-
paie in €/mq, quali valori di mercato. Valore per Abitazioni di Tipo Civili: minime (€/mq lordo)
450,00 — massimo 700,00 Euro (€/mq lordo). | suddetti parametri sono stati ricavati dal seguente
sito internet del’OMI - Osservatorio del Mercato Immaobiliare {Rieti): http://www.agenziateryito-
rio.it/servizi/osservatorioimmohiliare/consuitazione.
Altre fonti di informazione: Riviste a tiratura sia locale che provinciale che trattano del mercato
immobiliare.

8.3 Valutazione corpi:

CORPO A: ABITAZIONE DI TIPO CIVILE [A/4].
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificat

Cucina/Soggiorno 14,35 £700,00 £ 10.045,00

Camera 15,40 £700,60 € 10.780,00
W.C. 7,50 € 700,00 €5.250,00
Valore Corpo: £726.075,00
Valore Accessori: £0,00
Valore Complessivo Intero: € 26.075,00
Valore Complessivo Diritto E Quota (1/1): £ 26.075,00
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Rapposto di stima Fsecuziane lmmaebilisre - n. 146 / 2021

8.4 Adeguamenti e correzinni della stima:
Riduzione def valore del 15% dovuta ail'immediatezza delia vendita giu- £4,931,25
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disposizioni def G.E.
{minimo 15% ):
Spese tecniche di regolarizzazione catastaie efo edilizia efo urbanistica £00,00
ovvero, aliernativamente ed in quola parte, spese necessarie per il ripri-
stino dello stato dei iuoghi legittimo, mediante rimozione di opere prive
di titolo abilitative edilizio (spese indicative solo stimate e presuntelll}:
Costi di cancellazione onerie formalita: € 600,00
{spese indicativi e solo stimati e presuntilll):
Giudizio di comoda divisihilita: BENE NON DIVISIBILE

8.5 Prezzo hase d’asta del [otto:

Valore degli immeobili al netto delle decurtazieni nello stato di fatto e di € 21.563,75
diritto in cuf si trovano:

Prezzo di vendita del loito nello stato di "libero” £ 21.600,00
(arrotondato all'intero pill opportuno):

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato” € 21.600,00

(arrotondato all’intero pill oppertunc):

Data generazione:
10-1G-2022

L'Esperto alla stima:
Ing. Andrea Giovannelli
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