1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 / 2022

Tribunale di Rieti
PROCEDURA Dl ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

contro RN

N® Gen. Rep. 19/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17/04/2024 ore 10,30

Giudice Delle Esecuzioni: Giudice BARBARA VICARIO

~ RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto UNICO

Esperto dalla stima;
Codice fiscale:
Partita IVA:
Studio in:
Telefono:

Fax;

Email:

GEOMETRA PATRIZIO PETRUCCI
PTRPRZ66C17B627B
00779000579

Via Biancifiori 41 - 02100 RIETI
0746204945

0744204945
petruccipéé@gmail.com

Allegati:

1} Eaborato grefico del bene pignorato {planimetria aggiornata), Stralcio PRG & norme [NTA) & PTPR

2)  elaborato fotografico

3)  planimetria catastale aglh atti dei catasto-slaborato planimetico-estratto di mappa
4} risulfanze accesso agl att! comune di Montopoli di Sabina

5)  visura catastale agglomaty

6) visure ipotecarie aggiornate (con frascrizioni, iscrizioni, ttolo df provenienza)
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1.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 / 2022

INDICE SINTETICO
1. Pati Catastali

Bene: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (Rl) - cap 02034

Lofto: UNICO
Corpo: A
Categoria: Abitazione di fiporeivile FA2) B ey

foglio 10, particella 97 sub 17, scheda catastale presente {ma non coerente
con lo stato dei luoghi), indirizzo Via della Repubblica n, 17, piano T (piano
incoerente con lo stato dei luoghi), comune Montopoli di Sabina (Rl), categoria
A/2, classe 1, consistenza vani 2,50, rendita € 110,04

2. Stato di possesso

Bene: Via delic Repubblican. 17 Mentopoli di Sabina (RI) — cap 02034

Lotto: UNICO
Corpo: A

Possesso: immobile libero di fini della vendita

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiii
Bene: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (RI) - cap 02034

Lotto: UNICO
Corpo: A

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscrithi

Bene: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (RI} - cap 02034
Lotto: UNICO
Corpo: A

Creditori Iscritti: Banca Nazionale del Lavoro $.P.A.
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1. Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare -« n, 119 / 2022

5. Comproprietari

Bene: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (RI) - cap 02034
Lotto: UNICO

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

4. Misure Penali

Beni: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina {RI) - cap 02034

Lotto: UNICO
Cormpo: A
Misure Pendali: NO

7. Continvita delle trascrizioni
Bene: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (RI} - cap 02034
Lotto: UNICO
Corpo: A

Conftinuita delle frascrizioni: si

8. Prezzo
Bene: Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (Rl) — cap 02034
Lotto: UNICO

Valore complessivo intero: € 21.449,60

Pag. 3di12
Yer, 3.0
Edicom Fingnce srl

o
0
3

)
=
el
L=

o
=]
@

[v]
b=l
-Q
2
2]
o
=+
[=:]
=
(3]

@
~
=
™~
—
@2
-
[y
<3

o
‘=

73
%3]
P
Q
<
Q
i
-
o
U,
=
i
L
Q
]
w
L
-l
=C
=
)
>
L
&)
Lt
o
<L
m
|
i
<t

o]
=]

a

it

-]

E
w
0O
Q
2
o
)
w
o
o
N
iz
£

o
(=)
£

i}
E
L




1. Rapporte di stima Esecuzione Immeohiliare - n, 119/ 2022

Beni in Montopoli di Sabina (RI)
Via della Repubblican. 17 .

Lotto: UNICO

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? S|

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

Identificativo corpo: A.

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] Via della Repubblican, 17
Montopoali di Sabina (RI) = cap 02034

Quota e tipologia del dirifto
1/1di
Cod. Fiscale
Eventuall comproprietar:
Nessuno

- Piena proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

foglio 10, particella 97 sub 17, scheda catastale presente {ma non coerente
con lo stato dei luoghi}, indirizzo Via della Repubblica n. 17, piano T (piano
incoerente con lo stato dei luoghi), comune Montopoli di Sabina (RI), categoria
A/2, classe 1, consistenza vani 2,50, rendita € 110,04

Confini

La particella n. 27 sub 17 del fg. 10 di Montopoli di Sabina (RI) , del Catasto
Fabbricati, confina:

-0 hord con la strada comunale denominata, Via della Repubblica

-a ovest con la strada comunale denominata, G.B. Orsini

-a sud e ad est con alfri subalterni delia particella n. 97 la particella n. 390 sub 2
dsllo stesso foglio 10 di Montopoli di Saking

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd catastale

Regolarizzabili mediante: Pratica Docfa

Descrizione delle opere da sanare: esatta rappresentazione grafica — esatta
indicazione di piano

Oneri totali : € 700,00
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1. Rapporto dif sima Esecuzione Immoblliare - n. 119 / 2022

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONAY):

La zona ove € posizionato limmobile si trova in pieno centro storico del piccolo borgo di
Montopali di Sabina, nel quale sono presenti a poca distanza |l municipio e tutti i suoi uffici,
I'ufficio delle poste, negozi di prima necessitd e farmacia, scuole, campo sportivo,

Caratterisfiche zona: centro storico

Area urbanistica: centro storico a traffico locale con parcheggi sufficienti,
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centii limitrofi: Poggio Mirteto, Passo Corese, Fiano Romano

Altrazioni paesaggistiche: Cent storici dei paesi della bassa sabina.

Attrazioni storiche: Centri storici dei paesi della bassa sabina.

Frincipali collegamenti pubblici:

3. STATO Di POSSESSO;

Identificative corpo: A

Abitazione di tipo civile [A2] Via della Repubblica n. 17 Montopoli di Sabina (RI)
—cap 02034

Possesso: immobile libere ai fini della vendita

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matimoniali € provv. d'assegnazione casa conivgale:
Nessuna,
4.1.2 Affi di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazion! d'uso:
Nessuna,

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di e eR—e——_ - o "
sede in Roma a garanzia di mutuo da rimborsare in anni 30, iscritia pressa la
Conservatoria di Riefi il 20/11/2007 ain.12817 r.g. e n. 2705 r.p. in virtd di atto
notarile pubblico a rogito Notaio Vitiello Francesco di Leonessa del
08/11/2007, re.2689/1472.
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1. Rapporto dli stima Esecuzione Immobillare - n, 119 / 2022

Ipoteca per EURO 174.000,00 a garanzia di un mutuo di EURO 87.000,00
confro ' = , gravante
sullimmaobile in oggetto.

Dati precedenti relativi ai corpl; A

4.2.2 Pighoramenti:

- Pignoramento a favore o inmmesmmsssssssel o sode in Roma
contro Verbadle di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di
Rieti 1 08/02/2023 ai n.1292r.g. e n. $77 r.p. emesso dal Tribunale di RIETI UNEP
Repertorio é del 03/01/2022 contro

W™ o vante sullimmobile in oggetto.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

4.2.3 Altre frascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti Aggiornamenio

Nessunal.

4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Abitazione ditipo civile [A2] Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (RI}
—~ cap 02034

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dellimmobile, gié deliberate ma non ancora scadute al
momenteo della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute dlla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili; NO

Particolari vincoli &/c dotazioni condominiali: Non specificato

Aftestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Da depositare a cura del tecnico che verrd incaricato.
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Non specificato

6, ATTUAL! E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: w
dal 08/11/2007 dlla atfualitd,
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1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 119 / 2022

in forza di atto di compravendita (che nell'atto di provenienza dllegato risultavea celibe) o
rogito del Notaio per acquisto doilii NENSNNINg ¢ o o Roma il 16/04/1975 & da

) hate a Maglicne Saking 1l 30/07/1977, in virtu' di atto di compravendita a ro-
gito del Notaio Vitiello Francesco in data 08/11/2007, rep. 2688/1471, trascritfo presso la Con-
servatoria di Rietl in data 20/11/2007 ain. 12816 r.g. e n. 8434 r.p.

Titolare/Proprietario; oi suindicati venditori

guanto sopra &' pervenuto per acquisto dodENNNMNIREINNNE: c o Mcontopoli di Sabina il
28/01/1928, do el c1o o Roma 1| 08/03/1966 & dogiimucuommmml - o
Roma il 10/11/1954, in virty' di atto di compravendita a rogito del notaic Beliini Carlo di Poggio

Mirteto in data 30/05/2002, rep. 39551/10437, trascritto cresse la Conservatoria di Riefi in data
05/06/2002 cin. 4131 r.g. e 3147 r.p.:

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abltazione ditipo civile [A2] Via della Repubblican. 17 Montopol di Sabina {RI)
= cadp 02034

Nessuna pratica edilizia rinvenuta a seguito dirichiesta di accesso agli atti
pertinente all'immobile.

Dali precedenti relativi ai corpi: A

Agibilita/abitabilitd : non specificato

7.1Conformita edilizia;

Abitazione ditipo civile [A2] Via deilla Repubblican. 17 Montopoli di Sabing (RI)
- cap 02034

Note sulla conformita edilizia: si ha traccia nella partita catastale n. 199 di Montopoli di
Sabina del NCEU di una variazione prot. n. 36/1972 e precedente variazione prot. n.
5/1964, che eranc relative ad un frazionamente.

Regolarizzabili mediante:
C.LL.A a sanatoria (o pratica edilizia che verd indicata dall’ Ufficio Tecnico Comunale)

Oneri € 1.000,00 olfre spese accessorie per dirith e bolli, e spese tecniche, per un totale di €
3.500,00

Precisato che quello del CTU deve intendersi un parere, non potendosi sostituire a Enti
preposti al rilascio di permessi, pareri e autorizzazioni, e al calcolo di oneri, sanzioni, e
quantaltro, si ritiene di avere rese edotte le parti coinvolte nella presente procedura
esecutiva & resi edotti coloro che saranno interessati allacquisto degli immobili oggetto di
perizia e distima, nella maniera piv' esaustiva possinile, della situazione oggi conoesciuta dal
CTU. Strifiene soprattutio di avere adeguatamente informato gli interessati allacquisto delle
eveniuali problematiche che potrebbero nascere in una successiva vendita ordinaria,
rispetto a quella oggetto della presente procedura esecutiva,

Dati precedenti relativi ai corpi: A

7.2Conformitd urbanistica: Abitazione ditipo civile [A2] Via della Repubblican. 17
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 119 / 2022

Strumento urbanistico Approvato:

Fiano Regolatore Generale del Comune di
Montopoll di Sabina approvato con Del.
G.R.n, 5053 in data 29/09/1998 pubbl. sul
BUR 30/01/199% ainno XXX n. 3

Iong omogeneda:

La particella n. 97 ricade intergmente in
ona A - Centro Storico di P.R.G.

Norme tecniche di attugzions:

Art. 23 delle NTA {sf allegano NTA relative al
Centro Storico di Montopoli di Sabing)

Immobile soggetto o convenzione:

Sesi, di che tipo?

Estremi delle convenzioni:

Obblighi derivanti:

Immobile sottoposto ¢ vincolo di carattere
urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilitéi?

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolarie

Se si, qualig

Dichiarczione di conformitdy con il PRG/PGT:

Vedasi allegato

Note:
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1.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 119 / 2022

Note sulla conformité:
Ci siriporta ¢ quanto indicato nel precedente cap. 7.1.

Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica;

Dati precedenti relativi ai corpl; A

~ Descrizione: Corpo A: Ablfazione ditipo civile [A2]

Via della Repubblican. 17 Montopoli di Sabina (Rl) - cap 02034

|_‘|mmmob||ep(gnora’ro T

-ingresso autonomo al piano terra da civico n. 17 di Via della Repubblica con con rampa di
scala per accedere al picno primo {erroneamente indicato piano terra in catastoe) della
supetficie di mq {ingresso e scala : mqg 2.12)

-locale ingresso-angolo cottura di mqg 8.05

-vano 1 di mg utili 13,45

-vano 2 di ma utili 11.70

-wc di mq utili 2,80

L'immobile & parte di un edificio di antichissima costruzione, rappresentato gid nelle mappe
di impianto del nuovo cataste terreni, istituito per il Comune di Montopoli di Sabina, a far
data dal 01/01/1954; la costruzione dello stabile di cui & parte la unitd pignorata risale
sicuramente a secoli fa.

Presenta infissi di buona qualitd costituiti da persiana esterna, finestra con dopipi vetri e scuri
apribili, nelle due stanze principall.

La caldaia & presente cosi come i termosifoni, ma l'impianto & inattivo probabilmente da 10
anni ed & quindi da verificare. Le condizioni sono quelle di un immobile non utilizzato da circa
10 anni, ma non si sono riscontrate fracce diinsediamenti di volatili, roditori, o insetti.

Necessita di una accurata pulizia generale e dilavori di ordinaria manutenzione.

sone presenti nelle immediate vicinanze della porta di accesso dal civico n, 17 varie nicchie
relative alle utenze che sono tutte distaccate e dariattivare, tenuto conto della presenza al
loro interno dei contatori (luce, gas, acqua) sebbene disattivati.

| pavimenti sono prevalentemente in plastrelle di ceramica cosi come i rivesiimenti di angolo
cottura e bagno e si presentano in condizioni accettakili.

Intonaci e finte sono in alcuni punti da aggiustare, soprattutto in corrispondenza dell’ angolo
dove & ubicata la caldaia a gas, dove, & stato accertato, si sono verificate in passato delle
infiltrazioni a causa della vetusta del discendente, che poi & stato sostituito.

La struttura portante appare solida e priva dilesion,

Mdanca una porta interna e una & di tipo a soffiette; il portoncino di ingresso si presenta in
condizioni sufficienti.

1. Quota e tipologia del diritto
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 119 / 2022

1/1 it - Picna proprietd
Cod. Fiscaled

Eventuali comproprietari: '
Nessuno

E' posto al piano: T-1

L'edificio principale di cui & parte & stato costruito anteriormente al 1942;

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.50 mt

l'intero fabbricate & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n, 4
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generdli del'immobile: sufficiente

Impianti:
Impianti (conformitd e cenificazioni)

Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico Sl

Epoca diredlizzazione/adeguamento Non specificato

Riscaldamento:
Esiste impianto diriscaldamento Sl

Tipologia di implanto Caldcdic a gas metano direte e
termosifoni in alluminio

Stato impianto Da verificare

Note Occorrono le verifiche da parte
dellincaricato per la redazione
del'ope,

- Destinazicne Parametro Supertficie Coeff, Superficle equivalente

reale/potenziole

Accasso sup redle netta 2,12 0,10 1.06
cauionomo e
scala, planc terra

Ingresso con sup reale nettc 8,05 1,00 8,05
angolo cotturg,
piano prime

Vanol- plano sup reale netiq 13,45 1.00 13,45
orimo

Vano 2 - piano sup reale netia 11,70 1.00 11,70
crimo

Pog. 10 di12
Ver.3.0
Edicom Finance sl

5]
o
r]
3
O
~
o
[~}
@
i)
=)
ol
=
i=]
e
[+]]
]
it
a
ra]
al
(3]
M~
o
i~
©
-
o
4
g
T
0
o
<€
&)
w0
Lol
=
Q
w
=
[1g
L
Q
[}
w
L
)
<L
=2
[a}
|
Ly
&)
Lt
3
2
L,
<
o]
]
[=]
@
Q
£
LLl
O
5]
2
x
~
L
o
S
N
o
<
o
§
[}
2
©
E
i




1. Rapporto di sfima Esecuzione Immeoblliare - n. 119 / 2022

we, plane primo {1 sup reale netia 2,40 1,00 2,80

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO;
8.1 Criterio di stima:;

Il metodo di stima ritenuto pit idoneo appare quello comparativo in base ai valor
correnti di compravendita di beni simili sul mercato locale o in funzione di
compravendite riferibili a immobili simili & nella stessa zona, Nella valutazione si &
tenutc conto anche delle caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene,
della sua ubicazione, e di ogni alfre fattore che & ritenuto dail ctu poter incidere
sui pib probabile prezzo di mercato, iviincluse, come fattore favorevole allg
commerciabilitd, la piccola metratura, e la notevole altezza interna di mt 3,50.

Vad inoitre tenuto conto del fatto che i valor dell' OMI fanno riferimento ad una
superficie lorda considerata o sensi del dao.r. n. 138 del 23/3/1998.

E' stato caleolato, in questo caso specifico, con immobile ricadente in centro
storico (e quindi con spessore dei muri notevole), che ja superficie lorda consta di
circa 51 mg ed incide per ben il 34% sulla superficie considerata dall’ OMI.
Pertanto, essendo la superficie di riferimento quella reale netta si va ad applicare
al valore di stima considerato, pari a 600,00 €/ma lordo, I'incremento suddetto
ottenendo un valore di stima dell'immokbile, riferito al mq netto pari a si puo
ricavare che 1l valore del mq riferito alla superficie reale netta dal rapporto fra 51 e
38,12 netto utile di € 800,00 in cifra tonda.

8.2 Fonli di informazione:
Catasto di RIETI;

Conservatoria dei Registri Immokbiliari di RIETI;
Uffici del registre di RIETI;
Ufficio tecnico di Montopoli di Sabina:;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
OM.L.;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./ma.):
Secondo I'OMI le quotazioni per immobili situate nel centro
abitato di Selci sono le seguenti:

-Abitazione di tipo Civile da 600 € a 900 € al mq lordo
-Abitazione di tipo economico da 500 € a 700 € al mg lordo

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 30.176,00.

Destinazione ~ Superficie Valore Unifario Valore
Equivalente Complessivo
Accesso e scalg, 2,12 € 800,00 € 1.696,00
piano terra
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1.  Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 119 / 2022

Ingresso con angolo 8,05 € 800,00 € 6.440,00
cottura, plano

primo

Stanza antistante, 13,45 € 800,00 € 10.740,00
piano primo

camera, pianc 11,70 € 800,00 €9.340.00
primo

wc, piano primo 2,40 € 800,00 €1.920,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 30.176,00
Valore Corpo € 30.176,00
Yalore Accessori €0,00
Valore complessivo infero €30.176,00
Valore complessivo diritto e gquota € 30.174,00
Riepilogo:

iD Immobile Supetficie Valore intero | Valore diritio
Lorda medio e quola
ponderale
A Abitazione di 38,12 €30.176,00 € 30.176.00
tipo civile [A2]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stime;

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

€ 4.526,40
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 4.200,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto € 21,449,460

in cui si frova:

Data generazione:
17-04-2024

LU'Esperto alla stima
GEOMETRA PATRIZIO PETRUCCI
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