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LOTTO 003 - Corpo C: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 38. 
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è 
risultato libero. 

 
 

LOTTO 004 - Corpo D: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di Poggio 
Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 1. 
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è 
risultato libero. 

 
 

LOTTO 005 - Corpo E: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di Poggio 
Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 12. 
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è 
risultato libero. 

 
 

LOTTO 006 - Corpo F: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 19. 
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è 
risultato libero. 

 

LOTTO 007 - Corpo G: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 8. 
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è 
risultato libero. 
 

LOTTO 007 - Corpo H: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 55. 
Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è 
risultato libero. 
 
    

 
 
 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 
 
Beni: Immobili siti nel Comune di Poggio Mirteto (RI) – CAP 02047, in Via Goffredo Mameli snc, 
identificati al NCEU del suddetto Comune al Foglio 14, Particella 771, Subalterni 33-34-38-8-55-
1-12-19. 

 

LOTTO 001 - Corpo A: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 33. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO. 

 

LOTTO 002 - Corpo B: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 34. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO. 
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LOTTO 003 - Corpo C: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 38. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO. 

 

LOTTO 004 - Corpo D: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 1. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI. 

 

LOTTO 005 - LOTTO 001 - Corpo E: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU 
del   Comune di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 12. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI. 

 

LOTTO 006 - Corpo F: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 19. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI. 

 

LOTTO 007 - Corpo G: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di P
gio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 8. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI. 

 
LOTTO 007 - Corpo H: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di P
gio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 55. 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI. 
 

    

 
 
 

4. Creditori Iscritti 
 
Beni: Immobili siti nel Comune di Poggio Mirteto (RI) – CAP 02047, in Via Goffredo Mameli snc, iden-
tificati al NCEU del suddetto Comune al Foglio 14, Particella 771, Subalterni 33-34-38-8-55-1-12-19. 

 

LOTTO 001 - Corpo A: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 33. 
Creditori Iscritti: CONDOMINIO VIA GOFFREDO MAMELI SNC, BANCA POPOLARE DELL’ETRURIA E 
DEL LAZIO, PURPLE SPV S.R.L. 

 

LOTTO 002 - Corpo B: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 34. 
Creditori Iscritti: CONDOMINIO VIA GOFFREDO MAMELI SNC, BANCA POPOLARE DELL’ETRURIA E 
DEL LAZIO, PURPLE SPV S.R.L. 

 

LOTTO 003 - Corpo C: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 38. 
Creditori Iscritti: CONDOMINIO VIA GOFFREDO MAMELI SNC, BANCA POPOLARE DELL’ETRURIA E 
DEL LAZIO, PURPLE SPV S.R.L. 
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Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 1. 
Comproprietari: Nessuno. 
 

 
LOTTO 005 - Corpo E: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 12. 
Comproprietari: Nessuno. 
 

 
LOTTO 006 - Corpo F: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 19. 
Comproprietari: Nessuno. 
     

 
LOTTO 007 - Corpo G: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di P
Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 8. 
Comproprietari: Nessuno. 

 

 
LOTTO 007 - Corpo H: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 55. 
Comproprietari: Nessuno. 
 

 
 
 
 

6. Misure Penali 
 
Beni: Immobili siti nel Comune di Poggio Mirteto (RI) – CAP 02047, in Via Goffredo Mameli snc, 
identificati al NCEU del suddetto Comune al Foglio 14, Particella 771, Subalterni 33-34-38-8-55-
1-12-19. 

 

LOTTO 001 - Corpo A: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 33. 
Misure Penali: Non note. 

 

LOTTO 002 - Corpo B: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 34. 
Misure Penali: Non note. 

 

LOTTO 003 - Corpo C: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 38. 
Misure Penali: Non note. 

 

LOTTO 004 - Corpo D: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 1. 
Misure Penali: Non note. 

 

LOTTO 005 - Corpo E: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 12. 
Misure Penali: Non note. 
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LOTTO 006 - Corpo F: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 19. 
Misure Penali: Non note. 

 
LOTTO 007 - Corpo G: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 8. 
Misure Penali: Non note. 

 
LOTTO 007 - Corpo H: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 55. 
Misure Penali: Non note. 

   

 
 
 
 

7. Continuità delle trascrizioni 
 
Beni: Immobili siti nel Comune di Poggio Mirteto (RI) – CAP 02047, in Via Goffredo Mameli snc, 
identificati al NCEU del suddetto Comune al Foglio 14, Particella 771, Subalterni 33-34-38-8-55-
1-12-19. 

 

LOTTO 001 - Corpo A: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 33. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

 

LOTTO 002 - Corpo B: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 34. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

 

LOTTO 003 - Corpo C: Immobile adibito a civile abitazione identificato al NCEU del Comune 
di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 38. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

 

LOTTO 004 - Corpo D: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 1. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

 

LOTTO 005 - Corpo E: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 12. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

 

LOTTO 006 - Corpo F: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 19. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 
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LOTTO 007 - Corpo D: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 8. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 
 
LOTTO 007 - Corpo E: Immobile in corso di costruzione identificato al NCEU del Comune di 
Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 55. 
Continuità delle trascrizioni: SI. 

    

 
 
 
 

8. Prezzo 
 
Beni: Immobili siti nel Comune di Poggio Mirteto (RI) – CAP 02047, in Via Goffredo Mameli snc, 
identificati al NCEU del suddetto Comune al Foglio 14, Particella 771, Subalterni 33-34-38-8-55-
1-12-19. 
 

LOTTO 001 / CORPI: A. 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
71.400,00 € 
 

LOTTO 002 / CORPI: B. 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
73.000,00 € 
 

LOTTO 003 / CORPI: C. 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
72.500,00 € 
 

LOTTO 004 / CORPI: D. 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
20.000,00 € 
 

LOTTO 005 / CORPI: E. 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
16.400,00 € 
 

LOTTO 006 / CORPI: F. 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
12.200,00 € 
 

LOTTO 007 / CORPI: G – H: 
Valore complessivo intero nello stato di libero in cui si trova: 
272.200,00 € 
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 Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nel Comune di Poggio Mirteto (RI), in Via Goffredo Mameli 
snc, poco distante (solo alcuni chilometri) dal centro storico del suddetto Comune. Il fabbricato che
contiene gli immobili oggetto di stima, ricade, secondo il P.R.G. vigente del Comune di Poggio Mir-
teto (RI), in zona di completamento “B” sottozona “2” ampio. Il fabbricato di fatto è un condominio
con Amministratore, come indicato in apposita targa affissa in prossimità dell’ingresso principale 
del fabbricato. È composto da cinque piani di cui quattro piani fuori terra, con il terzo che costituisce 
un piano sotto-tetto, ed un piano seminterrato. Al fabbricato si accede tramite ingresso pedonale 
da strada comunale (Via Goffredo Mameli). Al piano seminterrato sono presenti locali di servizio 
quali garage e cantine, al piano terra vi sono dei locali ancora in corso di costruzione da destinare a
negozi, mentre i restanti piani (primo, secondo e terzo/sottotetto) sono destinati a civili abitazioni.
L'accesso al piano seminterrato avviene sia tramite rampa carrabile accessibile da strada comunale 
(Via Goffredo Mameli), sia tramite vano scala comune accessibile da corte esclusiva del condominio; 
per quanto concerne l'accesso ai restanti piani sopraelevati, esso è garantito da apposite scale con-
dominiali. Il fabbricato è anche dotato di vano ascensore, ma al momento del sopralluogo svolto 
dal CTU, non è risultato funzionate e non è stato possibile conoscere la consistenza del relativo
impianto. 
 
Caratteristiche zona: Periferica. 
Area urbanistica: Zona B di Completamento, Sottozona 2, ai Sensi del PRG Approvato. 
Servizi Presenti ed Offerti nella Zona: Negozi al dettaglio, Farmacia, Fermate degli Autobus, Scuola
Primaria e Secondaria, ecc… 
Caratteristiche Zone Limitrofe: Trattasi di zona residenziale circondata da zone prevalentemente 
agricole di collina. 
Importanti centri limitrofi: Città di Rieti (Capoluogo di Provincia) a circa 45 [km] di distanza, Città
di Roma (Capitale) a circa 56 [km] di distanza. 
Attrazioni Paesaggistiche: Zone Collinari e Montane limitrofe di rilevante interesse naturalistico e 
paesaggistico. 
Attrazioni Storiche: Beni di interesse storico presenti prevalentemente nei centri e nei relativi bor-
ghi storici dei principali comuni limitrofi. 
Principali Collegamenti Pubblici: Trasporto su gomma sia a livello locale che provinciale a pochi
metri di distanza. 

  
  
  
  
3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
IDENTIFICATIVO LOTTO 4 - CORPO D: Immobile adibito ad autorimessa identificato al NCEU del 
Comune di Poggio Mirteto al Foglio 14, Particella 771, Subalterno 1. 
Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 09/05/2022, l’immobile è risultato libero. 

 
 
 
 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
 4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 
  4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
   [Relativamente alle trascrizioni pregiudizievoli a carico dell’Acquirente si rimanda a 

quanto riportato nel Capitolo 4.2.2] 
 

  4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 
   Nessuna. 
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Descrizione delle opere da sanare: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato dal CTU durante il so-
pralluogo svolto in data 09/05/2022 e lo stato autorizzato, come rappresentato negli elaborati grafici 
allegati alla pratica edilizia in atti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Poggio Mirteto (RI), D.I.A. N°29 
del 2010 Prot. n. 3987, quale ultimo titolo abilitativo edilizio valido, sono emerse modeste difformità. 
Quest’ultime riguardano sostanzialmente una diversa distribuzione degli spazi interni. Dunque, risulta 
necessaria una Pratica Edilizia da presentare presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Poggio Mirteto, 
con un costo per le spese tecniche, solo stimato e presunto, di circa € 1.500,00, oltre agli Oneri Totali, 
anch’essi presunti, di circa € 250,00. Dunque, le Spese Tecniche complessive necessarie per la regola-
rizzazione edilizia della u.i. di cui al presente corpo, sono stimate in circa (cifra solo stimata e pre-
sunta!!!) € 1.750,00. 
 
Informazioni in merito alla conformità edilizia: Alla regolarizzazione edilizia dovrà fare seguito la rego-
larizzazione di natura catastale. 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la CONFORMITÀ EDILIZIA. 
 
Note generali sulla conformità edilizia: Le spese tecniche necessarie per la regolarizzazione edili-
zia sono solo stimate e presunte (!!!). 
 
 
Note generali sulla conformità edilizia: Le spese tecniche necessarie per la regolarizzazione edi-
lizia sono solo stimate e presunte (!!!). Qualora non sia possibile procedere con la regolarizza-
zione finalizzata ad ottenere la conformità edilizia/urbanistica sarà necessario procedere con 
la messa in pristino allo stato dei luoghi come da ultimo titolo abilitativo autorizzativo, al ri-
guardo si specifica le spese necessarie per eseguire le opere di messa in pristino dello stato 
legittimo sono stimate del medesimo ordine di grandezza delle spese tecniche complessive sti-
mate per la regolarizzazione amministrativa di cui sopra, trattandosi sempre e comunque di 
spese solo stimate e presunte. 
  

  
  
  
  
7.2 CONFORMITÀ URBANISTICA: 
  
 LOTTO 4 CORPO D. 

 
Immobili siti nel Comune di Poggio Mirteto (RI) – CAP 02047, in Via Goffredo Mameli snc, identificati al 
NCEU del suddetto Comune al Foglio 14, Particella 771, Subalterni: 33 - 34 - 38 - 1 - 12 - 19 - 8 - 55. 
 
Strumento Urbanistico Approvato: P.R.G. Approvato. 

In Forza Della Delibera: G.R. n°397/01. 

Zona Omogenea: B2 di Completamento. 

Norme Tecniche Di Attuazione: NTA Allegate Al PRG Vigente, Art. 24 delle NTA. 

Immobile Sottoposto A Vincolo Di Carattere Urba-
nistico: 

NON NOTO. 

Elementi Urbanistici Che Limitano La Commercia-
bilità? 

NO. 

Nella Vendita Dovranno Essere Previste Pattuizioni 
Particolari? 

NO. 

Indice Di Utilizzazione Fondiaria/Territoriale: Vedi art.24 delle N.T.A. allegate al P.R.G. 
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approvato. 

Rapporto Di Copertura: Vedi art.24 delle N.T.A. allegate al P.R.G. 
approvato. 

Altezza Massima Ammessa: Vedi art.24 delle N.T.A. allegate al P.R.G. 
approvato. 

Volume Massimo Ammesso: Vedi art.24 delle N.T.A. allegate al P.R.G. 
approvato. 

 
 
PER IL LOTTO 4 CORPO D (Sub. 1): 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità (urbanistiche): Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato 
dal CTU durante il sopralluogo svolto in data 09/05/2022 e lo stato autorizzato, come rappresentato negli 
elaborati grafici allegati alla pratica edilizia in atti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Poggio Mirteto 
(RI), D.I.A. N°29 del 2010 Prot. n. 3987, quale ultimo titolo abilitativo edilizio valido, non sono emerse 
sostanziali difformità di natura urbanistica. 
 
Regolarizzabili mediante: Non risulta necessaria alcuna pratica urbanistica di regolarizzazione. 
 
Descrizione delle opere da sanare: Non ci sono opere che richiedono pratiche urbanistiche di sanatoria. 
 
Informazioni in merito alla conformità urbanistica: Nessuna. 
 
Per quanto sopra SI dichiara la CONFORMITÀ URBANISTICA. 
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IMPIANTI: 

Elettrico: Tipologia: Sottotraccia, Tensione: 220V, Condizioni: 
Da Verificare Conformità: Da Verificare/Da Collau-
dare. 

 
 
IMPIANTI (CONFORMITÀ E CERTIFICAZIONI): 

Impianto elettrico: 
Esiste Impianto Elettrico SI. 
 
Riscaldamento: 
Esiste Impianto Di Riscaldamento NO. 
 
Impianto Antincendio: 
Esiste Impianto Antincendio NO. 
 
Scarichi: 
Esistono Scarichi Potenzialmente Pericolosi NO. 

 
 
Note generali conclusive sugli impianti: durante il sopralluogo svolto dal C.T.U. all’interno dell’immobile non 
è stato possibile verificare la corretta funzionalità degli impianti tecnologici installati, né verificarne la reale 
consistenza. Degli stessi impianti tecnologici sarà necessario verificarne la conformità ed eseguire, successi-
vamente, il relativo collaudo, dopo eventuali interventi di adeguamento e/o riparazione, se necessario. No-
nostante lo stato rilevato per tutti gli impianti tecnologici dal CTU durante il sopralluogo, per i suddetti im-
pianti non è stato possibile acquisire e/o reperire le relative Certificazioni di Conformità. 
 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Per quanto concerne il fabbricato, definite le caratteristiche generali dell'immobile e la sua consistenza si è 
proceduto alla determinazione del più probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto, in cui al 
momento si trova, mediante "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 attri-
buire ad esso un valore unitario in euro. La raccolta delle informazioni è stata effettuata diretta-mente 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 esterno, orientamento, esposizione, destinazione d'uso e relativi annessi, stato 
di conservazione interno ed esterno, ubicati nel Comune di Poggio Mirteto (RI) e comuni limitrofi. Le infor-
mazioni sono state raccolte in numero congruo e adatto a costituire un campione di parametri tecnico-eco-
nomici, in funzione della fonte, della zona, della dimensione e del numero dei vani e caratteristiche tipologi-
che, nell’ipotesi di libera e incondizionata contrattazione di compravendita, ovvero tenendo conto di tutte le 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche che hanno più influenza, sia di quelle che incidono positivamente 
che negativamente, dei beni oggetto della stima. In tal modo 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” valore di mercato. 
 
 







Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 94 / 2021 

Pag. 70 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

(spese indicativi e solo stimati e presunti!!!): 
  Giudizio di comoda divisibilità: BENE NON DIVISIBILEE 
    
    
 8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  
 
 

 
 

Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di 
diritto in cui si trovano: 

€ 20.012,874 

  Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero" 
(arrotondato all’intero più opportuno): 

€ 20.000,000 

  Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato" 
(arrotondato all’intero più opportuno): 

€ 20.000,000 
 

 
 




