






Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72 / 2024

Continuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: Via Chiesa Nuova 146 (catastalmente via Chiesa Nuova SNC) - Terria - Rieti (RI) - 02100

Lotto: 001

Valore complessivo intero:                                                                                                € 105.290,50
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72 / 2024

Impianti:

Impianti (conformità e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico NO

Impianto a norma NO

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive
NO

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO

Impianto a norma NO

Esiste la dichiarazione di conformità NO

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o 

climatizzazione
NO

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive
NO

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Esiste certificato prevenzione incendi NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

ABITAZIONE AL PIANO 

TERRA

sup reale lorda 87,00 1,00 87,00

NEGOZIO AL PIANO 

TERRA

sup reale lorda 48,00 1,00 48,00

MAGAZZINO E CANTINE 

AL PIANO 

SEMINTERRATO

sup reale lorda 135,00 0,50 67,50

TETTOIA sup reale lorda 25,00 0,40 10,00

TERRAZZO DI ACCESSO 

AL NEGOZIO

sup reale lorda 58,00 0,30 17,40

353,00 229,90
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72 / 2024

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d`uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Rieti -Agricola /extraurbana

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazione di tipo civile

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 800,00

Valore di mercato max (€/mq): 1200,00

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Definite le caratteristiche generale degli immobili e la loro consistenza, si può passare alla 

determinazione del più probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto, così come 

tenuto dagli Esecutati. Si precisa che il parametro adottato è quello comunemente usato per 

le libere contrattazioni di compravendita degli immobili e cioè quello della “superficie utile al 

mq.” per i fabbricati e ad “ettaro” per i terreni. Il criterio di stima utilizzato si basa quindi 

sull’accertamento del valore unitario da applicare agli immobili interessati, attraverso 

comparazioni con altri prezzi di mercato acquisiti o comunque noti concernenti altri beni 

immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili. Si terrà conto dei principi 

teorici dell’estimo, inteso che si terrà conto dei principi logici e metodologici che regolano e 

consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida formulazione del giudizio di stima 

del più probabile valore dei beni economici e tecnici relativi, sia all’oggetto della stima che ai 

beni che con esso hanno rapporti. Da questo primo inquadramento si perfeziona il criterio di 

stima, esaminando le condizioni intrinseche ed estrinseche che hanno più influenza sul più 

probabile valore di mercato. Fra le condizioni intrinseche si considera la posizione e 

l’orientamento degli stessi, le dimensioni, l’esposizione, e distribuzione interna dei vani, dei 

materiali usati nella costruzione, nonché del loro stato di manutenzione e conservazione. Fra 

le caratteristiche estrinseche si è tenuto conto della posizione, della accessibilità degli stessi e 

della loro destinazione urbanistica. Sulla base delle considerazioni di cui sopra, dalla sommaria 

indagine di mercato condotta in zona, tenuto conto delle caratteristiche dei luoghi e degli 

immobili oggetto di esecuzione, si determina il più probabile valore venale unitario 

prudenziale,come  segue.

Nota: Lo scrivente ctu, rilevando che allo stato di fatto l’area adiacente al corpo di fabbrica 

princiapale sul lato sud, porticata al piano seminterrato e a terrazzo al piano terra, non risulta 

regolare, nella stima del bene non ha considerato il valore commerciale di dette superfici.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Rieti;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti;

Uffici del registro di Rieti;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72 / 2024

Ufficio tecnico del Comune di Rieti;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Rieti Immobiliare, Omi e 

Immobiliare Malfatti.

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 160.930,00.
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo

ABITAZIONE  AL  PIANO 

TERRA

87,00 € 700,00 € 60.900,00

NEGOZIO  AL  PIANO 

TERRA

48,00 € 700,00 € 33.600,00

MAGAZZINO  E 

CANTINE  AL  PIANO 

SEMINTERRATO

67,50 € 700,00 € 47.250,00

TETTOIA 10,00 € 700,00 € 7.000,00

TERRAZZO DI ACCESSO 

AL NEGOZIO

17,40 € 700,00 € 12.180,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 160.930,00

Valore Finale € 160.930,00

Valore corpo € 160.930,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 160.930,00

Valore complessivo diritto e quota € 160.930,00

Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero  

medio ponderale

Valore diritto e  

quota

A Abitazione di  tipo 

economico [A3]

229,90 € 160.930,00 € 160.930,00

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%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

 Costi di cancellazione oneri e formalità:

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:

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

 Valore complessivo intero:                                                                                                € 105.290,50

 Data generazione:

16-10-2025

                                                                                           L'Esperto alla stima

                                                                                             AGENTE IMMOBILIARE Gianluca Quondamstefano
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