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Rapporto di stima Esecuzlone Immoblliare « n. 60 / 2020

Tribunale di Rieti

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ¢

contro: - .

, N* Gen. Rep. 60/2020
data udienza ex art, 569 c.p.c.: 19-10-2022

Giudice Delle Esecuzioni: GIUDICE R. COLONNELLO

IRAPPORTO DI VALUTAZIONE
| Comune diASCREA |

001 appartamenio
* 002 appartamento

¥
|
f
t
1

003 lotto agricolo

i
i
i

Comune di ROCCA

SINIBALDA

Esperto alla stlima:
Codice flscale:
Partita [VA:
Studto in:
Telefona:

Fax:

Emai:

Pac:

001 - lotto agricolo |
002 - fotto agricolo
. ....003 -lotto agricolo |

Arch. Lifla Vittori
VTTLLISBAG2L203Y -
00629940578

Via E.Clvese 10 - Riefi
0746280924

0746280024
lillavittori@gmail.com
Hia.vittori@archiworldpec.t
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Rapporto di stima Esecuzione immodlllara - n. 60 / 2020

INDICE SINTETICO

IN COMUNE D| ASCREA
Lotto: 001
1, Dati Catastali

Bene: Via Rampa del Cavallino - loc. Yalleverde - Ascrea (RI) - 02020-
Lotto: 001 |

Corpo: A
Categoria: Bene futuro [F]
foglio 7, particella 280, subalterno 21, indirizzo loc.

Valleverde, via Rampa del Cava!lmo plano 3, comune Ascrea, categoria F, conslstanza In corso
d| costruzione.

. foglio 7, particella 280, subalterno 13, indirizze
Iocahté Valla Verde, piano 2, categoria C/6 classe 9, consistenza 19 mq, superficie 21 mq,
rendita € 33,36, con dirtti sulle seguenti ulteriori particelle: foglio 7, partizelia 280,
subalterno 1, indirizzo via Rampa del Cavaliine foglio 7, particalls 280, subalterno 5, indirlzzo
‘via Rampa del Cavallino, foglio 7, particella 280, subalterno 17, indirizzo via Rampa del
cavalling, ent! urbanl comuni.

Lotto: 002

Corpot A
Categoria: Bene futuro F]

‘ : foglio 7, particella 280, subalterno 18, comune Ascrea,
categorla fn corso d rmtruzlone, via Rampa del Cavalline.

2 ; .n sede -y fogllo 7, particella 280, subalterno 7, plane 2,
categorra C/E classe 9, consistenza 19 mg, superficie 21 mq, rendita € 33,36 ente urbano,
foglio 7; con diritti sulle seguenti ulteriori particelle: particella 280, subalterno 1, indirizzo via
Rampa del Cavallino, foglio 7, particelia 280, subaiterno 5, indirizzo via Rampa del Cavaliing,
foglio 7, particella 280, subalterno 17, indirizzo via Rarmpa del Cavalline.

Lotto: 0G3
Corpo: A
Categoria: terreno agricolo

con sede ! ‘ezione cansuaria Ascrea, foglio 7, particella 37, qualita
cmenr ey e 4, sUperficie catastale are 03 ca 70, reddito dominicale: € 0,25, reddito
agrario; €0,67,

IN COMIUNE DI ROCCA SINIBALDA
Lotto: 0C).

Bene: -Via Rampa del Cavalline - Lottizzazione ({8~ Comune di Rocca Sinibalda (RI) -
02026-

Lotto: 001 - lotto 140 della lottizzazione denominata m def comune di Rocea
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Rapports di stima Esecuzione Immeobliiare - n, 60 / 2020
Sinibalda, terreno agricolo,
Corpe: A
Categqr,la: a_grico!o_

T - : - © T foglic 28, particella 173, qualitd sem. arb. classe 4,
superf"cie catastale are 09 ca 76, réddita dominicale: € 0,66, reddito agrario: €1,26

Lotte! 002 - lotto dl terrano agricoio originariamente inserito all'interno dells lottizzazions Y
g
Corpo: A
_ C_at_ggqria: agricolo ‘
- Lo - -foglio 28, particella 107, qualitd sem. arb. classe 4,
SUpEI‘fICIe catastale 1710° ma, redditc dominicale: € 1,15, reddito agrarien €£2,21

Lotto: 003 - lotto agricolo inizialmente insetito all'interno della lottizzazione denominata<2SlE
#PBEP'5e| Comune di Rocea Sinibalda,

Corpo: A
Categona agricolo

o "ttrrrsedreh o foglio 28, particella 158, qualitd sem. arb., classe 4,
superflme catastale 510, reddito dominicale: € 0,34, reddito agrarlo: € 0,66, foglio 28,

particella 159, qualitd pasc. cespugliato, classe U, superficie catastale mq 270, reddito
dominicale: € 0,01, reddita agrario: €0,04

2, Stato di possesso

Bene: Via Rampa del Cavalling - lottl zzazwne- Ascrea {RI} - 02020-
Lotto; 001

Corpo: A
Possasso: Libero

Latte: 002

Corpo: A
Possesso: Libaero

Lotto: 003

Corpo: A
. Possesso: Libero
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e Rapporto di stlma Esecuzicne Immoblllare « n, 60 / 2020
Bene: - Lottizzazionéﬁ- Rocea Sinibalda (RI) - 02025-

Lotta: 001 - terreno agricolo in comune di Recea Sinibalda localitd “Valfeverde”

Corpo: A
Possesse; Libero

Lotto: 002 - lotto df terreno agricolo in comune di Rocea Sinibalda, localita “Valieverde”

Corpo: A
Possassy: Libero

Lotto: 003 - fotte ¢l terreno agricolo In comune di Rocca Sinibaida, localita “valleverde”

Carpos A
Possessa: Liberg

Accessihilitd degll Immobili ai soggetti diversameante abil

Bene: Via Rampa del Cavaliino - Vallaverde - Ascrea (RI} - 02020-
Lotto: 001

Corpo: A
Accessibilita degli immaobili ai soggatti diversamente abifi: NO

Lotto: 002

Corpo: A
Accessibilitd degli lmmaohili ai soggett! diversamenta abili: NO

Lotto: 003

Corpo: A ‘
Accessibilith degli immobili ai suggetti diversamente ahili: NO

Benie: - Lottizzazione G IRA Rocca Sinibalda (RI) - 02026-
Lotto: 001 - terreno agricolo in localitd “Valle Verde” del comune di Rocea Sinibalda

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abill: NO

Lotto: 002 - lotto di terreno agricolo in lccalita “Valle Verde” del comune di Rocca Sinibalda

Corpo: A
Accessibilitad degli Iimmabili ai soggetti diversamente abili: NO
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Ragporto ol stima Esecuziona Immakiliare - n. 60 / 2020

Lotto: 003 - lotto diterrenc agricolo in localith “Valle Verde” del comune di Rocca Sinlbalda
Corpo: A
Accassibilita degli immobili ai soggetti diversamente abli: NO

Comproprietari: nessuno

8. Misure Penali

Benl: Via Rampa de! Cavailino - Valleverde- Ascrea (RI} - 02020-
Lotto: DG

Corpo: A
Misure Penali: NO

Lotto: 002

Corpo: A
Misure Panali: NO

Lotto: 003

Corpoi A
Misure Penali: NO

Beni: - Lottlzzazione fk w Rocca Sinibalda (Rl) - 02026-

Lotto: 001 - terreno agricelo in localita "Valle Verde” def comune di Rocca Sinibalda

Corpa: A
Misure Penali: NO

Latto: 002 - lotto diterreno agricolo

Corpo: A
Misure Penali; NG

Lotta: 003 - lotto di terrenc agricalo

Corpo: A
Misure Penall: NO

io Da: VITTOR] LA Fmessa Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 13 Sarlalf: 70bBb5F33c6355454b2d4bbEi0abde a0
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Rapporto dl stima Esacuzione mmabilitare - n. 60 / 2020
7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Rampa del Cavallino - Valleverde - Ascrea (RI) - 02020~
Lotto: 001

Corpo: A
Continuita dafle trascrizioni: &

Lotto: 002

Corpo: A
Continuitd delle trascrizioni: Sl

Lotto: 003

Corpo: A
Continuita delle traserizionis 51

8. Prezzo

Bene: Via Rampa del Cavailino.— “Valle verde”- in Comune di Ascrea (R1} - 02020-

Lotto: 001
Valore complessiva Intero: € 22.400,00

Lotto: 002
Valore complessiva intero: € 18,200,00

Lotta: 003
Valore complessiva intero: € 3.150,00

Bene: - Lottizzazione Y& in Comune di Rocca Sinibalda (RI) - 02026-

Lotto: 001 - latto di terreno agricolo
Valore camplessivo intero: € 4.150,00

Lotto: 002 - lotto d! terrenc agricolo
Valore complassive intero: € 7.300,00

Lotto: 003 - lotto di terreno agricolo
Valore complessive intero: € 3.300,00
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Rapporte di stima Esecuzione Immebiliare « n, 60 / 2020

o Bem in Ascrea {RI) S
Localrté/Frazmne Valleverde "Colle di Tora"
© Via Ramipa del Cavallino

l.otto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La traserizione dei titali di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? S

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGEYTO DELLA VENDITA:

Identiffeativo corpo: A,

Bene futuro [F] sito In frazione: Valleverde del Comune di Ascrea, Via Rampa del Cavallino
Note; F/3 Trattas! di appartamento &l rustico, da copletare, privo di infissi, impianti e finiture
intarna,

Quota e tipologia del diritto
100/100di . =Piena proprietd
Cod, Fiscalg. we-- S

tuali comproprietar:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricatl:
Intestazione: - nfogho 7, particella 280, subalterno 21,
indirizzo Vallevarde via Rampa del Cavalllno plano 3, comune Ascrea, categor:a F, consistenza:
in corso di costruzione,

Derlvante da: Varlazlone del 23/09/2013 prot. n. RID094145 in atti dal 23/09/2013 verifica
stato attuale u.i (M. 16497.1/2013)
Costituzione del  04/09/200S Prot. RIO124963 in atti dal 04/09/2009 costituzione (N.
2872.1/2009) -
Decreto (disposizioni delle autcrité del 28/03/2017 trascrizione In atti dai 27/04/2017 Rep. n.
153 Rogante Tribunale di Rieti sede Rietl registrazione sede, Dacreto di trasferimento immoblli
{n. 2459.1/2017)
Costituzione del 04/09/2009 prot. n. RiD124963 in attl dal 04/09/2009 Reglstrazione
Costituzione (N. 2872,1/2009)
Conflni; Spazi e servizi comuni a tre lati sub 1, appartamente sub 20
Identificato al catasto Eahbn;gt
Intestaziope: 5. con sede - foglio 7, particelta 280, subalterno 13,
indirizzo localitd Valle Verde piano 2, categoria C/6, classe 9, cansistenza 19 ma, superficie 21
mq, rendita €33.36
Qerivante da; Variazione del 09/11/2015 inserimento in visura dei dati di superficie
Variazione nel classamento del 04/9/2010 prot. n. RI0126909 in atti dal 04/09/2010 variazione
di classamento {n. 7388.1/2010) '
Costituzione del 04/09/2009 prot. n. RIO124963 in atti da 04/09/2009 costituzione {N.
1872.1/2009) decreto (disposizioni dell'autorithd’) del 28/03/2017 traserizione in attl dal
27/04/2017 Rep. N, 153, Rogante Tribunale di Rieti, sede Rieti Registrazione sede: Decreto dl
trasferimento immobili (N. 2459.1/2017)
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Rapporto di stima Esecuziona Immaobillare « n, 60 [ 2020
Confint: area camune sub 1, pesto auto n 14, posto auto n, 12, terrapleano, s.a,

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ente urbano, foglio 7, particella 280, subalterno 1, indirizzo via Rampa del
Cavalling '

Note: bene comune non censibile

Identificato al catasto Fahbricati:

Intestaziona: ente urbanw, foglio 7, particella 280, subalterno 5, indirizzo via Rampa del
Cavallino

Note: bene comuns non censibile

Identific atasto Fabbei

[ntestaziona: ente urbano, foglio 7, particella 280, subalterno 17, indirizzo via Rampa del
Cavallino

Note: bene comune non censibila

Conformitd catastale;

Sono state riscontrate le seguent! irregolarita: nessuna difformita

Par quante sopra si dichiara la conformitd catastale; note: non rinvenuta planimetria catatale
depositata presso {'ufficio competente ma planimetria atto di provenienza.

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
lottizzazione denominata M. via rampa del Cavalling snc, posta alle pendici del colle
Maone, in prossimita della diga del lage del Turano con vista sul lago, ricadente parte nel comune

di Ascrea e parte In quello di Rocca Sinibalda, a pochi chilometri dai centri abitati di Stipes,
Posticziola, Celle di Tora e Rocca Sinibalda,

Caratteristiche zona: lottizzazione «fSIIF nei Comuni di Rocca Sinibalda e Ascrea, area di
pregfo naturalistico,

Araa urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi privato,

Servizl presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Servizi offerti dalla zona: net vicin! centri di Rocea Sinibalda, Colle di Tora,

Caratteristiche zone limitrofe: agricole e residenziali,

Important] centri limitrofl: Rieti & Roma.

Attrazioni paesaggistiche: Lago del Turano, cascata delle Vallocchie, Riserva naturalistica dei
monte Navegna e Cervia,

Attrazioni storiche: Parrocchiale di San Nicola, Parrocchlaie di San Glovanni Battista.
Principall collegamenti pubblici: autobus a circa un chilometro

3. STATO DI POSSESSO:
Libero

Note: L'immobile non & abitabile mancando impianti, finiture interne e serramenti .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridicl che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziall o aftre trascrizioni pregiueizievoll:
Nessuna,
4.1.2 Convenzionl mutrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniygale:
Pag. 8
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Rapporto dl stima Esecuzlone immobiliare - n. 60 / 2020

Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimenta urbanistico:

Vincoli paasistico ed idrogeclogica

4.1.4 Altre limitaziond d'uso:
Nessuna.
4.2 Vincoli ed oneri giuvidicl cancellat! a cura e spese deila procadura:
4.2.1 Iscrizlont:
Nessyna,
4.2.2 ) Pighoramenti:

- Pignoramento a favore d PRNASEEONNETNS contrc
. rogito di Tribunale di Rieti in data 05/10/2019 Rep. n.
902 lscritto/trascrltto a Rieti in data 18/11/2019 ainn. 8735/7111;

“ Plgnoramento 3 favore di 55

. .0 derlvante da: atto di precetto in Innovazione notificato il
5/6/2020 per € 46,011,24 a fronte di Dacreto Ingiuntivo Tribunale di
Roma n, 8884/2018 R.G, 22106/2018 per £ 44.144,37 oltre spese &
acéessori notificato; a rogito di Tribunale di Rietl in data 14/07/2020
al nn. 411 lscritto/trascrittc a Rieti in data 23/07/2020 al nn.

4831/3820;
4,2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento defla documentazione ipacatastale in att:

Ispezione aggiornata allegata.
4.3 Misure Penali

Nessuna,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale; € 516,38

Spase ordinaria annue di gestione dell'immobile: £ 516,38

Spese straordinarie .di-gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al
momento della periz q; A D

Spese condominiali scatu ecl insolute alla data della perizia: 264,85

Millesimi di proprieta: 49,27

Accessihilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: spazi ed aree comuni
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Rapporto di stima Esacuzione Immoblitare - n, 60 / 2020
Attestazione Prestazione Energetica: Non richiesta

Indice di prestazione enargetica: Non specificato

Note Indice di prestazione anergetica: Non richiesta par immobili In corso di costruzione.,

Vincoll di prelazione deflo Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non spacificato

Avvertenze ulteriori: {'unitd immoblliare fa parte di un fabbricate edificato su terreni pignorat]

distintl fn C.T. del comune di Ascrea al fg 7 part 87, 31/pacte 32/parte ora part 280 inserito

all' mternocfel Iotti 107 108-109-110 delfa Iottlzzazlone “Valleverde"
. o = creditore delloRSSES pie | Tmporto di € 52.683,37 tali

sommerlguardano il credito de! consorzio nportato neEI allegato n. 2, in particolare gl onert di

urbanlzzazione riferit! ai periodi precedenti all'acguisto; tale credito segue il bene trattandasi di

obbligazione di carattere reale {propter rem) con fa conseguenza che | debiti gravanti sul

precedente proprietario si trasferiscono su quelio attuale.

B

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

Titolare/Proprietarie: . . . . con sede .. proptietario/i ante

“ventennio al 12/02/1991, in forza di atto di compravendlta - arogita di Notar Giovann! Filippi in
Rieti, in data 29/05/1982, ai nn, 52618; registrato a Riet, in data 18/06/1982, ai nn. 2062/Val. att|
pubblicl; trascritto a Rietl, in data 24/06/1982, ai nn. 4226/3557,

Titolare/Proprietatior . s . dal 12/02/1991 al 28/03/2017. In forza dl
atto di compravendita - a roglto di Notar Claudie Cerini in Roma, in data 12/02/1991, ai nn.

127628/27259; registrato a Roma, in data 04/03/1991, trascritto in data 14/03/1991, ai nn.
2292/1886,

Titolare/Proprietatiors o BT “dal 28/03/2017 ad oggl (attuale/l
proprietario/i).

In forza di decrete di trasferimento - a rogito di THbunaIe di Rletl, in data 28/03/2017, ai nn,
153/2017; trascritto a Riet], in data 27/04/2017, ai nn. 3175/2459.

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna

Nonostante una prima richiesta di accesso agli atti, successivo soliecito ed accesso di persona presso gli
uffici comunali, non sono state reperite pratiche edillzla inerentl mmobile in questione.

7.1 Conformita edilizia;
Bene futuro [F]

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;

note: Non avendo reperito le pratiche edilizie inerent? | lmrrtob|ie il C.T.U, nan & in grada di esprimere
giudiz] sulla conformita edilizia dellimmobile.
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Rapparta di stima Esecuzione Immoblllare - n, 60 / 2020
7.2 Conformitd urbanisticy:

Bane future [F] :

Strumento urbanistico Approvato: PDF e PRG adottato

In forza della dellbera; variante al PdF approvata con D.C.C, n, 5 del
18/1/1986 approvata dal CTCR i 21/17/1987

Zona ornogeneas B2

Immohile soggetto a convenzione; 51

Se si, dl che tipo? lottizzazione denominata

Estrami delle convenzionl: Nor specificato

Ohblighl derivanti; Not spacificato

immaoblle sottpposte a vincolo di carattere St

Urkanistico:

Elamenti urbanisticl che limitano la NO

commerciabilita?

Nella vendita davranno essere previste pattuizioni [NO

particolari?

Residua potenziaiita edificatoria: NQ

Note sulia conformita:

il mandato ricevuto dal G.E. concerne anche "accertamento della conformith urbanistica del bene
pignorato tramite il reperimento e I'esame di ogni altro documento utile alla verifica dell'esistenza di
atti sanzienatori /o domande di condona edilizio e/o concessioni in sanatoria o a titolo costitutivo
presso I'Amm.ne Comunale. Polché tuttavia ('Ufficlo tecnico comunale non & stato in grado di
mettere a disposizione del CTU a documentazione adilizia ed urbanistica richiesta, lo serivente CTU
non pud rispondere esaustivamente al guesito poste dal G.E. in merito alla conformita urbanistica
dell'immobile. '

Partanto risulta Impossibile anche una valutazione degli eventuali oneri derlvantl dalta necessita di
unha possibile regolarizzazione tecnica amministrativa o un'eventuale sanatoria post vendita ex art 40
ulti/mo comma L. 47/85. ‘

In considerazione del fatto che, nonostante | numerosi tentativi di ricerca, sia con il tecnico in carica in
pracedenza che con l'attuale, a tuit'oggi la documentazione riguardante l'immobile risulta
irreperibile, forse perché andata smarrita o fuork pesto in archivio, la sottoseritta deposita la relazione
tecnica richiesta nelle more di ulteriori verifiche che 'ufficio afferma star conducendo e si riserva i
integrare anche successivamente ¢con eventuali informazioni utili la presente perizia.

Descrizione: Bene futuro [F] di cui al punto A

Plena proprietd per fa quota di 100/100 di appartamento in corso di ultimazione distribuito su Z Livelli (box
al Plano Secondo ed appartamento al Piano Terzo) facente parte di un edificio residenziale indipendente,
articolato su n. 7 livelli da P.T. a P, B, con ingressi carrabile e pedonale da strade a “monte” e a “valle”
dell'insediamento, inserito atl'interno dei lotti nn, 107-108-109 e 110 di in unz vasta lottizzazione edilizia
parzialmente ultimata, denominataiiiiNNImE, nella frazione di “Stipes” del Comune di Ascrea (Ri), o circa
ml. 720 slm, In posizione panoramica e soleggiata, al margine settentrionale dal lage del Turano, a circa 5
minuti dal centro abitato di Posticciola, alle pendici meridionali del “Colle Maone” con vista panoramica sul
lago del Turano.

Composte da; Ingresso-disimpegne, Soggiorno, cucina con piccolo balcone, bagno, ripostiglio e Camera da
letto {Sup. netta mg. 57,00 circa} oltre a un box della superficie di circa mqg 18,00, It tutto in corso di
ultimazione, privo di pavimenti, finiture, Implantl & serramenti, Compresi spazi comuni, ascensore, atri,
- cortt e locali tecnici, al fg. 7 part. 280 sub 1-5-17.
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Rapporto di stima Esacuziona Immobiliare « n. 80 / 2020
1. Quota e tipologia del diritto

100/100di .Piena proprietd
Cod. Fiscale. '

Evantuali comproprietari:

Nessuno

Suparficie complessiva di circa my 59,34

E' posto al piano: P2 e P3

L'adificio & stato costruito nel: ante 2008

L'edificio & stato ristrutturate nel: non ristrutturato

L'unitd immgbiliara & identificata con il numero: sub 21 e sub 13; ha un'altezza utile interna di clrca m. 2.80
L'intero fabbricato & composto da n. 7 plani complessivi di cui fuoriterran. 7 e di cul interratl 6. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generall deil'immobile: l'immobile & al rustico, prive di finiture interne, impianti e serramenti. da
completare

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertyra tipologia: a falde materiale; ¢.a,
candizioni: suf{lcienti

Fondazioni tipologia: travi continue rovesce
materiale: ¢.a. rondizionl: buone

Solat . tipologia: solaio misto con travett]
prefazbbricati e completamanto in
opera condizioni; sufficienti

Strutture verticali materiale: ¢.a. condizioni: buone

Travi materiale: ¢.a. condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni . tipologia: assenti

Infissi intarni tipologia: assenti

Manto dl copertura materiale: tegole in cemento
colbentazione: non nota candizionl:
sufficienti

Pareti esterne materiale: muratura di element! tipo

- _Poyoton coibentazione: ineslstente
rivastimento: intonaco di cemento
condizioni: buana

Pavim. Interna materiale: assente
fag. 12
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Plafoni
Partone di ingresso

Rivestimento

Implanti:
Elettrico

Foghatura

Idrico

Tarmlico

Iimpiant! {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Rapporto dl stima Esecuzlone immoblliare - n, 80 / 2020
materfale: al rustico

tipologia: assente

ubicazione: assanti

tipologia; assente

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi in PVC
recapito: fossa biologica ispezionabilita: sufficiente
condizioni: sufficienti conformit: da collaudare

tipologia: assente

tipologla; assente

Esiste impianto elettrico NO
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento NO

informazioni relative al calcolo della consistenza:

La consistenza del bene & stata calcolata con riferimento alla superficie utile dell'immobile, al netto delle
murature perimetrali e delle tramezzature.

Destinazione Paratnetro Superficie Coeff, Superficie egulvaiente
reale/potenziale

SOGGIORNO sup reale netta 21,55 1,00 21,55
CAMERA sup reale netia 13,55 1,00 13,55
RIPOSTIGLIO sup reale hetta 3,60 0,90 3,24
BAGNG SUp reale netta 5,46 1,00 5,46
DISIMPEGNO sup reale netta 5,65 0,80 4,52
[TERRAZZIND sup reaje netia 1,03 0,30 0,31
Pag. 13
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Rapporto di stima Esacuzlone Immobillare - n. &0 / 2020
CUCINA sup reale netta 8,50 1,60 8,50

59,34 57,13

Accessori

Al androni, cortile @ spazf comuni
identificato al n. Foglio 7 Part. 280 Sub 1-5-17 Compoesto da scale,
ascensore, atr & corte comune
Valore a corpo; € 2000

A2, Box
identificato al n. sub 13 Postc al plano 2 Sviluppa una superficle
complessiva di 18.48 mg
Vajore a corpo: € 3200

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

La stima & stata eseguita par parametri tecnici, con It metodo del confronts che, al momento
attuale, pilt di cgnl altro consente di individuzre i pil probabile valore di mercato. Con
riferimente inoltre allo stato di conservazione del bene, alfa localizzazione ed alla circostanza che
Fimmobile & allo stato grezzo, mancante ciog di finiture interne, impiantl e serramenti, In

considerazione di tutto quanto sopra esposto si & individuata 3 somma di € 350,00 per ogni
metroguadrato di superficle utile ragguagliata,

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Rieti, sezione Ascrea; Conservateria def Registri immobiliari di Rietl; Uffici del registro
di Rieti; Ufficio tecnlco di Ascreg; Agenzie Immabiliarl e/o osservatorl del mercato immobiliare:

Locale
g
B.3 Valutazione corpi; g
2
A. Bene futuro {F] con annesso androni, cortile e spazi comuni, con annesso Box g
Stima sintgatica comparativa parametrica € 25,195,50. L %
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo %
SOGGIORNO 21,55 € 350,00 £7.542,50 el
CAMERA 13,35 €350,00 £4,742,50 g
RIPOSTIGLIC 3,24 £350,00 €1.134,00 =
BAGNO 5,46 €£350,00 €1.911,00 3
DISIMPEGNQ 4,52 € 350,00 €1,582,00 @
TERRAZZINO 0,31 £350,00 £€108,50 b
CUCINA 8,50 €350,00 € 2,975,00 g
i
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £19.995,50 ‘{j
Valore corpo £19.995,50 §
Valore Accessar! €5,200,00 ]
Valore complessivo intero € 25,195,50 %
valora complessive diritto e quota £25,195,50 §
' g
Riepilogo: g
/3] ‘ Immohile Superficie Netta |  Valore intero. | Valore diritio & 'EJ
medio ponderale | quota . &
A Bene  futuro [F] 57,13 €25,195,50 € 25,195 50 3
h,.
pag. 14 ,09
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Rapporta ¢i stima Esecuzione Immobillare - n. 60 / 2020

¢an anness|
andronl, cortlle e
spazi comunl, con
annhessg Box

8.4 Adeguament! e correzian! della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di -
garanzla per vizi come da disp. def G.E. { min.15% ) € 3.779,32

8.5 Prezzo hase d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtezioni neilo stato di fatto in cul si trova: € 21.416,17

Arrotondabile ad € 21.400,00 (Euro Ventunomila guattrocanto/00)

YALORELOTTON. 01 Comune di Ascrea € 21.400.00
uro Ventunomi atiro

Pag. 13
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Rappoito di stima Esecuzione Immebiliare - 1. 60 / 2020

Lotto: 002

La documentazione ex art. 5567 ¢.p.c. risulta compieta? S
La traserizione dei titoli di acquisto nel ventennio antetiore al pignoramento risulta completa? &

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENE IMMOBILI GGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo; A,

Bena futuro [F] sito in frazione: Stipes lottizzazione =N
Rampa del Cavalline
Note: F/3

. del comune di Ascrea, Via

Quota e tipologia del diritto

100/100 di ;.- Piena proprieta
Cod. Fiscale. _. L

Eventuali comproprietari:

Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

ntestazione: i ‘oglio 7, particelia 280, subalterno 18,
comune Ascrea, categoria in corso di costruziona.

Derivapte da: Variazione del 23/09/2013 prot. n. RIC0S4184 in atti dal 23/09/2013 verifica
stato attuale U.l. (n, 16504.1/2013}

Costltuzione del 4/09/2009 prot. n. RIOL24963 in atti dal 04/09/2009 costituzione (n,
2872.1/2009)

Decreto (disposizioni delle auteritd) del 28/03/2017 trascrizione in atti dal 27/04/2017 rep. n.
153 rogante Tribunale di Rieti sede Rieti registrazione sede: Decreto di trasferimento immobill
(n.2459.1/2017)
Confini; aree e spazl comuni a tre lati subalterno 1, appartamento subalterno 19, 5.3
Identificato al catasto Fabbricati:

ntestaziona: - _.consede . foglio 7, particella 28C, subalterno 7, plano
2, categoria C/6, classe 9, consistenza 18 mg, superficie 21 mg, rendita € 33,36
Derivante da: Variazione del 09/11/2015 inserlmente In visura del dati di superficie

Varlazione nel classamento del 04/09/2010 prot. n. RIDI2690% in atti dal 04/09/2010
Variazione di classamento (n. 7388,1/2010)

Costituzione del 04/09/2009 prot. n. RiO124963 in atti dal 04/09/2009 costituzione (n.
2872.1/2009)

Costituzione del 04/09/200% prot. n. Ri0124363 In aiti dal 04/03/2009 Registrazione
Costituzione (n. 2872,1/2009)

Confin: area comune sub 1. terrapleno, postiauto sub b e 8, s.a,

dentificats al cat abbricati:
[pfestazione: ente urbano, foglio 7, particella 280, subalternc 1, indirizzo via Rampa del
Cavallino

Mote: bene comune non censibile

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ente urbano, foglic 7, particella 28C, subalterno 5, indirizzo via Rampa del
Cavalling

Note: bene comune non censibile

Identificato al catasto Fabbricati:

mestazions: ente urbano, foglio 7, particella 280, subalterno 17, indirizzo via Rampa del

b prag. 16
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Rapporto dl stima Ezecuzione Immabillare - n. 60 / 2020
Cavallino

Note: benl comuni non censibill
ast
Sono state riscontrate le seguent| frregolarith: Nessuna difformita
Per quanto sopra s/ dichiara la conformitd catastale; note: non rinvenuta agli atti pianimetria
catastale ma riferimento planimetria atto ¢l provenienza,

Z. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
fottizzazione denominataJmgemk via rampa de! Cavallino snc, posta alle pendicl del colle
Maone, In prossimita della diga del lago del Turana con vista sul lago ricadente parte nel comune

di Ascrea e parte in quello di RoceaSinibalda, a pochi chilometri dai centri abitat! di Posticelola,
Colle di Tora e Rocca Sinibalda,

Caratteristiche zona: Iottizzazlonem nel Comuni di Rocca Sinibalda e Ascrea, zona di
notevole valore paesaggistico, ‘

Area urbanistica: agricola a tratfico limitato con parcheggi privati,

Servizl prasenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondarla
cantri limitrofi,

Servizi offerti dalla zona: nel vicini centri di Stipes, Rocca Sinibalda, Colle d Tora negozl al
dettaglio, ufficio postale, uffici comunall, staziene carabinieri, scuola primarla e secondaria di
primg grado. ‘ . ‘

Caratteristiche zons limitrofe: agricole e residenziali

mpertanti centri limitrofi: Rieti e Roma.

Attrazioni paesaggistiche: Lago del Turano, cascata deile Vallocchie, Riserva naturalistica dei
monte Navegha e Cervia,

Attrazioni storiche: Parrocchiale di San Nicola, Parrocchiale di San Glovanni Battista.

Principali collegamenti pubblici: autobus a cirea un chilometro

3. STATOC Dl POSSESSO:

4.

Likero

Note: L'appartamento non & al momento abitabile necessitando di lavori di completamento con
posa in opera di finlture Interne, serramenti intern’ ed esternl ed impianti

VINCOLI ED ONERI GIURIDNCI:
4,1 Vincolf ed onerl giuridic che rasteranno a carico dell'acquirenite:
411 Demande giudiziali ¢ aftre truscrizioni pregiudizievoli:
Neassuna.
4.12 Convenzion! matrimoniuli e provy, d'assegnazione case coniugale:
Messuna.
4.1.3 Atti df asservimento urbonistico:
Nessuna,
4.1.4 Altre limitazioni d'uso;
l Pag. 17
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Rapporto di stima Esecuziona Immabillare - n. 60 / 2020

Nessuna,
4.2 Vincoli ed oneri giuridlcl cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizloni:
Nessuna,
422 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore dineRiEIN
3 _a roglto di Tribunale di Rietl ]n da ta 05/10/2019 al an. 902
iscritto/trascrltto a Rleti in data 18/11/201% ai nn. 8735/7117;

- Pignoramento a favore di3ig ( _
. Derivante da: atto di precetto in rmnovazuone notlficatc il

5/6/2020 per € 46.011,24 g fronte di Decreto ingluntivo Tribunale di
Roma n. 88384/2018 R.G. 22106/2018 per £ 44.144,37 oltre spese e
accessor! notificato; a rogito di Tribunale di Rietl in data 14/07/2020
al nn. 411 iscritto/trascritto a Rigti In data 23/07/2020 al nn.

4631/3820;
4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuha,
4.2.4 Aggiornamento defly documentazione ipocatastale in atti:
Allegata
43 Misure Penali
Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI| PER ['ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: 531,54

Spase ordinarie annue di gestiona dell'immobiie: £ 531,54
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gld deliberate ma non ancora scadute al
momento della parizia.
Spese condominiall scadute ed Insolute alla data della perizia: € 252,64

- Millesimi di proprieta: 54,63
Accessibillta dell'immobife al soggetti diversamente abili: NO - Non previsto per edifici in
costruzione
Particolari vincoli e/o dotazionl condomintali: spazi, ascensore ad aree comun|
Attestazione Prestazione Energetica: Non richiesta per immobili orivi di serramenti.
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazions energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lLgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: 'unita Immobillare fa parte di un fabbricato edificato su terrenl pignorati
distinti in C.T. del comune di Ascraa al fg 7 part 87 31/parte 32/parte ora part 280 inserito
all’ |ntemo del lottl 107-108-109-110 della lottizzazion e v

a7 B ® creditore nel confronti delia :,

dell'importo di €

Fag. 18
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Rapporto di stima Esacuzione immobillare - n, 60 / 2020
52.683,37,

Tall somme riguardano il credito del consorzlo riportate nell'allegato n. 2, in particelare gl oneri
di urbanizzazione riferiti al periodi precedenti all'acquisto; tale credito segue il bene trattandosi di
obbligazione di carattere reale (propter rem) con i3 conseguenza che | debitl gravanti sul
precedente proprietario si trasferiscono su quello attuale.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietarios | i proprretarlo/l ante ventennio al 12/02/1991.
In forza di atto di compravendlta a roglto dli Notar G, Filippi in Rieti, in data 29/05/1982, al nn,
52618; registrata a Rieti, in data 18/06/1982, ai nn. 2062; trascritto a Rietl, in data 24/06/1982, &
nn, 4226/3597, .

Titolare/Proprietario:.  ‘_consede’ - . 1112/02/1991 al 28/03/2017 . In forza di
atto di compravendita - a rogita di Notar Claudio Cerini di Roma, In data 12/02/1991, al nn.

127628; registrato a Roma, in data 04/03/1991, ai nn.; trascritto a Rleti, In data 14/03/1931, ai nn,
2292/1888,

Titolare/Proprietario: * ~ zon sede In 1| 28/03/2017 ad oggi (attuale/i
proprietario/i). In forza di decreto di trasferimento - a rogrea di Tribunale di Rieti, In data
28/03/2017, ai nn. 153/2017; trascritto a Rlet!, In data 27/04/2017, al nn. 3175/2459,

7. PRATICHE EDILIZIE: nessuna pratica edilizia rinvenuta

7.1 Conformitd edilizia:
Bene future [F]

Nessuina pratica edilizia inerente immobile oggetto di stima & stata rinvenuta dal tecnice comunaie del
comune di Ascrea,

7.2 Conformitd urbanistica:

Bene futuro [F] L

Strumento urbanistico Approvato: PdF

In forza della delibera: varlante al PdF aporovata con D.C.C. n. 5 de!
18/1/1986 approvata dal CTCR il 21/17/1987

Immoblie soggetto a convenzione: S|

Se sl, di che tipo? iottizzazione |GG

Estremi delle convenzioni: Noh specificato

Ohblighi derivanti: Non specificato

Immobile sottoposto a vincolo di carattere S|

urbanistico:

Elementi urbanistict che limitano la NO

commerciability?

Nella vendita davranno essere previste pattuizioni Richiamo alla convenzione

Pag. 19
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobillare - n. 60 / 2020

particolari?
Residua potenzlalita edificatoria: NO

Note sulla conformita:

It mandato ricevuto dal G.E. concerne anche ['accertameanto della conformitd urbanistica del bene
plgnorato tramite il reperimento e Fesame di ogni altro elemento atte alla verifica dell'esistenza di
atti sanzionator| e/o domande di condone edilizio e/o concessiont in sanatorla o a titelo costitutive
presso I'Ammune Comunale. Polché tuttavia I'Ufficio tecnico coimunale non & stato in grado di
metters a disposizione dl CTU la documentazione edilizia ed urbanistica richiesta, lo scrivente CTU
nen & in grado di rispondere esaustivamente al quesito posto dal G.E. In merita alla conformita
urbanistica dell'immobile, Pertanto risulta impossibile anche una valutazione degli eventuali oneri
derivanti dalfa necessitd di una eventuale regolarizzazione tecnica amministrativa o un'evantuale
sanatorfa post vendita ex art 40 vitime comma L. 47/85.

In consideraziona del fatto che, nonostanta i numerosi tentativl di ricerca, sia con if teenico In catica in
precedenza che con {'attuale, a tutt'oggi la documentazione riguardante I'immobile risulta
irreperibile, |a sottoscritta deposita |a relazione taenica richiesta nelle more di ulteriori verifiche che
l'ufficio afferma di stare conducendo e si riserva di integrare anche successivamente con evantuall
informazioni utlll la presente perizia.

Descrizione: Bene futuro [F] di cui al punto A

Piena proprietd per la guota di 100/100 d: appartamento in corse di uitimazione distribuito su 2 Livelt (box
al Piano Secondo ed appartamento al Piano Terzo), facente parte di un adificio residenziale indipendente,
articolato su n, 7 livelli da P.T. a P. 6, con ingressi carrabile e pedonale da strade a “monte” e a “valle”,
inserite allinterno dei lotti nn. 107-108-109 e 110 di in una vasta lottizzazione edilizia parzialmente
ultimata denominata yilGEMac!|a frazione di “Stipes” del Comune di Ascrea (RI), a circa ml. 720 sim,
In posizione panoramica e soleggiata, al margine settentrionale del lago del Turano, & circa 5 minuti dal
centro abitato di Posticciola, alle pendici meridionali del “Colle Maone” con vista pancramica sul lago de!
Turane,

Composto da: Soggierno con angolo cottura e piccolo balcone, due bagni, disimpegro e Camera da letto
(Sup. netta ma. 46,00 circa) olire a un box della superficie di circa mq 18,00, Il tutto in corso di ultimazione,
privo di pavimentl, finiture, implanti e serramenti,

Compres| spazi comuni, ascensore, atri, corti e locall teeniel, al fg. 7 part. 280 sub 1-5-17,

1. Quota e tipologla del diritto

100/100di. . Piena proprietd
Cod. Flscales '
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mo 42,72

Impianti:
impianti (conformitd e certificazioni)

impianto elettrico:
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Rapporto dl stima Esacuzione Immobilllare - n, 60 / 2020

Esiste {mplanto elettrico NO

Riscaldamerito:

Esiste Implanto di riscaldamento NO
Immabile privo di impianti e finiture

Informazioni relative al calcolo della conslstenza;

La consistenza del benz & stata calcolata con riferimento alla superficie utile dell'tmmaobilg, al netto delle
murature perimetral’ g delle trameazzature.

* Destlnazlione © 1 Parametro . Superfiefe ' " Coeff.. Superficie equivalente
: I reale/potenziale | A F
SOGGIORND sup regle netta | 30,23 1,00 30,23
LETTO : supreale netta | 4,24 1,00 4,24
BAGNO 1 sup reale netta 5,11 1,00 5,11
BAGNO 2 sup reale netta | 4,24 1,00 4,24
DISIMPEGND sup reale netta | 1,90 1,00 1,90
BALCONI sup reale netta | 2,00 0,30 ‘ 0,60
: = ' - 47,72 ' 46,32
Accessori

A1, androni, cortile e spazi comuni

Identificate al n. Foglio 7 Part. 280 sub 1-5-17 Composto da scale,
- ascensore atri e corti '

Valore a corpo: € 2.000

AZ. Box
|dentificato al n. 7 Poste al plano 2 Composte da box, sviluppa una
superficie complessiva di 18 mg
Valore z corpo: € 3,200

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTYO:
8.1 Criterio di stima:
La stima & stata eseguita per parametr] tecnici, con Il metodo dal confronto che, al momento
attuale, plli di egni altro consente di individuare il pill probabile valore di mercato.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Riet), sezione Ascrea; Conservatoria del Registri Immobiliari di Rieti; Uffici del registro
di Rietl; Ufficlo tecnico di Ascrea; Agenzie (tmmobiliari /o osservator! del mercato immabifiare:
locale,
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Rapporto dl stirma Esecuzione immaobillara - n, 60 / 2020

8.3 Valutazione corpl:

A. Bene futuro {F] con annessi: andronl, lac. ascensore, cortile e spazi comuni, con annesso Box
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata) € 16.212,00.

 Destinazione Superficle Equivatente ~ Valare Unitario - .~ Valore Complessivo
SQGGIORNO 30,23 € 350,00 € 10.580,50
LETTO 4,24 € 350,00 €1.484,00
BAGNO 1 5,11 € 350,00 €1.783,50
BAGNQ 2 4,24 € 350,00 € 1.484,00
DISIMPEGND 1,50 € 350,00 € 665,00
BALCONI , 0,60 £ 350,00 £210,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £€16.212,00
Valore corpo £16.212,00
Valore Accessorl €5,200,00
Valore complessivo intero £21.412,00
Valore complessivo diritio e quata £21.412,00
Riepilogo:
D - Immobile | Superficie Lorda | Valore intera | Valore diritto e
o R R S .-} ‘medio pondetale. | . . gquota
A Bene future [F 46,32 €21.412,00 €21.412,00
con annesso

androni, cortile e
spazi comun, con
annasso Box .

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di
garanzia per vizl come da disp, del G.E. { min.15% ) £ 3.211,80

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello state di fatto In cui st trova; £ 18.200,20

LO) 00 in Comune di Ascraa 1

{Eyro Diciottomila dyecento}
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Rapportn ¢l stima Esacuzione [mmoblllgre"-/n. 60/ 2020
8.3 Valutazione corpl: //"
A, agricola
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 3.900,00.

Destinaziong Superficie Equivalente Valore Unlturde . " Valore Corplessivo
terreno edificabile 780,00 £5,00 €3.900,00
3tima sintetica comparativa parametrica del corpo ST £ 3.900,00
Valore corpo e €3.900,00
Valore Accessori o €0,00
Valore complessivo Intaro £ 3,900,060
Valore complassivo diritto e quota € 3,900,00

P/y/
Riepifogo: r
n - Iminobile 4 Superficle Lorda Valore intero .| Valore diritto e
L i A 1 .| medioponderale | - - guota
A agricale 780,00 £ 3.960,00 € 3,900,00
#
P

P
4
e

.('t?"’.
8.4 Adeguamenti e corrgzioni della stima:
Riduzione del valopedel 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di

garanzia per vizj.€ome da disp. del G.E. { min.15% ) € 585,00
P
r"':.
8.5 Prezzo jyase d'asta del lotto:
Valogé-immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 3.315,00

VALORE LOTTO N.0O3 Com i ca Sinibalda € 3.300,00
(Euro Tremilatrecenta/00)

Data generazione:
06-10-2022

L'Espertu alla stima
Arch, Lilla Vittorl
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