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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n‘&f 2016 .

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: via Fonte della Valled - Localita San Martino - Scandriglia (Rieti) - 02038
Lotto: 001 .

Corpo: A
Categoria: Abitazi
Dati.Catastalif

foglio 31, particelia 411,
A, categoria A/2, classe

subalterno 2, indirizzo /ia San Martino, piano 1, comune
1, consistenza 4 vani, superficie 82.mg, rendita € 206,58

glto 31, particella 411, subalterno 21, indirizzo via San Martino, ptano TE, comune S N ]
DRIGLIA, categoria C/7, classe 1, conSistenza 11 mq, rendita 4 :

2. Stato di possesso

Bene: via Fonte della Vé'liézi“- Localita San Martino - Scandrighia (Rieti) - 02038
Lotto: 001 '

Corpo: A - “ 7 i
Possesso: Occupato dal debitore ?

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: via Fonte della Vailed -'-.Locaﬁté San Martino - Scandriglia (Rieti) - 02038
Lotto: 001 N

Corpo: A
Accessibilita degli mmobnlu ai soggettl dwersamente abili: NO

4. Creditori iscritti

Bene: via Fonte della Valled - Localita San Martino - Scandrighia (Rieti) - 02038
Lotto: 001 |

i
i
!
i

Corpo: A
Creditori Iscritti: OMISSIS

5. Comproprietari

Beni: via Fonte della Valled - Localits San Ménino - Scandriglia (Riet’i) - 02038
e _ .
Lotto: 001 : ; ;

Corpo: A ; . ,
Regime Patrimoniale: separazione dei bem {a!i’atto de!i’acqu:sto in comunrane des ben;)
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Rapﬁ&é‘fb tﬂ stima Esecuzioné:lrﬁﬁiéﬁiiiargi n. 6] 2016
Comproprietari: Nessuno ' R

6. Misure Penali

Beni: via Fonte della Valled - Localita San Martino - Scandriglia (Rieti) - 02038
Lotto: 001

Corpo: A o o
Misure Penali: NO

7. Continuita delb trascrizioni

%ene: via Fonte della Valle4 - Localita San Martino - Scandriglia (Rieti) - 02038

g . lotto: 001 & | B+
Lorpo: A : : :

Continuita delle trascrizioni: Si

8. Prezzo

Bene: via Fonte della Valled - Localita San Martino - Scandriglia (Rieti} - 02038

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 76.000,00
Prezzo da occupato: €
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Lot';td: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta compléta? Si :
La trascrizione dei titoli di acquiisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A

Abitazione di tipo civile [A2] sito infrazione: Localitd San Martino, via Fonte della:Valled

Quota e tipologia del diritto -

500/1000 di OMISSIS < Pienia proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: Separato:- Regime Patrimoniale: separazione dei beni. a
UItenorl tnformaz;om sul debltcre Coniugato ci N

Eventuali com gmgnetar
Messuno

Quota e tipologia del dlrsttn

500/1000 di OMISSIS - _Plena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Civile: Separata - Regime Patnmomaie Se '
Ulteriori informazioni sul debitore: A

egtme ‘di comunione de; beni, Con atto in data 06/12/2011 rep. 29574 1

coniugi hanno scelto il regime di separamone}de: beni. Con prowedlmento del tr;bunale di:Rie

in data 23/02/2016 n. 82172014 & stata omoicgata ia separazmne cbnsensuate

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato a} catasto Fabbrica
Intestasi

foglio 31, particella 411,
subalterno 2, indirizzo Via San Martino, ptano 1, comune SCANDREGLEA categona A,’z cEasse 1
consistenza 4 vani, superf;t:le 82'mq; rendita € 206,58
Derivante da; Atto pubblico Notaio Sammartano Stefano di Nettuno de! 21]07/20051_rep;
Confini: Scala condomi @ prospicente pmprieté': )

Derivante da: Atto pubblico Notaio Sammartano Stefano di Nettuho del 21/07/2005 rep.
14752




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 6 / 2016
Confini: Area condominiale, sub. 20 esub 22 5.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Diversa distribuzione dei vani interni _
Regolarizzabili mediante: Presentazione nuove planimetrie a seguito regolarizzazione urban-
istica -
Presentazione nuove planimetrie: € 500 00

Oneri Totali: €500,00 . " :
Per quanto sopra NON sidichiara Ia conforrnsta catastate

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUAR?IERE E ZONA): : : : SRV
I bene si trova in localita San'Martino del Comune di Scandngha, viaiFonte della VaEle 4 msento m o
una zona lottizzata distante circa 2 Km. dal centro urbano composta da pil fabbncat; posizionati
su un declivio con ampia vista panoramica. La zona @ collegata con I'abitato di Scandngisa tramite
una strada asfaltata con traffico prevalentemente locale.

Caratteristiche zona: periferica buone :

Area urbanistica: Residenziale, agricola a traffico focale con parcheggi riservati ai residenti. T
Sertizi presenti nella zona: La:zZona & provvista dl servizi di urbanzzzazmne primaria e secondana -
Importanti servizi ad alta tecnnicgsa presenti ne!!a zona; NO. Lo : -

Servizi offerti dalla zona: Uffici Comunali (Buona) Scuola di infanzia) s cuota pnmana secondaraa'_
d {(Buona), Farmacia {Buona), Centri cormmerciali (Mediocre), Biblioteca (Sufficiente), Zone a verde
{Buona}

Caratteristiche zone limitrofe: agncote

Importanti centri limitrofi: Fara Sabina, Passo Corese, Poggio Motano.

Attrazioni paesaggistiche: Parco Regionale Monti Lucretili.

Attrazioni storiche: Castells diRoccagiovine, Castello Orsini, Santuario Santa maria delle Grazie . -
Pritcipali collegamenti pubblici: Semzao pubbilco COTRAL per, Rtetig Roma 1 Km, Stazione FF.S
Farh Sabina 25 Km. SoTREL b P ot ,

i

3. STATOC DI POSSESS0O:

Occupato dal debftore

e

4. VINCOLI ED ONERI GIBR!DIC? ; : : -
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deil‘acqmrentE'

4.1.1 Domande giudizioli aic!tre trascnzranf;gregrudfz:evoh. 4
Nessuna.

2
4.1.2 Convenzioni matnmanmfr g provv. d asﬁgnazrone cosa comugafe :

Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 6 / 2016
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
L .; : . D
Nessuna. § ; S O A
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- ipateca votontana attwa, A favcre di OMISSIS contro OMISSIS, OMISSIS Derivante _

: . £ 160.000,00; importo capitale: € 240.000,00 ; A rogito -
W 1 /07/2005 ai nn. 14753/5953; Iscritto/trascrittoa 7.
Rieti in data 28/07/2005 a1 fn. 5397/1451 Note: Ipoteca iscritta a favore d: BANCA S
UCB SPA attualé BANCA NAZIONAE.E DEL LAVORO SPA ¢ g Y

- Ipoteca IN RINNOVAZIONE attiva; A favore di contro OMISSIS, OMISSIS; Derivante

da: OMISSIS; importo ipoteca: € 20.672,16; Importo capitale: € 52936,84 ; A rogito di -
Notaio Farinaro Paolo in data 01/04/1993 ainn. 81185; Iscntto/trascritto a Rietiin
data 28/03/2013 ai nn. 2365/179

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS, OMISSIS iscritto/trascritto a Rie-
ti in data 27/01/2016 ai nn. 548/452;

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna,
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna,

4.3 Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Hn

é

Spese ordinarie annue di gestlone deii'lmmoblfe. Nessuna
Spese condominiali scadute ed:insolute aila data della perizia: Da quanto dichiarato dal proprie
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: Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 63{ 2016
tario non risulta istituito un condominio, La gestione e manutenzione delle parti comuni & a cura
diretta dei proprietari delle unitd immobiliari del complesso edilizio.
Millesimi di proprietd: Non spécificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotaziéﬁi condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: 194 KWh/mq anno
Note Indice di prestazione energetica: Redatto dailo scrivente.C.T.U;
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42[2004 Non specrﬁcato
Avvertenze ulteriori: Non spec:ftcato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PRdF’RlETARi:

Titolare/Proprietario: OMISS!S pmpﬂetanolu ante ventennio al 20/07/2005 . In forza diattodi - Sl
compravendita - a rogito di Notaio Arcangel; Cesare, indata 21/01/1994 ainn. 18922/9143 tras-
critto a Rieti, in data 03/02/1994, ai nn. gsaﬁsa P b St

Titolare/Proprietario: OM!SSI'"S:t'iai 21/07/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i} . In forza di atto
di compravendita - a rogitodi Notaio Sammartano Stefano, in data 21/07/2005, ai nn.
14752/5952; trascritto a Rieti, in data 28!0?!2095, ai nn. 6396/4342.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 219/89 .

intestaz;one OMISSSS

Per lavori: Costruzmne d; unfabbricato di civile abrtazrone
Oggetto: nuova costruzigne -

Presentazione in data 06/12/1989 al n.di prot ‘

Rilascio in data 10/01/1991 al'n, di prot. 3874 -

L'agibilita non & mai stata r;lascrata

NOTE: Risulta una richiesta del certificato di abstabrhta a nome Scc Angel:co 87in data 23-12-1993

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile ['AZ]'-

Sono state riscontrate le seguent: |rregolanta Ai piano ab;tat:vo r:su:[ta una drversa*dtstr:buz:one deghi -
spazi interni rispetto alla distribuzione che si evince nelle planimetria catastale. Il C.T.U. non & in grado
di accertare irregolarita edilizie in merito a cid non disponendo di elaborati progettuali depositati presso
il comune di Scandriglia { vedi:documentazione allegata in merito) ma del solo elaborato architettonico
depositato al Genio Civile (védi allegato) nspetto al quale si evihce comungue una diversa distribuzione
degli spazi. i
Regolarizzabili mediante:

Descrizione delle opere da sanare: ..+

Note:
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7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [Az}_ -

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 6/ 2016

Strumento urbanistico Adottato: ,

Piano regolatore generate

in forza della delibera:

Consiglio’ Comunale n® 33 del, 11[10/2008

Norme tecniche di attuazione:

Art. 25 ZONA B2 - Aree edificate semi-intensive. il
piano si attuaapplicando i seguenti indich: f=0,50
mc/mg; UF 0,25 mg/maq; Hmax 7,50mt.; Np 2
compreso piano terra o rialzato; Parcheggi 1/10
mc di costruzione; Dc 5,00 mi; Df 10,00 mi

immobile sottoposto a vmco!o de carattere urban~
istico: 5

NO

Elementi urbanistici che Iimitano la commerciabil-

NO

ita?

Nella vendita dovranno esseré’previste pattu;zlam NO
particolari? o

Indice di utilizzazione fondiaria[territoriale: 0,50 mec/mg
Altezza massima ammessa: st _ 1 7,50 mt
Residua potenzialita edificatoria: NO

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: L"‘immobile & collegato tramite una scala interna a chioc-
ciola sita nel disimpegno can il s6vrastante volume sottotetto nel quale tramite tramezzature in car-
tongesso sono stati ricavati tre.vani, pawmentat:, ed un bagno completo di accessori. Poiché: dettovol
ume non risulta nella descrizione'dell"immobile; nportata negli;atti di acquisto dell"attuale:proprietario
e del precedente propr;etano, non r;sufta cens:tb in-catasto fabbncat:,’ non risulta’ neg elaborati di pro-
getto strutturale depositati al Genio Civile Ia botola di accesso ricavata nel solaio, Mutilizzo di detto vol-
urme, & da considerarsi di natura abusiva che non & stata mai oggetto di sanatoria come dichiarato anche
dall"attuale proprietario. Detto abuso per quanto accertato in loco non risulta sanabile. Nella valuta-
zione complessiva deli"lmmobsfe non si & tenuto conto di detto volume e saranno decurtati inoltre gh
oneri per il ripristino dello status quo ante.

Regolarizzabili mediante: 11 C. T.U. non ritiene sanab:le il piano sottotetto.
Descrizione delle opere da sanare:Rip istino delio stato dei Iuoghu quo ante per i vo!u m
diante demolizione delle opere esegmté Chiusura hotola g'rimoz ), L ‘

oneri : € 10.000,00
Spese di sanatoria presunte: € 10.000,00
Note:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 6/ 2016

Unita immobiliare composta da civile abitazione con posto auto scoperto ubicato all'interno delf‘area con-
dominiale, facente parte del complesso edilizio sito in loc. San Martino di Scandriglia costituito da un fab-
bricato con accesso da via privata diramantesi da via Fonte della Valle. L'abitazione & ubicata al piano pri-
mo del corpo centrale e si compone di tre vani, disimpegno, bagno e cucina, della superficie complessiva
netta di circa mq. 63, con due balconi sui prospetti S-E e N-W della superficie di circa mg.32 . Si accede da
scala condominiale esterna scoperta. L'abitazione & completa di impiantistica {elettrico, idrico; termlco} esi
trova in buono stato di manuternzione. L’abltaz:onei comprende i vani sottotetto accessibili tramite un sca-'-: '
la a chiocclola sita nel disimpegno. Detti vani rtcavate tramite tramezzature in cartongesso sono pa\nmentati
e comprendono anche un bagno completo di accessori. Per detti vani sottotetto vedasi: ‘quanto riportato
nella sezione urbanistica delfa presente relazione, -

1. Quota e tipologia del diritto

500/1000 di OMISSIS- Piena proprleté

Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: Separato - Reglme Patrimonial
' lteriori informazioni sul:debitorgli
gime di comunione dei beni. Con"atto in data 06/12720. R , .

separazione dei beni. Con provvedimento del tnbunaie d; Rieti in data 23/02,!2016 n. 821!2014 & stata
omologata la separazione consehsiale,

Eventuali comproprietari:

Nessuno

2. Quota e tipologia del dmtto
500/1000 di OMISSIS- Piena pmprseté L ‘
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: Separata Regim

? Ulteriori informazioni sul debitorg .
- gime di comunione dei beni. Con-atto in data 06/12/2011 rep. 29574 i coniugi hanno scelto il regime di

separazione dei beni. Con prowed_tmento del tribunale di Rieti in data 23/02/2016 n. 821/2014 & stata
omaologata la separazione consensuale.

Eventuali compropristari:

Nessuno

Superficie complessiva di circamq 117,957 1 1|
E' posto al piano: Primo _ e
L'edificio & stato costruito nel: 1994 - :
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80

L'intero fabbricato & composto’ da -3 piani complesswl di cui fuori terra n, 2 e dicuiinterratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono : :
Condizioni generali dell'immobile: Ulimobile come si evince dalla documentazzone fotograf' ca si trova in _?
buono stato di manutenzione. S '

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura - “tipologia: a falde materiale: ¢.a. condizioni: buone

Fondazioni . tipologia: travi cor_itinue rovesce materiale: c.a.

Strutture verticali . rﬁateria_lg:g_:;a. coz{dizioni; buone
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Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni

infissi interni

tipologia: Doppia anta a battente'e anta singola materiale: legno
protezione: tapparelle condizioni: buone

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 6_! 2016

“tipologia: a battente e scorrevole per il vano cucina materiale: legno

“condizioni: buone

Manto di copertura

Pareti estermne

Pavim. interna
Plafoni

Portone di ingresso

Rivestimento

- ‘materlale: a doppia fodera coi
ivestimento: a cortina in laterizio condizioni: buone

‘materiale: intonacati e tinteggiati condizioni: buone

| -tipéldﬁié’} ad aﬁi:?_@iﬂgo}a a"bafjfé‘ijteifﬂi tipo blinda’ian}a eriale: fegno' "

materiale: tegole condizioni: buone

tazione: pannelli termo-assorbentt

rmateriale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

condizioni: buone

“ubicazione: bagno e cucina materiale: piastrelle di ceramica condizioni:

* “'buone

Impianti:
Citofonico

Elettrico

Termico

impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

-tiipo!ogta:: audio opd;;scm:bgcn

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di dis-
tribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allumin-
io condizioni: buone

Esiste impianto elettrico o St
Epoca di rea!izzazione/adeguar:neﬁ_to ‘1 1993
Impianto a norma g _. s
Esiste lé dichiarazione di conforr.hi-fé. L 46/90 2 il no
successive o ;
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Riscaldamento:

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n 8 {2016

Esiste impianto di riscaldamento

Tipclogia di impianto

Impianto con elementi radianti in alluminio, caldaia
murale a gas esterna a parete

iStato impianto

normale

Potenza nominale

23,2 Kw

Epoca di realizzazione/adeguamento

La caldaia & stata sostituita nel 2005 .

Impianto a norma i s

Esiste 1a dichiarazione di conformita NC
Condizionamento e :ﬁmatizza'zi’q_ﬁe:

Esiste impianto di condizionamento o clima- 5

tizzazione

Esiste 1a dichiarazione di conformita L. 46/9{3 e l NO | _ ;
successive : ! . L
Note Split a parete

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Ascensori montacarichi e carri ponte. g . ; : :
L'immobile dispone di ascensorio montacarichi ? NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichi: .

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NG

Destinazione: .

Abitative

superf, esterna lorda- ! 271
terrazzo sup lorda-di-pavi- -7 f 11.08
_mento - ' i
posto auto scoperto sup reale lorda 11,00 0,20 2,20
117,85 88,56

Criteri estimativi OMI (Osservatono del Mercato !mmohlilare)

Destinazione d’uso: Residenzidle

i

Sottocategoria: Unita immobi!iéré"ba‘&'e dlun Ediﬁc?lo
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8. VALUTAZIONE compLEssw'A-ﬁEt LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

8.2 Fonti di informazione:

| criterio di stima adottato @ quello sintetico camparatwo in base ai valori correntl di mercato d: _
beni similari apprezzati dal mercato locale in funzione di compravendite recentemente effettu- j-i-
ate, previa individuazione; analisi e discriminatzione di tutte le differenziazioni esistenti con il

bene di stima. La valutazione tiene conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche -

del bene, della sua ubicaziofie e di tutti ghi altri fattori incidenti sul prezzo di mercato. Per la val-
utazione del compendioimmobiliare si & tenuto conto del valore unitario medio ricavato dalla
Banca Quotazioni Immobiliari Agenzia delle Entrate di € 1.200 per mq. di sup. lorda che tiene

conto del buono stato di conservazione dell'immobile.

Catasto di Agenzia del Terntorzo Catasto Fabbncat: ds Rtets - Comune di scandrtgha, ¥
Conservatoria dei Registrt Immobiiian'di Rieti;i
Uffici del registro di Rieti;" -

Ufficio tecnico di Scandriglia;

Altre fonti di informazione: Agenz;e i
Provincia di Rieti, Osservatorio Prez,
are locale,

mobman elo ossewaton del mercato lmmob.[,- re delta
genzia ﬂelie Entrate, £onD: :‘ % p _

8.3 Valutazione corpi:

8.4 Adeguamentie cotrezioni deila stnma' i

A, Abitazione di tipo civile {AZ]
Stima sintetica comparat:va parametrsca (semphﬂcata}

Abita{ivo

€12751,2007

terrazzo - i . " .

posto auto scoperto o 2,20 € 1.150,00 T €2.530,00
Stima sintetica comparativa parametrnca del corpo - €£101.841,70
Valore corpo : ‘ - €101.841,70
Valore Accessori - : _ €0,00 -

Valore complessivo interg. . . : . €101.841,70
Valore complessivo diritto e quota P : : ' - €101.841,70

Riepilogo:
B

A Abitazione di tipo . 88,56 €101.841,70 €101.841,70
civile [A2]; a .

Riduzione del valore del 15%; dovista’ al!';mmedla’cezza della: ndita 5.276,26 -
' Pag, 12
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, & f 2016
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp de! G.E.(
min.15% ) | ,
Spese tecniche di regoiarfzzazaone urbamst:ca efo catastale

Costi di cancellazione oneri e formalita: - € 0,00

8.5 Prezzo base d'asta del-|6tt'o":

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi € 76.065,45 .

trova: : '

Che si arrotonda a: ¥ B ' :..::7"- €76.000,00
Allegati

01} elaborato planimetrico

02} Rilievo fotografico _

03} Documentazione catastale

04) Risultanze accesso atti

05} Verbale di sopraliuogo

06} Documentazione ipotecaria. -
07) Ricevute raccomandate AR

08) Bozzetto descrittivo L
0S)Attestato prestazione energética
10} Certificazione anagrafica ed estratto matnmomo

Data generazione:
14-04-2017

L‘Espeho alla stima
DAVIDE SILVA
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