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Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n, 16/2024 :
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" Rapporto di Stima Esecuzione immobiliare - n. 16/2024

~ INDICE SINTETICO

1. . Dati Catastali
LOTTO 002

. 'CORPO C: lmmoblle adibito ad Abitazione Clwle identificato al Catasto del Comune di Castel
- Sant’ An_gelo (RI) al Fogha 17, Particella 68 Sub. 1 (Graffata ed unita alla Partlceﬂa 69)

Categona immoblle adlblto a Abltazmne Cl\nle con Categoraa Catastale A/3

Dati Catastali: Bene intestato all’ufficio del catasto a:
1)
, Proprieta per 1/1.

- Unita immobiliare, adibita a Abitazione Civile, identificata al Catasto del Comune di Castel
Sant’Angelo (RI) al Foglio 17, Particella 68, Sub. 1, graffata ed unita alla Particella 69 (particella
complessa), Indirizzo Via Vittoric Veneto n.1, PianoT-1-2-3, Categoria A/3, Classe 2, Consi-
stenza 11,5 vani, Superficie Catastale: 214 [mq] Superﬂcre Catastale: 214 [mq] esc!use le aree
scoperte; Rendita € 683,01.

2.  Stato di Possesso

Beni: Immobili siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (Rl) - CAP 02010.

LOTTO 002

'CORPO C: Immobile ad:b;to ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel
i Particella 68 - Sub. 1 {Graffata ed unita alla Particella 69.

Possesso: Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 27/03/2025, Yimmobile &
risultato essere a disposizione del debitore, ovvero ai fini della procedura risulta libero.

3.  Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Beni: iImmobili siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (Rl) - CAP 02010.

LOTTO 002

CORPO C: immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel
Sant’Angelo {RI) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 {Graffata ed unita alla Particella 69).

Accessibilita degli immobili ai soggetti dive?éamente abili: SI, con qualche accorgimento.
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Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n. 16/2024

Creditori Iscritti
Beni: immobili siti rella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (RI) - CAP 02010. |
LOTT? 002 | '

CORPO C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato

] ! al Catasto del Comuneé di Castel
Sant’Angelo (R1) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed

unita alla Particella 69).

Craditori Iscritti: : ’ T
1) BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A., sede Roma,‘C.F.: 00651990582,

Compgroprietari

Beni: Immobili siti nella Frazione idi Canetra nel Comune di Castel Sant'Avngelo {RI)- CAP 02010.

LOTTO D02

COR?0 C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel
Sant’Angelo (Rl al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particelia 69.

Com proprietari: Nassuno.

Misur2 Penali
Beni: Immobili siti aella Frazione di Cahyetra nel Comune di-Castel Sant'Angelb (RI} - CAP 02010.
LOTTO 002

CORPO C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel
Sant'Angelo (Ri} al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particella 69).

Misuire Penali: Non note.

Continuita delle Trascrizioni
Beni: Immobili siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (RI) - CAP 02010.
LOTTO 002

CORPO C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel
Sani’Angelo (R} al Foglio 17, Particelia 68 - Sub. 1‘(Graffata ed unita alla Particella 69).

Convinuita delle Trascrizioni: SI. Per completezza si rappresenta che non & noto con precisione
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Rapporta di StnmaEsecuzlone immobiliare - n, 16/2024

come e quando tale :mmobule sia pervenuto al Sig. L8 .| certamente proprietario
da ben oltre il ventennio con intestazione catastale prcvemente dall’implanm meccanog afico.

Prezzo

* Beni: Immobili siti nella Frazione di Canetra néi'Comune,di Castel Sant’Angelo (RI) - CAP 02010.

LOTTO 002

. CORPO C: !mmobtle adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel
Sant’Angelo {Ri) al Fpg io 17, Particella 68 ~Sub. 1 (Graffata‘ed unita alla Partlceila 69).

LOTTO 002 / CORPO C:

- Valore complessivo intero, per la Quota di Dmtto in Proprieta del Debltore. owero per Vin-
tero con la guota d| 1/1, nello stato di Ilbero in cun si trova: ,
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Rapporto di Stima Esecuzione immobiliare - n. 16,’2624 .

LOTTO 002: CORPO C

La documertazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? S, Come si evince anche dalla Documentazione Ipo-
catastale all2gata alla presente relazione;. Per completezza si riporta, in allegato alla presente, anche la copia
semplice de le Note di Trascrizione di interesse gia in atti presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione Provin-
ciale di Rieti — Ufficio Provinciale — Territorio — Servizi di Pubblicita Immobiliare {vedi ALLEGATO N°06 “Certi- |
ficazione Nctarile Sostitutiva — Visure Ipocatastali — Atti di Provenienza — Altro"}. sy :

La trascrizio 1e dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta cbmpfeta? Sl Per com-
pletezza, olt-e alla Docu mentazione lpocatastale gia in atti, si riporta in al!egatd alla presente copia semplice
degli ultimi Atti di Provenienza piu significativi, oltre che delle note di trascrizione pill significative inerenti i
beni oggettc del pignoramento (vedi ALLEGATO N°06 “Certificazione Notarile Sostitutiva ~—Visure lpocatastali
— Atti di Provenienza — Altro”). Tuttavia per completezza, si rappresenta che non & noto con precisione come
e quando ta e immobhile sia pervenuto al Sig. certamente proprietario da ben oltre il ven-

tennio con iiitestazione catastale proveniente dall’impianto meccanografico. ‘

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

IDENTIFICAT IVO CORPQ C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di
Castel Sant’/ingelo (RI) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 {Graffata ed unita :alla Particella 69).

Immobile sito nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo {Ri) - CAP 029010 - Via
‘Vittorio Veneto 1. « " : »
Limmobi e oggetto di stima & ubicato nel Borgo Storico del Comune di Castel Sant’Angelo (Rl}, in
posizione perimetrale e ben raggiungibile, non lontano dalla sede municipale del Comune di Castel
Sant’Angelo (RI). Attraverso una piccola piazza pubblica, si raggiunge il portone di ingresso dell’im-
mobile, d:l tipo in legno. Dal portone di ingresso, superando un gradino, si ha accesso ad un locale
posto al Fiano Terra con destinazione residenziale. Attraverso un’ampia apertura si ha accesso ad
- un secondlo vano, collegato tramite una scala interna al Piano Primo. Il Piano Primo & costituito da
due vani ¢istinti. La medesima scala che porta al Piano Plr,imo, pro_segue fino al Piano Secondo, dove
sono presenti ulteriori tre vani distinti. Da tale piano, attraverso un’altra scala diversa dalla prece-
dente, mz allo stato attuale non ancora costruita, sara possibile accedere al Piano Terzo, costituito
(allo statc rilevato) da un vano e da un terrazzo scoperto. L'immobile & in corso di ristrutturazione,
ma ilavori risultano sospesi da molto tempo. La distribuzione degli spazi interni non & completata,
non sono stati realizzati i impianti tecnologici, che risultano dunque completamente assenti, come
“anche aszenti sono gli infissi sia interni che esterni, ad eccezione del vecchio portone di ingresso,
che risultir non in un buono stato. Nell'immobile i lavori di natura strutturale appaiono ultimati, ad
eccezione della scale che deve connettere il Piano‘,Sedondo al Piano Terzo, ancora da costruire.
Appare avere un buon potenziale possedendo anche dei pregi dal punto di vista architettonico,
come per esempio la copertura in legno massello del tipo a vista, per essere completato e reso
fruibile al meglio. Tuttavia, sono comunque da eseguire ancora importanti lavori, previa acquisi--
zione di iconeo titolo abilitativo edilizio. E :
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Rapporto di Stima Esecuzione lmmobiliare -n. 16/2024

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Proprieta per la Quoa,di’ 1 del_Snor

Eventuali comproprietari:

Nota sulla comproprieta: Bene in comproprietd in parti uguali ed indivise per la
quota di 1/2 ciascuno, a seguito di comunione legale dei beni, come riportato nella -
Certificazione Notarile redatta dal Notaio

Identificato al Catasto Fabbricati con intestazione:
1)

Piena Proprieté per la Quota di 1/1.

Immobile adibito ad Abitazione Civile cosi costituito:
- Unita immobiliare, adibita a Abitazione Civile, identificata al Catasto del Comune di Castel
Sant’Angelo (R1) al Foglio 17, Particella 68, Sub. 1, graffata ed unita alla Particella 69 (particella

complessa), Indirizzo Via Vittorio Veneto n.1, PianoT-1-2-3, Categoria A/3; Classe 2, Consistenza

11,5 vani, Superficie Catastale: 214 [mq], Superficie Catastale: 214 {mq] escluse le aree scoperte,

Rendita € 683,01. . i

Derivante da: Variazicne del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. Preceden-
temente: Variazione Toponomastica del 13/03/2014 (Pratica n. RI0036168 - n.15325.1/2014);
Variazione del 24/10/1996 in atti dal 24/10/1996 per Ampliamento-Cambio Riferimento Map-
pale-Variazione Interna (n.C01578.1/1996).

Confini: L'unitd immobiliare identificata al Catasto del Comune di Castel Sant’Angelo (R} al Fo-
glio 17, Particella 68 {69), Sub. 1, confina suilati a Nord e ad Est con la via pubblica comunale;
sul lato a Sud a tutti i piani con altro immobile identificato catastalmente con il numero di Parti-
cella 71 di altra proprietd; sul lato ad Ovest a tuttii piani con altra porzione di immobile anch’esso
catastalmente identificato con il numero di Particella 68 ma numero/i di subalterno/i non noto/i
gqualora esistenti, di altra proprieta. Salvo altri.- k

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato dal
CTU durante il sopralluogo svolto in data 23/05/2024, e la planimetria catastale in atti presso
I’Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di RIETI - Ufficio Provinciale — Territorio, & risultato
che l'unitd immobiliare oggetto di pignoramento & difforme a causa di una parziale diversa di-
stribuzione degli spazi interni. Per meglio inquadrare le difformita sopra descritte si rimanda a
quanto graficamente rappresentato nell’”Allegato N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati”.

Regolarizzabili Mediante: aggiornamento della Planimetria Catastale della u.i. oggetto di stima,
previa acquisizione di idoneo titolo abilitativo, edilizio Dunque, risulta necessaria la redazione
di una Pratica Catastale per la presentazione del relativo DOCFA presso I'Ufficio Provinciale
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, : Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n. 16/2024
dell’ Agenzia del Te rritorio, con un costo per le spese tecniche, solo stimato e presunto, di circa

€60),00 oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti, di circa € 150,00. Dunque le Spese Tecniche

complessive necessarie per la regolarizzazione catastale sono stimate in cnrca {cufra solo sti-
mati e presunta“') € 750 00. ‘ ' ‘ :

Per ¢uanto sopra si dichiara la NON CONFORMITA CATASTALE.

Note generali sulla conformita catastale: fe s

| pese tecniche necessarie per la regolarizzazione ca-
tastale sono solo stimate e presunte (111). ‘ : Oy R

2. DESCRIZ'ONE GENERALE (QUARTIERE EZONA):

IDENTIFICATIVO CORPO C: lmmoblle adlblto ad Abltaznone Civile. ndentmcato al Catasto del Co-

mune di Castel Sant’'Argelo (RI) al Fogho 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particella
69). ~ E | ;

Relativamente sia al bene di cui al CORPO C oggetto di stima, ubicatg nel Comune di Castel Sant’An-
gelo (RI), in Via Vittorio Veneto 1, nel centro abitato del Borgo Storico della Frazione d! Canetra del
Comune Ji Castel Sant’ ;'-\ngefo {RI), vale quanto di seguito riportato.

Caratteri ;tiche Zona: Cantrale Prevalentemente Remdenz;ale
Area Urb anistica: Mistz con Traffico Locale e con Parcheggi destinati ai Residenti.

Servizi Presenti ed Offerti nella Zona: Uffici Pubblici, Scuo!a anana Piccoli Negozi al Dettaglio,
Ristorant, Ecc...

Caratteristiche Zone Limitrofe: Zone Miste Residenziali e Agrpcoie.

Importar:ti Centri Limitrofi: Rieti, Terni, Roma, L'Aquila, Ecc...

Attraziori Paesagglstnche Bellezze Naturall e Paesaggistiche tipiche della zona montana hmltrofa :
Attraziori Storiche: Berii di Interesse Storico Presenti Prevalentemente nei Centrie nei relatw: Bor—
ghi Storic: del Comune Di Castel Sant’Angelo (R1) e dei Principali Comuni Limitrofi.

Principali Collegamenti Pubblici: Trasporto Pubblico sia a livello provinciale, che regionale.

3. STATO D! POSSESSO:

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Co-
mune di (astel Sant’Angzelo (RI) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (G‘raffata ed unita alla Particella
69).

Al momento del sopralluogo effettuato dal CTU in data 27/03/2025, I'immobile & risultato essere
nelle disponibilita del Dan’tore ovvero ai fini della procedura risulta hbero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

IDENTIFIC ATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Co-
mune di ¢ astel Sant’Angzelo (RI) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particella

68).
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Rapporfo di Stima Esecuzione immobiliare - n. 16/2024

4.1 Vmcoh ed oneri giuridici che resteranno a carico deli acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
- Fondo patrimoniale del 1/07/200? Trascntto in data 03/08/2007 alle Formalita

9087/6106 a favore di f -
e | ANNOTATOH 04/08,*‘2020 alla Formalita 4985/450 (per

inefficacia parzrale su sentenza del Tribunale di Roma N.5519/2015).

- Domanda giudiziale per revoca di atti soggetti a trascrizione, trascritta in data

2 alle Formalita 6153/4769 a favore di BNL contro

. Oggetto deiia domanda lNEFFICACiA FONDO PATRIMONIALE.

4.1.2 Convenzioni matrimomah € provv. d assegnaz:one casa camugaie:
Non Note. :

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Non noti e non presenti in atti,

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Non Note.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni: ’
- |poteca Volontaria per-concessione a garanzia di finanziamento a favore di BANCA
NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro [ 'mporto capitale: €
330.000,00; Importo ipoteca: € 555.000,00; A rogito del Notaio Scattone Mario in
data 03/07/2003 al Numero di Repertorio 32557/7923; Iscritta a Rieti in data
© 11/07/2003 ai nn. Reg. Gen. 5744 e Reg. Part. 954 di Formalita e successiva {PO-
TECA IN RINNOVAZIONE del 12/05/2023 ai nn. di Formalita Reg. Gen. 4780 e Reg.
Part. 267 di Formalita.

- lpoteca Giu’diziale afavore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO contro —

; Importo capitale: € 981.268,10; Importo ipoteca: € 475.000,00 derivante

da Decreto Ingiuntivo; Atto Giudiziario del 29/05/2012 con Repertorio n. 10799/1

- ~emesso dal Tribunale di Roma; Iscritto a Rieti in data 26/07/2012 ai nn. Reg. Gen.
6556 e Reg. Part. 486 di Formalita.

4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento a favore di JUNO 1 S.R.L. contro _ Derivante da Ver-
bale di Pignoramento Immobili (726); A rogito del Tribunale di Rieti (Rl) in data
23/01/2024 al Numero di Repertorio 121; Trascritto a Rieti'in data 19/02/2024 ai hn.
Reg. Gen. 1491 e Reg. Part, 1299,

4.2.3 Altre trascrizioni:
Non Note.

4.2.4 Aggicrnamentoc del/a documentaz;one lpocatastale in atti:
- Acompletamento di quanto gia riportato nella Documentazione Ipocatastale in atti, in
, allegato alla presente, si riporta copia semplice delle Note di Iscrizione e delle Note di ‘
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o S { ‘ Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n, 16/2024
Trascrizione di cui ai precedenti (vedl ALLEGATTO N° (6 “ Cemﬁcazmne Notarile Sosti-

tutiva - Visure Ipocatastali - Atti di Provemenza Altro”).

4.3 Misure Penali
NON NOTE.

. ALTRE IMFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

IDENTIFICATIVO CORPD C: §mmoblle adibito ad Abltazmne Civile ldentlflcato al Catasto del Co-
mune di Castel Sant’Angelo (R!} al Foglio 17, Particella 58 Sub. 1 (Graffata ed umta aila Particella
69). ‘

Spese di zestione condominiale: NON NOTE.

Spese ordinarie annue di gestione deil immobile; NON NOTE.

Spese conrdominiali scadute ed msolute aila data della perizia: NON NOTE.

Millesim! di Proprieta: NON NOTI.

Accessibilitd Dell'immobile Ai Soggetti Diversamente Abili: SI, ma escluswamente al piano terra
mediant: 'impiego di semplici accorgimenti. ‘
particolasi Vincoli E/O Dotazioni Condominiali: NON NOTI.

Attestazione Prestazione Energetica: REDATTA, COME PREVISTO PER LEGGE.

~ Indice Di Prestazione Energetica: G..

Note Indice Di Prestazicne Energetica: NESSUNA.

Vincoli D' Prelazione Dello Stato Ex D.lLgs. 42/2004: NON NOTI,

NOTA inererte ulteriori avvertenze inerentiil cespite oggetto di pignoramento: Alla richiesta di “Accesso Atti”

inoltrata dal sottoscritto CTU all’Ufficio Tributi - Settore Amministrativo-Finanziario - del Comune di Castel
Sant’Angelo (R1} il giorno 24/02/2025 a mezzo PEC ed acquisita dal suddetto ufficio al Numero di Protocollo
1292 del 25/02/2025, ha {atto seguito-un sollecito inviato a mezzo PEC in data 15/02/2026, acquisita dal
suddetto uff cio al Numero di Protocollo 1049 del 16/02/2026. Tuttavia, dalle risultanze dell’ Ufficio Tributi di
cui alla nota Protocollo N.1332 del 24/02/2026, trasmessa a mezzo PEC al CTU in data 24/02/2026, & emersa
una situazione debitoria a carico delle proprieta del cespite oggetto di stima. Per ulteriori dettagli in merito,

si rimanda a:la nota di risposta cui sopra, allegata alla presente re!aznone {vedi ALLEGA"FO N"O8)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

IDENTIFICATIVO CORPQ C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Co-
mune di :astel Sant’Angelo {Ri) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 {Graffata ed unita alla Particella

69).

Sulla basz delle indicazioni di cui alla Certificazione Notarile in atti prodotta dal Creditore e da
guanto cesumibile dal CTU attraverso le visure catastali in atti presso I'Agenzia delle Entrate,
risulta quanto di seguito dettagliatamente rappresentato. :

Com’e risulta dalla Visura Catastale in atti presso I’Agenzia del Territorio della Provinciale di Rieti,
dal 24/1(://1996 (ante ventennio) ad oggi (attuale proprietario): & proprietario il Signor "
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Rapporto di Stima Esecumme |mmobi||are n. 16/2024
i piena proprieta per la quota di.

Come risulta dalla Certifi cazione Notaﬂle prodotta dal Creditore, dal 01/12/2000 (ante venten—
mo) ad oggl (attuah propnetan) - SONo proprietarl delt'mtero immobile i Signori | ‘
. o . propr:eta per la quota di 1/2 el
_ . . . - . . per la quota dl 1/2 a
segulto di Attods Compravendsta a mgxto del Notaso Casazza Gtuseppma Rep. n. 15870 del -
01/12/2000; Trascritto presso l’Agenz:a del Territorio-Servizio di Pubblicita lmmobtilare di Rieti il
19/12/2000 ai nn. 7800/5928 di Formah a. Bene.in comprop ieta in parti uguali ed indivise per la
quota di1/2 ciascuno, tra i Slg il 3 in camumone Iegale dei bem

Tuttawa per completezza si rappresenta che non & esplicitato con precisione come e guando tale

immobile nel suo complesso, ovvero per la porzione delio stesso diversa da quella interessata

dall’atto notarile pubblico dl compravendita sopra riportato, sia pervenuto al Sig.
comungque certamente proprietario da ben oltre il ventennio con intestazione catastale pro-

~ veniente dall'impianto meccanografico, come anche risultante dalie pratiche edilizie agli atti
dell’Ufficio Tecnico del Comune di Castel Sant’Angelo.

. PRATICHE EDILIZIE:

PRATICAN. 1: ‘

Numero Pratica: Istanza Condono Edllmo Prot. n.1037 del 29/03/1986 ai sensi Legge n.47 del 23/02/1985.
Intestazione: Sig.
Tipo Pratica: Istanza di Condono EdithO
Inerente Lavori di: [...] “Mutamento di destinazione d’uso” per la trasformazione di una cantina in un vano
gbitabile avvenuta tra gli onni 1962 e 1963. -

Oggetto: Cambio di destinazione d’uso con lavori eseguiti in assenza di titolo abilitativo edilizio.
Presentazione avvenuta in data 29/03/1986. ’

Rilascio non avvenuto.

NOTA 1: alla suddetta pratica & allegato il CERTIFICATO DI IDONEITA STATICA redato da un Tecnico abilitato
e la COMPATIBILITA AMBIENTALE di cui al Prot. n®1789 del 14/04/2000 (Determinazione n°4/00)} rilasciata
dal Comune di Castel Sant'Angelo (Rl) a seguito della domanda presentata dal Sig. | NN 2' Co-
_ mune di Castel Sant’Angelo. (R1) di cui al Prot. n°4103 del 24/11/1997 (e precedentemente all’Assessorato
Urbamstlca di Roma con Protocollo n.013467 del. 10/11/1995).

PRATICAN. 2:

Numero Pratica: Progetto di Adeguamento Statzco di cui alla Comunicazione di Inizio Attivita (DIA) Prot.
n.4486 del 26/11/2002, ai sensi della Legge n.662 del 23/12/1996.

Intestazione: Sig.

. Tipo Pratica: Progetto strutturale presentato agli Uffici del Genio Civile di Rieti.

Inerente Lavori di: {...] “Adeguamento Statico del fabbricato destinato a Civile Abitazione sito in Canetra
distinto al Catasto [...] del Comune di Castel Sant’Angelo [...] al Foglio 17 Particelle 68/1 ~69”.

Oggetto: Progetto di Adeguamento Statico.

Presentazione avvenuta in data 12/11/2002.

Rilascio non previsto. Lavori non conclusi.

NOTA 2:
Non risulta agli atti del comune concedente richiesta/rilascio di agibilita per il cespite di che trattasi.
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Rappprto di Stima Esecuzione immobiliare - n. 16/2024

7.1 CONFCRMITA EDILIZIA ED URBANISTICA:

S.onq siate riscontrate le seguenti irre olarita edilizie ed urbanistiche: Da! confronto tra lo stato dei"lkuoghi
rilevatc dal CT Uduranteiil sopralluogo svolto in data 27/03/2025¢e 10 stato autorizzato, come rabpreSentato
negli elaborati grafici allegati alla ultima pratica edilizia di riferimento in atti pi’esso I'Ufficio Techico del.
Comuna di Castel Sant’Angelo (R1}), ovveroil “Progetto di Adeguamento Statico” di cuki alla Comuﬁicazione
di Inizic: Attivita (DIA) Prot. n.4486 del 26/11/2002, quale ultimo Titolo Abilitativo Edilizio in atti, valido
all'epoca della presentazione ma attualmente scaduto, sono state riscontrate difformita chexriguardaho
una gererale diversa distribuzione degli spazi interni con i lavori previsti in progetio.non conclusi. Per una
miglior omprensicne di quanto suddetto si rimanda a quanto rappresentéto’ neli' ”ALLEGATO N°01”, fa-
cente parte integrante della presente relazione. Sl e : ’
. | .

Regolar zzabili mediante: £ necessaria 'acquisizione di un nuovo ed idoneo titolo abilitativo edilizio {se del

caso in vanatoria ai sensi degli Artt. 36-36bis e/0 37 e Artt. 94-96 del D.P.R.380/2001 e ss.mm. e della L.R.

n.15/208, per tutto ¢ almeno per parte di quanto risulta non corrispondente all’ultimo titolo abilitativo
edilizio presente agli atti del Comune} di Castel Sant’Angelo (R1), sia dal punto di vista edilizio che strutturale

oltre che: urbanistico se del caso, se ritenuto ammissibile e concedibile da tutti gli Enti, sia a livello comunale

che soviacomunale {comune e regione), preposti alla ricezione della richiesta di specifica autorizzazione

e/o nulle osta per il rilascio del Titolo Abilitativo Edilizio. : :

Dunque, pil dettagliatamente ed in buona sostanza, risulta necessario presentare una nuova ptatica per
avere I's utorizzazione ad eseguire sostanzialmente opere di natura EDILIZIA / STRUTTURALE “per comple-
tamentc” dei lavori previsti con la precedente ultima pratica in atti presso I'Ufficio Tecnico comunale, del
tipo “in :anatoria” solc se del caso, presso tutti gli enti concedenti e preposti a riceverla, ovvero presso gli
Uffici Comunali e gli Uffici Regionali per 'acquisizione del nuovo Titolo Abilitativo Edilizio comprensivo della
relativa Autorizzazione Sismica e della Autorizzazione Paesaggistica ove ne ricorra il caso, nel rispetto di
tutta la vincolistica comunale e regionale che insiste sull’area in cui ricade il fabbricato, sempre se e ammis-
sibile e concedibile. :

Uistanza andra presentata ai suddetti Enti ai sensi del DPR 380/2001 (Artt. 36-37 e ed Artt. 94-96), ai sensi
del D.M. 17/01/2018 e relativa Circolare Esplicativa emanata dal CSLLPP N.7 del 21/01/2019 e nel rispetto
del Regclamento Regionale N.26/2020 e ss.mm.ii (R.R. N.07/2021), oltre che delle previsioni di cui alla al
Decreto Legislativo N.42 del 22/01/2004 (Codice Dei Beni Culturali e del Paesaggio), del successivo D.P.R.
N.31 del 2017 (Regnlamento recante individuazione degli interventi esclusi dall'autorizzazione paesaggi-
stica o sottoposti a procedura autorizzatoria semplificata) e della Legge Regionale N.15/2008 e ss.mm.ii.
(Vigilanza sull'Attivita Urbanistico-Edilizia), secondo i presupposti che ne ricorrano. ‘

Successivamente alla presentazione delle suddette pratiche, gli Enti preposti valuteranno Pammissibilita
dell'istar za, e nel caso di esito positivo, indicheranno gli oneri necessari per 'eventuale rilascio. Dunque, al
momenta non &'in alcun modo possibile stimare con precisione Fammontare dei costi inerenti le Spese
Tecniche, gli Oneri e le Sanzioni Totali necessari complessivamente per il compietaménto dell’opera oppure
per I'eventuale regolarizzazione. S 1 , c e

Le Spese Tecniche e gli Oneri Totali per eseguire quanto sopra descritto, ovvero acquisire la regolarizzazione
edilizia, «trutturale ed urbanistica, al momento non sono stimabili con precisione: tuttavia in modo forfet-
tario si puo indicare un importo di circa € 9.250,00 (cifra solo stimata e presuntalll). Alla regolarizzazione
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Adottato In Forza Della: ' D.C.C. n* 13 del 12/05/2008.
Zona Omogenea: ZONA RESIDENZIALE A CARATTERE STORICO - TIPO
- A.
Norme Tecniche di Attuazione di Riferimento: - - Vedere Art.23 bis N.T.A. allegate al P.R.G. appro-
: vato.
Immobile Sottoposto A Vincolo Di Carattere Urbani-  SI: TRATTASI DI IMMOBILE SITO IN ZONA CENTRO
stico: STORICO, OVVERQ ZONA URBANISTICAMENTE VIN-
COLATA.

Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n. 16/2024

. di natura edilizia, strutturale ed urbanistica dovra fare seguito anche quella di natura catastale, come indi-

cato in precedenza, relativamente alla conformita castale per un importo stimato di € 750,00; Dungue, si
ribadisce che le Spese Tecniche e gli oneri che complessivamente potrebbero essere necessari per la re-
golarizzazione catastale, oltre c‘he‘ediﬁzia;urbavnvisti‘caj e strutturale, del cespite oggetto di pignoramento,
sono stimati in circa (cifra solo stimata e presuntal!!) € 10.000,060. ‘

informazioni in merito alla conformita edilizia (strutturale) - urbanistica: Alla regolarizzazione edilizia ed
urbanistica mediante la presentazione di una specifica pratica, dovra fare seguito la regolarizzazione di na-
tura catastale. L ‘

Per quanto sopra si dichiara la NON CONFORM_I.TI\ EDILIZIA e la NON CONFORMITA URBANISTICA.

Note generali sulla conformitd edilizia (strutturale) - urbanistica: Le spese tecniche necessarie per la rego-
larizzazione edilizia (strutturale) - urbanistica sono solo stimate e presunte (!{1}, in quanto la loro esotta
definizione dipende esclusivamente dolle modalitd con cui sara redatta ed integrata la pratica sia dalle de-
cisioni in capo ai Responsabili degli Uffici Tecnici degli Enti preposti alla ricezione, controllo e verifica della
stessa pratica per 'eventuale rilascio del titolo abilitativo edilizio in sanatoria. Per gli aspetti che non sarG
eventualmente possibile sanare, sard altresi necessario provvedere al ripristino dello stato dei luoghi come
gid autorizzato e legittimo, le cui spese possono ritenersi rientrare nell’importo delle spese tecniche gia ap-
positamente stimate.

7.2 CONFORMITA URBANISTICA:

IDENTIFICATIVO CORPO C: Immobile adibito ad Abitazione Civile identificato_al Catasto del Comune di
Castel Sant’Angelo (Ri) al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particella 62).

Strumento Urbanistico Vigehte: Piano Regolatore Generale (P.R.G.)

Elementi Urbanistici Che Limitano La Commerciabi- | NON NOTI.
litd?

Nella Vendita Dovranno Essere Previste Pattuizighi NON NOTE.

Particolari?
Indice Di Utilizzazione Fondiaria/Territoriale: Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.
Rapporto Di Co‘pertura: » , Vedere N.T.A. allegate al P.R.G, Adottato.
Altezza Massima Ammessa: B Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.
Volume Massimo Ammesso: ) Vedere N.T.A. allegate al P.R.G. Adottato.
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Rapporto di Stima Esecuzions Immobiliare - n 16/2024

‘NOTA sulla CONFORMITA’ URBANISTICA: Non otendo prescindere la conformit3 urbanistica da quella
- edilizia, per guanto concerne 'assenza della CONFORMITA URBANISTICA e la relativa procedura di rego-
larizzaz one, si rimanda a quanto gia descritto al punto precedente in merito alla non conformita edilizia,
- da intendersi come non conformita di natura sia edilizia che urbanistica (vedere Pprecedente Paragrafo

7.1).

Per quaito sopra si dichiara la NON CONFORMITA URBANISTICA.
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Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n. 16/2024

lDENTiFICATI\/O CORPOC: Immobﬂe adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di
Castel Sant’An elo (R1} al Foglio 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particella 69).

L immobile oggetto di stima & ubicato nel Borgo Storico del Cemune di Castel Sant’Angelo (RI), in posizione
perimetrale e ben raggiungibile, non lontano dalla'sede municipale del Comune di Castel Sant’Angelo (R).
Attraverso una piccola piazza pubblica, si raggiunge il portone diingresso dell'immobile, del tipo in legno. Dal
portone di ingresso, superando un gradino, siha accesso ad un locale posto al Piano Terra con destinazione
residenziale. Attraverso un’ampia apertura si ha accesso ad un secondo vano, collegato tramite una scala
interna al Piano Primo. Il Piano Primo & costituito da due vani distinti. La medesima scala che porta al Piano
Primo, prosegue fino al Piano Secondo, dove sono present: ulteriori due vani distinti. Da tale piano, attraverso
un’altra scala diversa dalla precedente, ma allo stato attuale non ancora costruita, sara possibile accedere al
Piano Terzo, costituito da tre vani distinti ed un terrazzo scoperto. L'immobile & in corso di ristrutturazione,
ma i lavori risultano sospesi da molto tempo. La distribuzione degli spazi interninon & completata, non scno
stati realizzati gli impianti tecnologici, che risultano dunque completamente assenti, come anche assenti sono
gli infissi sia interni che esterni, ad eccezione del vecchio portone di-ingresso, che risulta rion in un buono
stato. Nellimmobile i lavori di natura strutturale appaiono ultimati, ad eccezione della scala che deve con-
nettere il Piano Secondo al Piano Terzo, ancora da costruire. Appare avere un buon potenziale possedendo
anche dei pregi dal punto di vista architettonico, come per esempio la copertura in legno massello deltipo a
vista, per essere completato e reso fruibile al meglio. Tuttavia, sono comungue da eseguire ancora importanti
lavori, previa acquisizione di idoneo titolo abilitativo edilizio.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO
Piena Proprieta per la Quota di 1/1 del Sagnor.

Eventuali comproprietari:

Nota sulla comproprieta: Bene in comproprietd in parti uguali ed indivise per la quota di 1/2
ciascuno, tra i Sig.ri [ © . i comunione legale dei beni.

Superficie complessiva lorda di circa 240,4 [mq]. -

E posto al Piano Strada ovvero al Piano Seminterrato di un pilt ampio fabbricato condominiale.

L'edificio & stato costruito in un periodo compreso tra il 1991 ed il 1995.

Ha un'altezza utile interna pari a circa 2,95 [m]: Vedere “ALLEGATO N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pigno-
rati”. L'intero Fabbricato & composto da N.7 piani complessivi di cui sei fuori terra ed uno seminterrato.
Limmobile & distribuito su quattro piani {Piano Terra (Strada), Piano Primo, Piano Secondo, Piano Terzo),
tutti fuori terra, facente parte di un fabbricato d’angolo all’interno del borgo storico di Canetra, connesso su
due lati ad altri edifici. E stato costruito in epoca remota: successivamente e stato interessato da lavori di
ristrutiurazione pesante iniziati a partire dall’anino 2002, ancora non canclusi allo stato attuale. Ha un'altezza
interna media lorda, allo stato rustico in cui lo stesso si trova, pari a circa 2,90 [m] a tutti i Piani; per i relativi
dettagli, vedere “ALLEGATO N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati”. L'intero Fabbricato & composto da
N.2 piani.complessivi entrambi fuori terra. ‘
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Rapporto di Stlma Esecuzione Immobsllare n. 16/2024
CONDIZION] GENERAL} DELL'!MMOBILE Al momento del sopralluogo svolto dal CTU in data 27/03/2025,

Fimmobile i risultato in condizioni tali da renderlo non abitabile, in quanto interessato da lavori di ristruttu-
razione pesante, interrotti nel tempo e non conclusi. Dunque & necessaria esecuzione di lmportantl lavori
per renderl) utilizzabile ed abitabile (opere impiantistiche, opere di finitura, infissi, ecc.. )

CARATTERI! TICHE DESCRITTIVE DELL’IMMOBILE IDENT!FICATO SOPRA

CARATTERILTICHE STRUTTURALL:

Solai: Tipologia: Acciaio e Laterizio con caldana di completamento perl'eleva-
; zione 1,2 e 3;inLegno perla copertura a tetto; Condizioni: Da Venﬁcare
Strutture Portanti: T:pologza Muratura Portante; Condlzlom Da Venﬁcare &

COMPONENTI EDELIZIE E COSTRUTTIVE: {

Infissi Esterni: ; Assentyl.‘ ‘
Infissi Inter i (Porte): | Asseyrilti. :
3 Pavirﬁentaz ione Interna: Non posata.
Portone Di ngresso: : Tipologia: Anta doppia a Battente; Materiale: Legno; Accessori: senza

Maniglione Antipanico; Condizioni: Insufficienti.

IMPIANTI:

Elettrico: Assente,
Fognatura: Assente.
idrico: SRR e Assente.

IMPIANTI (COONFORMITA E CERTIFICAZIONI):

impianto Elettrico:

Esiste Impiarto Elettrico: | S NO.

Riscaldamen:o:

Esiste Impiar to Di Riscaldamento: NO.

Impianto An‘incendio:

Esiste Impiar.to Antincendio: . NQ.

Scarichi: ‘
Esistono Scarichi Potenzialmente Pericolosi: NON NOTO.
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Rapporto di Stima Esecuzione Immobihare n. 16/2024
Note qenemh conclusive sugli impianti: durante il sopra!luoga svolto'dal C.T.U. alllinterng dell'immobile non

é stata rlscontmta la presenza di alcun impianto tecnologico, trattandos: di un edificio in corso.diristruttura-

z:one in cui i lavori sono stati sospeSI e non compietat:

lnformazmm relative al ca%mlo della consistenza:

Il calcolo deélla consistenza & stato fatto in base al rilievo geometrico effettuato dal CTU duranteil sopraliuogo
del 27/03/2025; ‘confrontando. quantu rilevato con quanto rappresentato nell'elaborato grafico allegato
all'ultimo tltolo abmtatlvo edmzzo dl nferlmento come indicato net precedente Capitolo 7.

Sup: Abitabile Vano'L aI PT: . Reale Lorda ‘

Sup. Abitabife Vano 2 compren-| Sup. Realelorda | 35,70 - 1, 35,70
sivo divano scala al PT; ' : ‘ : 3

Sup. Abitabile Vano 3 al P1: Sup. Reale Lorda 29,10 ‘ 1,00 coo 29,10
Sup. Abitabile Vano 4 al P1: Sup. Reale Lorda g 29,00 © 1,00 9,00
Sup. Abitabile Vano 5.al P2 Sup. Reale Lorda " 29,80 1,00 29,80
Sup. Abitabile Vano.6 al P2: Sup. Reale Lorda | - 29,50 1,00 29,50
Sup. Abitabile Vano 7 compren- | Sup. Reale torda | 23,30 1,00 ‘ 23,30
sivo di vano scala al P2: ' SR ‘ :

Sup. Abitabile Vano 8 al P3: Sup. Reale Lorda 18,00 - 1,00 18,00
Sup. Balcone 1 + Balcone 2 Sup. Reale Lorda 7,20 0,30} 2,10
{scoperti) al P2:

Sup. Terrazzo {scoperto) al P3: Sup. Reale Lorda 10,00 0,30 3,00
TOTALE: : | Sup. Reale Lorda 240,40 < 228,30

'VALORI RELATIVI ALLA AGENZIA DEL TERRITORIO:

Criteri Estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immob;has‘e) con Destinazione d'uso: Residenziale:
Sottocategoria: Unitd Immobiliare parte diun EdlflClo

Periodo: 1° Semestre - Anno 2025.

Comuné/Fascia/Zona: Castel Sant’'Angelo (Rl) - Zoné Suburbana / Canetra.
Tipo di destinazione: Residenziale. -

Tipologia prevalehte: Abitazioni di Tipo Economicb.

Superficie di riferimento: Lorda.

Stato conservativo: Normale.

Valore di mercato min (€/mgq): 720,00 [€/mq].

Valore di mercato max (€/mq):‘.900,00 [€/mal.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
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8.2

8.3

: ‘ Rapporto.di Stima Esecuzione Immobiliare - n. 16/2024
Definite le caratteristiche generali del cespite e la sua consistenza, si & proceduto alla determinazione
de: pit probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto in cui al momento sitrova, mediante
"Stima a Confronto", utilizzando, come parametro tecnico di valutazione, il metro quadrato utile lordo,
ovwero il metro quadrato commerciale (valore equivalente in [mq]) e si & giunti ad attribuire ad esso un
valore unitario ir euro. La raccolta delle informazioni & stata effettuata direttamente presso agenzie
immobiliari della zona, sia in ambito.comunale che provinciale, presso acquirenti, venditori ed imprese
di vostruzioni e/c ristrutmraziohi edili, relativamente a beni simili per eta, tipologia, consistenza, volu-
metrica e superficiale, numero d: vani, grado di finitura interno ed esterno, orientamento, esposizione,
de: tinazione d'uso e relativi accessori e/o annessi, stato di conservazione interno ed esterno, ubicati
nel Comune di Castel Santhngéio (RI) e nei comuni immediatamente limitrofi. Le informazioni sono
state raccolte in numero congruo ed adatto a costituire un campione di parametri tecnico‘-economic‘:i,
infunzione della fonte, della zona, del numero dei vani e delle caratteristiche tipologiche, nell’ipotesi
di I bera e incondizionata contrattazione di compravendita, ovvero tenendo conto di tutte le caratteri-
stiche intrinseche ed estrinseche che hanno pit influenza, sia di quelle che incidono positivamente che
negativamente, dei beni oggettb della stima. In tal modo si puo ritenere cbngruo e commercialmente
valido il valore unitario di stima ricavato, owvero il prezzo base parziale e complessivo con cui si & de-
terininato il “teorico” valore di mercato. B S N U ' :

\
Forti di informazione: ‘ i
Fon'i diinformazione per la stima sono state: Ufficio del Catasto del Comune di Castel Sant’Angelo (RI)
- Conservatoria dei Registri Immobiliari della Provincia di Rieti (RI) - Ufficio Tecnico del Comune di Castel
San’Angelo (Rl) - Agenzie lmmébiﬁari, Venditori, Acquirenti, Imprese di Costruzione/Ristrutturazione
ope ~anti nelle zone limitrofe a qfuella di interesse, ecc..., oltre che I'Osservatorio del Mercato Immobi-
liare. per il Comune di Castel Sant’Angelo {RI}. ‘ ‘
Parvimetri med| di zona per destinazione principale (€/maq.): In base ai dati OMI, aggiornati al 1° Seme-
stre 2025, per edifici adibiti a Ajbitazioni Civili nel Comune di Castel Sant’Angelo (RI) , zona Canetra,
risu tano i seguenti Parametri Mjedi di Zona, in funzione della Destinazione Principale in [€/mq], quali
valcri di mercato: Valore per immobili con destinazione residenziale: minimo 720,00 (€/mq lerdo) -
massimo 900,00 (€/mq lordo). | suddetti parametri sono stati ricavati dal seguente sito internet
dell OMI - Osservatoric del Mercato Immobiliare (Rieti): http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osser—
vatg rioimmobiliam/consuItazionie. o ; R : : ;
Altre fonti di inforrazione: Riviste a tiratura sia locale-comunale che provinciale, che trattano del mer-
catc immobiliare. ‘ k ‘

VAL JTAZIONE LOTTO

LOT 02 - CORFO (:: IMMOBILE CON CLASSE D'USO/DESTINAZIONE [A/3], ABITAZIONE.

Immr obile adibito ad Abitazione Civile identificato al Catasto del Comune di Castel Sant’Angelo (Ri} al
Fogl o 17, Particella 68 - Sub. 1 (Graffata ed unita alla Particella 69). '

Stima Sintetica Cornparativa Parametrica (Semplificata) dell’lnter_o: € 125.598,00.

i

e

" Sup Vano 1l PT: | 28,80 € 550,00 € 15.840,00
Sup Abitabile Vano 2 comprensivo 35,70 € 550,00 €19.635,00
di vano scala al PT: ‘ "
Sup Abitabile Vano 3 al P1: 29,10 ... €£550,00 oy € 16.005,00
Sup. Abitabile Vano 4 al P1: 29,00  ‘ . €550,00 € 15.950,00
Sup. Abitabile Vano 5 al P2: : 29,80 ‘ € 550,00 € 16.390,00
Sup Abitabile Vano 6 al P2: 29,50 © €550,00 €£16.225,00
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Rapporto di Stima Esecuziong immobiliare - n. 16/2024

Sup. Abitabile Vano 7 comprensivo 23,30 € 550,00 €12.815,00
divano scala al P2: g
Sup. Abitabile Vano 8 al P3: , 13,00 € 550,00 £9.900,00
- Sup. Balcone 1 + Balcone 2 L - 2% : - €£550,00 £1.188,00
‘{scopertiy al P2: ‘ ‘ ’
Sup. Terrazzo (scoperto) a! P3 £ 3,00 €550,00 € 1.650,00
STIMA S NTETICA COMPARAT?\/A PARAMETRICA E)E{ CORPO: ‘ , € 125.598,00
- VALORE CORPO: ; ‘ €125.598,00
 VALOREACCESSORL: =~~~ . : . v €£0,00
“VALORE COMPLESSIVO INTERO kS . . k ‘ . €£125.598,00
'VALORE COMPLESSIVO DIRITTO E QUOTA (1/1): ' €125.598,00

RIEPILOGO TOTAL LOTTO 2:

itaz .
tastale Foglio 17, Pam— U:l: con Cate- 240,40 €125.598,00 €125.598,00
cella 68, Sub. 1, graffata e | goria. - Cata-
unita "alla Particella 69 | stale [A/3]

{particella complessa). ' :

TOTALE LOTTO: €125.598,00 €125.598,00 |

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% dovuta all'immediatezza della vendita giu-

diziaria e per assenza di garanzia per vizi.come da disposizioni del G.E.

{minimo 15% ) € 18.839,70
Spese tecniche di regolarizzazione catastale e/o edilizia e/o urbanistica

e/o per la messa in pristino dello stato dei luoghi autorizzato con titolo

abilitativo edilizio {di cui €750,00 per regolarizzazione catastale):

(spese indicative e solo stimati e presunte!ll): : € 10.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita
{spese indicativi e solo stimati e presuntill!): v £ 869,00

Giudizio di comoda divisibilita: NON DIVISIBILE

8.5 Prezzo base d'asta del jotto:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e d! € 95.889,30
diritto in cui si trova, per la quota pari di 1/1 pari all'intero:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero”, per la quota di 1/1 ov- € 95.890,00

vero pari all'intero (arrotondato all'intero pili opportuno):

Data generazione:

28/05/2026

L'Esperto Alla Stima
ing. Andrea Giovannelli
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