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Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare - n, 16/2024

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
B‘eni‘: Immobili siti nella Frazione di Canetra ne!IComuhe di Castel Sant’Angelo (Rl) = CAP 02010,
LOTTO 003 .

CORPO D: Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (RI) al

Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 {Unite di Fatto), con soprastante GAZEBO in Le-
gno. ‘

Categoria: Terreno con soprastante Gazebo in legno in area “Centro Storico”.

Dati Catastaii: Bene intestato all’ufficio del catasto a:

1)
—Piena Proprieta jf)er‘ la Quota di 1/2. e
o

Piena Proprieta per la Quota di 1/2.

- Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (R) al Foglio 17,
Particella 1633, Qualitad Seminativo Arborato, Classe 1, Superficie 100 [mq], Reddito Domini-
cale € 0,59, Reddito Agrario € 0,54;

unito con:
- Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (R} al Foglio 17,

‘Particella 1634, Qualita Seminativ’o Arborato, Classe 1, Superficie 140 [mq], Reddito Domini-
cale € 0,83, Reddito Agrario €0,76.

2. Stato di Possesso
Beni: Immobili siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (RI} - CAP 02010.
LOTTO 003

CORPO D: Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (RI) al ‘
Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 (Unite di Fatto), con soprastante GAZEBO in Le-

£Nno.

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

Pag. 2
ver. 3.0
Edicom Finance srl




Rapporto di Stima Esecuzione immobiliare - n. 16/2024
LOTTO 003

CORPO D: Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (R} al
Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 {Unite di Fatto), con soprastante GAZEBQ in Legno. ‘

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI.

4. Creditori Iscritti
Beni: immobili siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo {R1) - CAP 02010. -

LOTT() 003

CCRPO D: Terrero identificato al Catasto Terreni del Comune di Casté} Sant’Angelo (R1) al Foglio -
17, Particella 1633 + Particella 1634 (Unite di Fatto), con soprastante GAZEBO in Legno.

Craditori Iscritti:
1) BANCA NAZ IONALE DEL LAVORO S.P.A., sede Roma, C.F.: 00651990582

5.  Comproprietari

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

LOTTO 003

CORPO D: Terreno identificato al Catasto Terreni def Comune di Castel Sant'AngeIo {Ri} al Fogho
17, Farticella 1633 + Particella 1634 {Unite di Fatto), con sograstante GAZEBQ in Legno

Com;aropnetarl.« Nessuno,

6. Mi:sur(v:r Penali

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

LOTTO (03

CORF O D: Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant"Angelo {Ri} al Foglio
17, ‘Pnrtlcella 1633 -+ Particella 1634 (Unite di Fatto), con soprastante GAZEBO in Legno.

Misure Penali: Non note.

7. Continuita delle Trascrizioni

Beni: l:nmobili siti nella Frazione diCanetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (Rl} - CAP 02010.
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LOTTO 003

~CORPOD: Terreno ;dentrﬁcato al Catasto Terrem del Comune di Castel Sant’Angelo ( Rl) at Foglm
17 Particella 1633 + Particella 1634 (Umte di. Fatte) con soprastante GAZEBO in Legno

Contmuuta delle Trascrlzicm SI

Prezzo
Beni: Immobili siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sénﬂ\ngelo (R1) - CAP 02010.

LOTTO 003

CORPO D: Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angglo (R} al -
Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 (Unite di Fatto), con soprastante GAZEBO in Legno.

LOTTO 003 / CORPO D:

Valore complessivg intero, per la Quota di Diritto in Proprieta del Debitore, ovvero per I'in-
tero con la quota di 1/1, nello stato di libero in cul si trova: :
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LOTTO 003: CORPO D

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Sl, Come si evince anche dalla Documentazione ipo-
catastale al'egata alla presente relazione. Per completezza si riporta, in allegato alla presente, anche la copia
semplice delle Note di Trascrizione di interesse gia in atti presso 'Agenzia delle Entrate — Direzione Pﬂrovm»
ciale di Rieti — Ufficio Provinciale — Territorio — Servizi di Pubblicita immobiliare (vedi ALLEGATO N°06 “Certi-
ficazione Notarile Sostitutiva — Visure |pocatastali — Atti di Provenienza — Altro”).

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta compieta’ Si. Per com-
pletezza, olire alla Documentazione Ipocatastale gia in atti, si riporta in allegato alla presente copia sempllt.tte.
degli-ultimi Atti di Provenienza pill signiﬁcativi oltre che delle note di trascrizione piu significative inerenti i
beni oggetto del pignoramento {vedi ALLEGATO N°06 ”Certtfxcaznone Nota rlle Sostltutlva Vistire Ipocatastall ,

— Atti di Provenienza — Altro”).

1. IDENTIF/CAZIONE DEL BENE IMMOBELE OGGETTO DELLA VENDITA:

IDENTIFICA TIVO CORPO D: Terreno ldentaﬁcato al Catasto Terreni dei Comune di Castel Sant’AngeIo (Rl)
al Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 (Unite di Fatto) con soprastante GAZEBO in Legno.

Terreno siti nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’AngeEo {RI} - CAP 02010.

| terreni oggetto di stirna sono ubicati nella Frazione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo
(R1), in prossimita del Eorgo Storico e pil precisamente di fronte al noto Laghetto dei Cigni, attra-
zione rilcvante per il comune e per le zone limitrofe, data la limpidezza delle acque che lo caratte-
rizzano. : possibile raggiungere.i terreni, di fatto uniti tra loro, attraversando a piedi il Viale del
Littorio. superando un cancello in legno, si accede all'interno dell’area, attraversata da ruscelli-ca-
nali-d’acijua ed attrezzata con opere in legno qualiun gézebo ottagonale aperto su tutti i lati e due
passerell= {a ponte) in legno per attraversare i suddetti canali di acqua ad ornamento della stessa
area privata. Nell’area insiste un vialetto pawmentato con iastncato in ptetrame che conduce al
gazebo mentre la restante area e ricoperta con prato verde, al momento non curato. Quanto de-
scritto non € lontano dalla sede municipale del Comune di Castel Sant’ Angelo (RI). L'area‘ed i relativi -
accessor: risultano in uno stato manutentivo quasi sufficiente, richiedendo interventi di manuten-
zione pel renderla pienamente fruibile in sicurezza. Per quanto & stato possibile rilevare in sede di
soprallucgo, non risultano presenti impianti tecnologici al servizio dell’area.

QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO :
Piena Proprieta per la Quota di 1/2 ciascuno dei Signori:

Eventuali comproprietari:
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ldentlflcato al Catasto Tarrens con mtestaz:one:

Proprieté per 1/2.

prieta per 1/2.

Terreno cbsi costituito:

- Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (R1} al Fogllo 17, Par-

ticella 1633, Quahta Seminativo’Arborato, Classe 1, Superfucne 100 [mq]l, Reddito Dammscaie £
0,59, Reddito Agrario €0,54;

unito con:

- Terreno identificato aI Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (Rl) al Foglio 17, Par-
ticella 1634, Qualita Seminativo Arborato, Classe 1, Superficie 140 [mq], Reddlto Dominicale €
0,83, Reddito Agrario € 0,76.

Derivante da: Dati catastali provenienti dall'impianto meccanografico del 24/01/1977.

Confini: :
-1l Terreno ldentmcato al catasto terrem dei Comune di Castel Sant’Angelo (R|) al Fogho
* 17 Particella 1633 confina a Sud con altro terreno identificato con il numero di Particella
1632 di altra proprieta; ad Ovest con altro terreno identificato con il numero di Particella
2130 di altra prc;pneta ad Est con la via pubblica (Via Monte Grappa come indicata
nell'estratto di mappa catastale); a Nord con altro terreno identificato con il numero di
Particella 1634 della medesima proprieta e di fatto unito ad esso. Salvo Altri..

- Wl Terreno identificato al catasto terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (R1} al Foglio
17 Particella 1634 confina a Sud con altro terreno identificato con it numero di Particella
1633 della medesima proprieta e di fatto unito ad esso; ad Ovest con altro terreno iden-
tificato con il numero di Particella 2130 di altra proprieta; ad Est con la via pubblica (Via
Monte Grappa come indicata nell’estratto di mappa); a Nord con altra via pubblica (Viale
del Littorio comé indicato nell’estratto di mappa catastale). Salvo Altri.

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state riscontrate le seguents irregolarita: Dal confronto tra lo stato dei luoghi rilevato dal
CTU durante il sopralluogo svolto in data 27/03/2025 e 'estratto di mappa catastale in atti, non
sono state rilevate difformita significative per il terreno facente parte del cespite {Particella 1633
+ Particella 1634). Tuttavia si precisa che le opere in legno, con particolare riferimento al gazebo
con il relativo vialetto di accesso ed i ponti presenti sui due te‘rren‘i, non risultano rap’pres‘entati'
al catasto urbano. Dunque non & agli atti dell’Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di
RIETI - Ufficio Provinciale — Territorio, la relativa planimetria catastale che riproduca quanto
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‘ ‘ Rapporto di Stima Esecuzione lmmubiliare - n. 1672024
effettivamente realizzato sui terreni. Per tale motivo le opere presenti sui terreni oggetto di pi-
gnore mento sono catastalmente non conformi. Per inquadrare cio che & stato descritto sopra,
si rim anda a quanto graficamente rappresentato nell"’AHegato N°0O1 - Elaborato Graflco dei Beni

Pigncrati”.

Rego:arizzabili Mecllante Presentazione di una Planimetria Catastale del gazebo presente sui
terreni oggetto di stima. infatti, risulta necessaria la redauone di una Pratica Catastale per la
presentazione del relativo DOCFA presso I'Ufficio Provinciale dell’Agenzia del Territorio, con un
costc per le spese “ecniche, solo stimato e presunto, di circa € 600,00 oltre agli Oneri Totali,
anch’essi presunti, di circa € 150 (?O Contestualmente & necessaria anche un’altra Pratica Cata-
stale per presentara il relativo PREGEO al fine di aggiornare quanto rappresentato al catasto
terreni, inserendo le opere realizzate (cd Tipo Mappale), con un costo per le spese tecmche, solo
stimzto e presunto, di circa € 600,00 oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti, di circa € 150,00. ’
‘Duncue complessivamente, le §pese Tecniche necessarie per la regolanzzazlone catastale
sono stimate in circa (cifra solo stlmata e presunta”') € 1 500,00.

Per g uanto sopra si dichiara la N@N CONFORMITA CATASTALE.

Note generali sulla conformitd catastale: !e spese tecmche necessarie per Ia regolanzzazlone ca-
tasta’e sono solo stimate e presunte (1. ,

2. DESCRIZ ONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Relativaiente ai beni di cui al CORPO D oggetto di stnma, ovvero il Terreno di cuialla Partlcella 1633
unita al Terreno di cui zlla Particella 1634 ‘ubicati in prossimita del centro abltato del Borgo Storico
della Fra-ione di Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (R}, in Viale del Uttono vale quanto di
seguito portato.

Caratteristiche Zona: Centrale Prevalentemente Residenziale.
Area Urkanistica: Mista con Traffico Locale e con Parcheggi destinati ai Residenti.
Servizi Presenti ed Offerti nella Zona Ufﬁcn Pubblici, Scuola Primaria, P:ccoh Negozn al Dettaglio,
Ristorant|, ecc... ~ 8 :

- Caratteristiche Zone Limitrofe: Zone Miste Residenziali e Agricole,
Importar:ti Centri Limitrofi: Rieti, Terni, Roma, L'Aquila, Ecc... s
Attrazior:i Paesaggistiche: Bellezze Naturali e Paesaggistiche tipiche deila zona montana hmitrofa
Attraziori Storiche: Beri di Interesse Storico Presenti Prevalentemente nei Centri e nei relativi 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 DI POSSESSO:

IDENTIFICATIVO CORPO D: Terreno Identif' cato al Catasto Terreni del Comiine ds Castel Sant’An-
gelo (RI) #1 Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 (Unite di Fatto).

Al momer to del soprally ogo effettuato dal CTU in data 27/03/2025, Vimmobile & rlsultato essere a
disposizione del Debltor‘n ovvero ai fini della procedura nsulta Ilbero
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- VINCOLI ED ONERI GIURID!CI:

. Per VIDENTIFICATIVO CORPO D: 'rerrenc ident:ﬁcatl al Catasto Terreni del Comune di Castel

v ‘Sant’Angelo (RI) al Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 {Unite di Fatto), con soprastante

4.1

4.2

4.3

’ ‘GAZEBO in. Legno, vaie guanto dn Seguuto ragortato =

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

- 4.1.1 Domande giud/zmh 0 aitre tmscr.'zmm preg:udzz:evoh

Non noti e non presenti in atti.

4.1.2 Canvenz:om matrimonlah e provv. d assegnaz:ane casa coniugale:
Non Note. ‘

4.1.3 Attidi asservimento urbanistico:
Non Noti.

. 4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Non Note.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 Iscrizioni:
Ipoteca Giudiziale a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO contro i
-, Importo capitale: € 981.268, 10; Importo ipoteca: € 475.000,00 derivante da De-
creto Ingiuntivo; Atto Giudiziario del 29/05/2012 con Repertorio n. 10799/1 emesso
dal Tribunale di Roma Iscritto a Rieti i in data 26/07/2012 ai nn. Reg. Gen 6556 e Reg.
Part. 486 di Formahta

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 (RI) in data
23/01/2024 al Numero di Repertorio 121; Trascritto a Rieti in data 19/02/2024 ainn.
Reg. Gen 1491 e Reg. Part 1298. :

4.2.3 Altre trascrizioni:
Non Note. . - -

4.2.4 Aggiornamento della documentaz:one ipocatastale in atti:
A completamento di quanto gia nportato nella Documentazione lpocatastale inatti,
in allegato alla presente si riporta copia semplice delle Note di Iscrizione e delle Note
di Trascrizione dicui ai precedenti (vedi ALLEGATTO N° 06 "Certlﬁcazrone Notanle So-
stitutiva - Visure Ipocatastali- Atti di Provenienza - Altro”).

Misure Penali

NON NOTE.
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Rapporto di Stima Esecuzione Immobiliare -n. 16/2024’ ;

5. ALTRE IN! ORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

IDENTIFIC ATIVO CORPC D: Terreno lden’nf" cato al Catasto T erreni del Comune di Castel Sant’An-
gelo (RI) «l Foglio 17, Particelia 1633 + Particella 1634 (Umte di Fatto) con soprastante GAZEBO

in Legno.

Spese di gestione condcminiale: NON NOTE

Spese orcinarie annue cli gestione detl immobile: NON NOTE.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: NON NOTE.
Millesimi di Proprieta: NONNOTI.

Accessibiiita Dell'immobile Ai Soggettn Diversamente Abili: 8.

Particolal i Vincoli E/O Dotazioni Condpmlmah. NON NOTL

Attestazione Prestazione Energetica: NON PREVISTA PER LEGGE.

Indice Di restazione Erergetica: [-]..

Note Indize Di Prestazione Energetica: [ -1

Vincoli D Prelazione Dello Stato Ex D.Lgs. 42/2004: NON NOTI.

‘NOTA inerer:te ulteriori avvertenze inerenti il 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 (R} il giorno 24/02/2025 a nirezzo PEC ed acquisita dal suddetto ufficio al Numero di Protocollo
1292 del 25,02/2025, ha fatto 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 nsultanze 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 dettagh in merito,

si rimanda a'la nota di risposta cui sopra, allegata alla presente relazione (vedr ALLEGATO N°08).

6. ATTUALL  PRECEDENTI PROPR!ETARI?

IDENTIFIC ATIVO CORPC D: Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Lastel Sant’An-
gelo (R1) «:| Foglio 17, Particella 1633 + Particella 1634 (Umte di Fatto), con soprastante GAZEBO
in Legno.

Sulla base delle indicazioni di cui alla Certificazione Notarile in atti prodotta dal Creditore e ¢a
quanto dasumibile dal CTU attraverso le visure catastali in atti presso I'Agenzia delle Entrate,
risulta quanto di seguito dettagllatamente rappresentato.

Da Ante \4 entennio {16/ 09/ 1998} ad oggi (attuali proprietari): sono proprietari i signori —

; proprieta per la quota di 1/2 e
proprieta per la quota di
1/2, a seg Jito di Atto di Compravendita a rogito del Notaio Casazza Giuseppina Rep. n.12763 del
16/09/19¢8; Trascritto presso iAgenzna del Territorio-Servizio di Pubblicita immobiliare di Rieti il
06/10/19¢8 ai nn. Reg. Gen. 5834 e Reg. Part. 4627 di Formalitd. Bene in comproprieta in parti
uguali ed Indivise per laquota di 1/2 cuascuno, tra i.Sig.ri — e - in comu-
nione legele dei beni. S

s
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7. PRATICHE EDILIZIE:

' PRATICA N. 1:

Numero Pratica: Permesso d: Costru:re in Sanatona Prot. N.5086 del 30/12/2010
lntestaznone Sig.ri _ e

Tipo Pratica: Permesso di Costruire in Sanatorla

Inerente Lavori/Opere: [..] “Progetto a Sanatona ai sensi del/’Art 36 Comma 1 D P.R. N.380 del
06/06/2001 per apere realizzate in assenza di DIA e/o Permesso di Costruire nella Frazione di Canetra”,
riguardante Pinstallazione di un gazebo la sostituzione di una recinzione ed un cancello in !egno in sosti-
tuzione dei preesistenti in ferro e rete metallica, ripristino di- muretti in pietra a secco per dehm:taz:one
di ruscelli naturali, realizzazione di un vialetto in pietra e materiale arido di coliegamento tra il cancelio di
ingresso ed il gazebo, realizzazione di una platea in calcestruzzo a quota terreno e !’mstallazuone di due
passerelle in legno sui ruscelli naturali presenti nell'area oggetto di abuso. ~
Oggetto: Costruzione di opere in assenza di Titolo Abilitativo Edilizio per le quali & stata rilasciata succes-
sivamente alla realizzazione delle stesse e prima del rilascio del permesso di costruire in sanatoria il rela-
- tivo “Parere di Compatibilita Paesagglstica" con Determinazione N. B3858 del 07/09/2010 ai sensi dell’Art.
167 Commi 4 e 5 del D.Lgs. 42/2004 da parte della Regione Lazio - Dipartimento del Territorio - Direzione
Regionale Territorio ed Urbanistica, a seguito della domanda presentata dal Sig. _ ed ac-
quisita dal suddetto Ufficio Regionale in data 17/08/2009 al n. di Protocollo 160166,
Presentazione avvenuta in data 31/03/2009.
Rilascio avvenuto in data 30/12/2010.

NOTA: Alla richiesta di accesso agli atti tecnici ed amministrativi presentata all’ Ufficio Tecnico del Comune
di Castel Sant’Angelo (R} in data 24/02/2025 a mezzo PEC ed acquisita al Protocollo del Comune di Castel
Sant’Angelo (R} con il n.1289 del 25/02/2025, hanno fatto seguito diversi approfondimenti di ricerca da
parte del personale addetto dell’Ufficio Tecnico al fine di reperire quanta pit documentazione possibile
inerente il cespite pignorato. Dunque, si riporta e si allega alla presente relazione quanto & stato possibile
reperire in tempi successivi negli archivi comunali, messo poi a disposizione del sottoscritto CTU. Sebbene
la documentazione non risulti completa, sono comunque riportati gli atti ritenuti sugmﬁcatlw per rico-
struire la storia urbanistica ed edilizia del cespite. Relativamente all'immobile di cui al CORPO D, non sono
stati reperiti agli atti dell’Ufficio Tecnico del comune concedente né il certificato di collaudo:nel il certifi-
cato di agibilita. Altresi, non & stato possibile desumere dagli atti forniti dal comune concedente se per le
opere realizzate sia stata rilasciata la relativa autorizzazione sismica in sanatoria previa denuncia al Genio
Civile di competenza come indicato e richiesto nel permesso di costruire rilasciato nel rispetto di quanto
‘normato dal D.P.R. N.380/2001 (gia Legge N.1086 del 05/11/1971). ‘

7.1 CONFORMITA EDILIZIA - STRUTTURALE ED URBANISTICA:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita edilizie-strutturali-urbanistiche: Dal confronto tra lo stato
dei luoghi rilevato dal CTU durante il sopralluogo svolto in data 27/03/2025 e lo stato autorizzato come
rappresentato negli elaborati grafici allegati alla ultima pratica edilizia di riferimento in atti presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Castel Sant’Angelo (RI), ovvero il Permesso di Costruire in Sanatoria Prot. N.5086
del 30/'12/2010,'quale ultimo Titolo Abilitativo Edilizio in atti considerabile valido, non si sono riscontrate
difformita sostanziali dal punto di vista puramente edilizio ed urbanistico: tuttavia la suddetta pratica
risulta non completa di tutti gll atti necessari, con particolare riferimento al progetto strutturaie in sana-
toria ed alla conseguente autorizzazione sismica in sanatoria. Dungue, per tale motivo, sussiste una dif-
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formtta 4i natura strutt uraie Peruna mlghore comprensxone di quanto asserito, si rimanda a quanto rap-
presentito nell’ “ALLEGATO N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Ptgnoratl” facente parte. lntegrante della

present: relazione.

Regolar zzabili mediante: Risulta necessario completare il Titolo Abilitativo Edilizio in Sanatoria gia rila-
sciato ai sensi dell'Art. 36 del D.P.R. 380/2()01 dal comune concedente con l’acqussmone della relativa
autonz; azione sismice in sanatoria, previa redazione di un apposito progetto strutturale da presentare
agh Uffici Regionali del Genio Civile di competenza, ai sensi delle Norme Tecmche per le Costruzioni vi-
genti, so ritenuta ammissibile e concedlbiie per tutto od almeno per parte di quanto risultato non auto-
rizzato -1al punto di vista strutturale, Dunque, risulta necessaria Pacquisizione di idonea Autorizzazione
Sismica in Sanatoria da rilasciarsi da parte del Genio Civile di competenza, con un costo per le Spese
Tecnict e, solo stimato e presunto, di circa € 4.500, 00 oltre agli Oneri Totali, anch’essi presunti, di circa
€ 500,C0. Dunque, le Spese Tecniche complesswe necessarie peria regolanzzaznone strutturale delle
opere 1ealizzate di cui al cespite oggetto di p|gnoramento, SONo stimate in circa (cifra solo stimata e
presunalll) € 5.000,00. Si precisa che, per quanto non regolarlzzablle, ovvero non sanabile, dal punto
di vista strutturale, sard necessario ripristinare lo stato dei luoghi precedente e qumdi leglttlmo, le cui
spese sono ritenute sostanzialmente pari alle spese tecnuche gia stlmate sopra

Informyizioni in merito alla conformita edilizia (strutturale) - urbanistica: Alla regoiariziazione strutturale
mediante il completamento della relativa specifica pratica in sanatoria, dovra fare seguito la regolarizza-
zione d. natura catastale (al raguardo sirimanda al Paragrafo della Conformlta Catastale).

Per guznto sopra si dichiara la NON CONFORMITA EDH.IZIA ma si d;chlara ia CONFORMITA URBANI-
STICA

Note generali sulle conformita edilizia (strutturale): Le spese tecniche necessarie per la regolarizzazione
struttur 2le sono solo stimate e presunte {111}, in quanto la loro esatta definizione dipende esclusivamente
dalle m»dalita con cui sara redatta ed integrata la pratica sia dalle decisioni in capo ai Responsabili degli

- Uffici Tecnici degli £nti preposti alla ricezione, controllo e verifica della stessa pratica-per l'eventuale rila-
scio delia-autorizzazione sismica in.sanatoria. Per gli aspetti che non sara eventualmente possibile sanare,
sard alt-esi necessaric provvedere al ripristino dello stato dei luoghi legittimo, ie cui spese possono rite-
nersi pari all'importo delle spese tecniche gia appositamente stimate.

7.2 CONFORMITA URBANISTICA:
|

Terrenc identificato al Catasto Terrem del Comune di Castel Sant’Angelo (R1) al Foglio 17, Partlceila
1633 + Farticelia 1634 (Unite di Fatto), con soprastante GAZEBO in Legno

’ Strumento Urbanistico Vigente: Piano Regolatore Generale (P.R.G.) '
Adottat o In Forza Della;. D.C.C. n°02 del 26/01/2024. N
Zona O nogenea: ZONA A - CENTRO STORICO - SOTTOZONA A2 (NU-
: IR CLEI URBANI DI VALORE STORICO AMBIENTALE).
| Norme Tecniche di Attuazione di Riferimento:  Vedere Art. 33 delle NORME TECNICHE ATTUATIVE
‘ ~ (N.T.A.) allegate al P.R.G. Adottato con D.C.C. n°13
777777777 del 12/05/2008.
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rmoblie Sottoposto A Vmcoio Di Carattere Urbaw
nistico:

I BANISTICO VIGENTE.

SI: VALGONO LE DISPSIZIONI DELLA “ZONA A - CEN- |-
TRO STORICO - SOTTOZONA A2 (NUCLEI URBANI DI
VALORE STORICO AMBIENTALE)Y” DI CUI ALLE
N.T.A. DI RIFERIMENTO PER LO STRUMENTO UR-

zioni Particolari? -

E!ementi Urbanistici Che le;tano La Commem|a~ NON NOTL.
bilita? " ‘ «
Nella Vendita Dovranno Essere Previste Pattui- NON NOTE.

Indice Di Utiiizza:&ionéFond‘iaria/Territoriaie:

Vedere N.T.A. allegate allo strumento urbamstlco
vigente.

Rapporto Di Copértura:

Vedere N.T.A. aﬂegate allo strumento urbamstnco
v:gente

Altezza Massima Ammessa:_

Vedere N.T.A. allegate allo strumento urbanistico
vigente,

[Volume Massimo Ammesso;

Vedere N.T.A. a!legate allo strumento urbanistico
| vigente.

NOTA sulla CONFORMITA’ URBANISTICA: Relativamente alla CONFORMITA URBANISTICA si rimanda a
quanto gia descritto al punto precedente in merito alla non conformita strutturale (vedere precedente

Paragrafo 7.1).
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IDENTIFICAT VO CORPO D: Terreno identificato al Catasto Terrem del Comune di Castel Sant’AngeIo (RI )
al Foglio 17, Particella 1633 + Partscella 1634 (Unite di Fatto}

I'terreni ogestto di stima sono ubicati nella Frazione du Canetra nel Comune di Castel Sant’Angelo (Rl)
prossimita d:2! Borgo Storico e pil precisamente di fronte al noto Laghetto dei Cigni, attrazione rilevante per
il comune e per le zone limitrofe, data la limpidezza delle acque che lo caratterizzano. E poss:b:le raggiungere

i terreni, di {atto uniti tra loro, attraversando a piedi il Viale del Littorio. ‘Superando un cancello in legno, si
accede all'in;erno deil'arec, attraversata da ruscelli-canali d’acqua ed attrezzata con opere inlegno quali un
gazebo ottagonale aperto su tutti i lati e due passerelle (a ponte).in legno per-attraversare i suddetti canali
di acqua ad srnamento della stessa area privata. Nell’area insiste un vialetto pavimentato con Iastrlcato in

" pietrame che: conduce al gazebo mentre la restante area e ricoperta con prato verde al momento non curato.
Quanto descritto non & lortano dalla sede municipale del Comune di Castel Sant Angelo {R1). L'area ed i re-
Jativi accessori risultano in uno stato manutentivo quasi sufficiente, richiedendo interventi di manutenzione
per renderlz pienamente fruibile in sicurezza. Per quanto & stato possibile rilevare in sede di sopralluogo,
non risultan, presenti impianti tecnologici al servizio dell'area. ‘ :

QUOTA E TI"OLOGIA DEL DIRITTO
Piena Proprieta per la Quota di 1/2 ciascuno dei Slgnon

Eventuali co nproprietari:
Nessuno.

Superficie cc mplessiva del terreno (Particella 1633 + Particella 1634) di circa {100+140) = 240 [mq] e del
soprastante gazebo di circa 16 [mgl. Il tutto & posto al Piano Strada ovvero al Piano di Campagna. Non & nota
con precisione la data in cui sono state realizzate le opere che insistono 'sul terreno: certamente comunque
in un periodc compreso tra anno 1998 e I’anne 20089. l Gazebo poggiato sul piano di campagna ha un'altezza
media utile interna pari a'circa 2,5 [m]: ngere “ALLEGATO N°01 - Elaborato Grafico dei Beni Pignorati”.

CONDIZIONI GENERALI DELL'IMMOBILE: Al momento del sopralluogo svolto dal CTU in data 27/03/2025, il
terreno coma anche il gazebo sono apparsi in condizioni “sufficienti”; risultando necessaria una ‘generale
manutenziore ordinaria per rendere il cespite utlilzzablie

CARATTERIS ICHE DESCRITTIVE DELL'IMMOBILE IDENTIFICATO SOPRA (GAZEBO):

CARATTERISTICHE STRUTTURALIL:
Solai: Tipoloigia: Legno (copertura}); Condizioni: Da Verificare.
Strutture Portanti: » Tipologia: Legno; Condizioni: Da Verificare.

COMPONEN"I EDILIZIE E COSTRUTTIVE: .
infissi Esterni: Assenti.
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Infissi Interni (Porte): ~~ Assenti.
- Pavimentazione Interna: Materiale: Selciato in Pietra e Materiale Arido; Condizioni: Sufﬁcientf. ‘
Cancello Di Ingresso:

_Tipologia: A Doppia Anta Battente; Materiale: Legno; Accessori: senza
Mamgllone Antspamco Condlznom Sufﬂc;ents

IMPIANTI:
Elettrico: Presumibilmente Assente.
Fognatura: o Presumibilmente Assente. -
Idrico: ; ' Presumibilimente Assente,

IMPIANTI (CONFORMITA E CERTIFICAZIONI):

impianto Elettrico:

Esiste Impianto Elettrico; ‘ 1NoO.

Riscaldamento:

Esiste Impianto Di Riscaldamento: | NO.

Impianto Antincendio:

Esiste iImpianto Antincendio: NO.
Scarichi:

Fsistono Scarichi Potenzialmente Pericolosi: NON NOTO.

Note generali conclusive sugfi impianti: durante il sbbralluogo svolto dal C.T.U. allinterno del cespite non é
stato possibile riscontrare la presenza di alcun impianto tecnologico installato.

Informazioni relative al calcolo della consistenza: ;

La consistenza del terreno {Particella 1633 + Particella 1634) & stata valutata sulla base dei dati riportati nella
visura catastale in atti presso I'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di RIET! - Ufficio Provinciale —
Territorio, dopo aver riscontrato la sostanziale coerenza con un rilievo del tipo a vista e sommario effettuato
dal CTU durante il sopralluogo del 27/03/2025, confrontando dunque quanto rilevato con quanto rappresen-
tato nell’estratto di mappa catastale. Per cid che concerne il Gazebo, il calcolo della consistenza & stato fatto
sulla base della rappresentazione grafica allegata all’ultimo titolo abilitativo edilizio di riferimento come in-
dicato nel relativo Capitolo 7, avendo avuto 'accortezza di riscontrare nella sostanza guanto rilevato a vista
durante il sopralluogo generale svolto dal CTU il 27/03/2025, con quanto rappresentato nell’e!aborato grafico
sopra richiamato. - ,
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Sup. Terreno “oglio 17 Sup.Realelorda | 10000 010| 10,00
Particella 1623: 1 : : ‘ , ; ‘
Sup. Terreno Foglio 17 | ¢\ peale Lorda- . 140,00) - 0,10 g 14,00
Particella 167 4: —

Sup. Gazebo Sup. Reale Lorda 16,001 ‘ 0,504 8,00
al Piano di Cempagna: ’

TOTALE: Sup. Reale Lorda 256,00 ' : 32,00

VALORI REI.,AT!VI ALLA AGENZIA DEL TERRITORIO:

Criteri Estirr ativi OMI {Osservatorio del Mercato Immoblhare) con Destmazwne d'u 50' Residenziale;
Sottocatege ria; Unita Immoblha re parte ‘dn un Edificio.

Periodo: 1° iemestre - Anno 2025.

Comune/Fascia/Zona: Castel Sant’ Angelb (Rl) - Zona Suburbana / Canetra.

Tipo dl dest:nazione: Residenziale.

Tupolog:a pravalente: Abitazioni di T;po Economnco

Superficie d: riferimento: L.orda.

Stato conservativo: Normale.

Valore di marcato min (€/mq): 720,00 [€/mg].

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

8. VALUTAZ ONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

Criterio di stima:
Definite le caratteristiche generah del cespite e la sua consnstenza si @ proceduto alla determinazione -
del it probabile valore di mercato, nello stato di fatto e di diritto in cui al momento si trova, mediante
"Stiraa a Confrontc”, utilizzando, come parametro tecnico di valutazione, il metro quadrato utile fordo,
owvero il metro quadrato commerciale (valore equivalente in [mq]) e si & giunti ad attribuire ad esso un
valore unitario in 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 cestruzioni e/o ristrutturazioni edili, relativamente a beni simili per eta, tipologia, consistenza, volu-
metiica e superficiale, numero divani, grado di finitura interno ed esterno, orientamento, esposizione,
dest:nazione d'uso e relativi accessori efo annessi, stato di conservazione interno ed esterno, ubicati
nel Comune di Castel Sant’ Angelo (RI) € nei comuni immediatamente limitrofi. Le informazioni sono

state raccolte in nuimero congruo ed adatto a COSUtUII’e un campione di parametri tecnico-economici,

in funzione delia fonte, della zona, del numero‘ldel vani e delle caratteristiche tipologiche, nell’ipotesi .
di likera e incondizionata contrattazione di compravendita, ovvero tenendo conto di tutte le caratteri-
stiche intrinseche ed estrinseche che hanno pil influenza, sia di quelle che incidono positivamente che
negztivamente, dei beni oggetto della stima. in tal modo si pud ritenere congruo € commercialmente
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valido il valore unitario di stima ricavato, ovvero il prezzo base parziale e complessivo con cui si & de-
terminato il “teorico” valore di mercato.

Fonti di informazione: . - S S ; -

Font/ di informazione per la stima sono state: Ufficio del Catasto del Comune di Castel Sa nt’Ahgelo {RH)
- Conservatoria dei Registri Immobiliari della Provincia di Rieti (RI) - Ufficio Tecnico del Comune diCastel
Sant’Angelo {Rl)’« Agenzie Immobiliari, Venditori, Acquirenti, Imprese di Costruzione/Ristrutturazione
operanti nelle zone limitrofe a quella di interesse, ecc..., oltre che F'Osservatorio del Mercato Immobi-
liare per il Comune di Castel Sant’Angelo (RI). ' ' ' ;

Parametri medi di zona per destinazione principgle (€/mq.): In base ai dati OMI, aggiornati al 1° Seme-
stre 2025, per edifici adibiti a Abitazioni Civili nel Comune di Castel Sant’Angelo {Rl}, zona Canetra,
risultano i seguenti Parametri Medi di Zona, in funzione deila Destinazione Principale in [€/mq], quali
valori di mercato: Valore per immobili con destinazione residenziale: minimo 720,00 (€/mq lordo) -
massimo 900,00 (€/mq lordo); Valore per immobili con destinazione rimessa/box: minimo 350,00
(€/mq lordo) — massimo 480,00 (€/mq lordo). I suddetti parametri sono stati ricavati dal seguente sito
internet dell’OMI - Osservatorio del Mercato Immobiliare (Rieti): ‘http://www.a‘genziaterritorio.it/'ser-
vizi/osservatorioimmobiliare/consultazione.

Altre fonti di informazione: Riviste a tiratura sia locale-comunale che provinciale, che trattano del mer-
cato immobiliare. ’

VALUTAZIONE LOTTO

LOTTO 3 - CORPO D: TERRENO (PARTICELLA 1633 + PARTICELLA 1634} CON SOPRASTANTE GAZEBO IN
LEGNO,

Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Castel Sant’Angelo (RI) al Foglio 17, Particella

1633 + Particella 1634 (Unite di Fatto) con soprastante GAZEBO in Legno.

Stima Sintetica Comparativa Parametrica (Semplificata) dell’Intero: € 35.200,00.

i et HE IR AR G g B R
Sup. Terreno Foglio 17 10,00 €1.100,00 11.000,00
- Particella 1633:
Sup. Terreno Foglio 17 14,00 € 1.100,00 - 15.400,00-
- Particella 1634: ~
Sup. Gazebo 8,00 €1.100,00 € 8.800,00
al Piano di Campagna:
STIMA SINTETICA COMPARATIVA PARAMETRICA DEL CORPO: € 35.200,00
VALORE CORPO: : € 35.200,00
VALORE ACCESSDRI; , » €0,00
VALORE COMPLESSIVO INTERO: o | € 35.200,00
VALORE COMPLESSIVO DIRITTO E QUOTA {1/1): o € 35.200,00
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COPQ D ~ Terreni con
\d. Catastale: Fogio 17,

Terreno con so-

Data generazione:
28/05/2020

Pa ticella 1633 + Parti- | prastante Ga- | ZSG,OO €‘35‘200,00 £35.200,00
cela 1634 con sopra- | zeboinlegno. : o ‘
stente GAZEBO in legno. ,
TOTALE LOTTO! € 35.200,00 € 35.200,00
8 4 Adeguamentie correzmm della stima:
" Riduzione del valore del 15% dovuta all’ |mmedxatezza della vend:ta giu-
diziaria e per assenza di garanzna per vizi come da disposizioni del G.E. ,
(minimo 15% ): | €5.280,00
Spese tecniche di regolanzzazmne ca‘tastaie efo edllma e/o urbanistica
e/o per la messa in pristino dello stato dei luoghl autorizzato con tltolo
abilitativo edilizio: \
(spese indicative e solo st;matl e presuntelll): € 6.500,00
Costi di cancellazione oneri e formalit '
(spese indicativi e solo stimati e presuntﬂ”} € 600,00
Giudizio di comoda dIVISIblllta NON DIVISIBILE
£.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €22.820,00 -
“diritto in cui si trova, per la quota pan di 1/1 pariall'intero: -
Prezzo di vendita del lotto nello stato di *libero", per la quota di 1/1 ov- € 23.000,00
vero pari all'intero (arrotondato al’intero pit opportuno): ‘
L'Esperto Alla Stima
Ing. Andrea Giovannelli
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