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Porzioni di edificio per uffici ed attivitd commerciali sito nel Comune di Montopoli di
Sabina (RI) via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sez. Territorio Direzione
Provinctale di Rieti al Fgl 6 p.lla, 372, sub 27, cat. C/1 (negozi e botteghe), classe 7, sup.
catastale mq 88, P-S1 e parcheggi pertinenziali scoperti sub 15 e 16, cat. C/6, classe 10,
consistenza mq 12 ciascuno, P-T; sub 28, cat. C/1, classe 7, sup. catastale mq 53, P-S1 e
parcheggi pertinenziali scoperti sub 17 e 18, classe 10, consistenza mq 12 ciascuno, P-T;
sub 29, cat. C/2 (Magazzini e L.ocali Deposito), classe 6, sup. catastale mqg 211, P S1; sub
30, cat. C/2, classe 5, sup. catastale mqg 51, P-S1; sub 3, cat. A/10(uffici), classe 2, sup.
catastale mqg 78, P-1 e parcheggio pertinenziale scoperto sub 19, cat. C/6, classe 10,
consistenza mq 12, P-T; sub 4, cat.A/10, classe 2, sup. catastale mq 56, P-1 e parcheggio
pertinenziale scoperto sub 20, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P-T; sub 5, cat.
AJ10, classe 2, sup. catastale mq 69, P-1 e parcheggio pertinenziale scoperto sub 21, cat.
C/6, classe 10, consistenza mq 12, P-T; sub 6, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 54, P-1
e parcheggio pertinenziale scoperto sub 22, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P-T;
sub 7, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 64, P-1 e parcheggio pertinenziale scoperto
sub 23, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P-
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Localizzazione dellimmobile da google maps

Il fabbricato & posto nel Comune di Montopoli di Sabina, in provincia di Rieti, alla via Ferruti
snc. L’area si estende tra il fiume Tevere ¢ il torrente di Farfa e tra Passo Corese e Poggio
Mirteto. La zona ove ricade edificio in oggetto € posta a nord del centro storico del Comune
di Montopoli di Sabina ed ospita costruzioni prevalentemente a carattere residenziale, ma &
anche ricca di attivita commerciali.

La zona & fornita di tutte le opere di urbanizzazione primaria e secondaria (strade,
illuminazione, rete idrica, rete fognaria ecc.) ed é dotata di un discreto livello di servizi e

infrastrutture.

Il fabbricato € composto da un unico blocco di forma trapezoidale costituito da due piani fuori

terra ed uno seminterrato; La struttura & in cemento armato con solai latero-cementizi.

Al piano seminterrato sono ubicati i locali con destinazione commerciale e magazzino ed i
posti auto pertinenziali; al piano terra si trovano due negozi ed i parcheggi scoperti a raso (che
non fanno parte della massa dei beni del fallimento); al piano primo sono situati i locali con
destinazione d’uso ad ufficio. L’edificio, dotato di impianto citofonicg, e servito da un corpo
scala ed un ascensore; il pianerottolo condominiale posto al piano primo € illuminato da un

lucernario.
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1. DESCRIZIONE DEI BENI

LOTTO 4: LOCALE MAGAZZINO E LOCALE NEGOZIO CON POSTI AUTO - P S1.

Unita immobiliare costituita da un locale commerciale e un locale magazzino accorpati,

siti in Montopoli di Sabina (RI), in via Ferruti snc, ¢censito all’Agenzia delle Entrate sezione
Territorio, Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 28, cat. C/1 (Negozi e
Botteghe), classe 7, sup. catastale mq 53, P S1 con posti auto scoperti censiti con i subb 17
18, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12 ciascuno, P S1; Fgl 6 p.lla 372 sub 29, cat. C/2
{Magazzini e Locali Deposito), classe 6, sup. catastale mq 211, P S1.

Confini: unitd immobiliari censite con sub 27 e sub 30, corte condominiale.

LOTTO 5: LOCALE MAGAZZINO E LOCALE NEGOZIO CON POSTI AUTO - P S1.

Unitd immobiliare costituita da un locale commerciale e un locale magazzing accorpati,

siti in Montopoli di Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione
Territorio, Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 27, cat. C/1 (nhegozi e
botteghe), classe 7, sup. catastale mq 88, P S1 e posti auto scoperti censiti con i subb 15 e 16,
cat. C/6, classe 10, consistenza mg 12 ciascuno, P S1; Fgl 6 p.la 372 sub 30, cat. C/2
(Magazzini e Locali Deposito), classe 5, sup. catastale mq 51, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 28 e sub 29, corte condominiale.

LOTTO 6: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO -PleS1.

Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficig con posto auto, siti in Montopali di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 3, cat. A/10 (uffici e studi privati}, classe 2, sup.
catastale mq 78, P1 e posto auto scoperto censito con sub 19, cat. C/6, classe 10, consistenza mq

12, P S1.

Confini: affaccio su via Ferruti, unitd immobiliari censite con sub 4, sub 7.
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LOTTO 7: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO - Ple S1.
Unita immohiliare costituita da un locale ad uso ufficio con poste auto, siti in Montopali di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 4, cat. A/10 (uffici e studi privati}, classe 2, sup.
catastale mq 56, P1 e posto auto scoperto censito con sub 20, cat. C/6, classe 10, consistenza mq
12 P S1.

Confini: affaccio su via Ferruti, unita immobiliari censite con sub 3, sub 5.

LOTTO 8: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO - Ple S1.

Unita_immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio e posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 5, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 69, P1 e posto
auto scoperto censito con sub 21, cat. C/6, classe 10, consistenza mqg 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 4 e sub 6, corpo scala condominiale.

LOTTO 9: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO —P1e S1.
Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficig con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 6, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 54, P1 e posto
auto scoperto censito con sub 22, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 5e sub 7, corpo scala condominiale.

LOTTO 10: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO -Ple 51.
Unitd immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 7, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 64, P1 e posto
auto scaperto sub 23, cat. C/6, classe 10, consistenza mg 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 3 e sub 6, corpo scala condominiale.
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DESCRIZIONE LOTTO 4

| locali magazzino e negozio, censite con i subb 28 e 29, sono collegati tramite un vano porta,
sono allo stato grezzo ed hanno accesso indipendente, tramite una saracinesca metallica,

dall’area antistante, raggiungibile percorrendo una rampa carrabile che si diparte da via

Ferruti.

L’unita edilizia si presenta all’interno allo stato grezzo, con pareti in parte intonacate e
tinteggiate di colore bianco, in parte con mattoni a vista; i pavimenti sono in mattonelle di

clinker di colore grigio; il locale negozio censito con sub 28 & munito di servizio igienico;

Sono presenti serrande metalliche e grate in ferro.

| posti auto scoperti pertinenziali censiti ai subb 17 e 18 sono situati nell’area antistante il

negozio stesso.

Confini: unitd immobiliari censite con sub 27 e sub 30, corte esterna condominiale.

, - superficie A ) -
DESTINAZIONE LOTTO N.4 superficie | coeff d! ragguagliata +| esposizione coe!:f..dl Co?ﬁ' d supelflc_le condizioni
netta ragguagllo 10% espasizione | piano commerciale
PIANO SEMINTERRATO
locale negozio sub 28 53,00 1,00 58,30
locale magazzino sub 29 211,00 0,50 126,60
TOTALE SUPERFICIE 264,00 184,80 0,90 0.88 146.44 BUONE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ.) 146,44
. .| superficie ) " -
DESTINAZIONE LOTTO g | SUPemice | coeff.di | o egliata +| esposizione | Cof-di |coeff.di)  superficie | o0
netta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale
PIANO SEMINTERRATO
posto auto scoperto sub 17 12,00 0,50 6,00
pasto auto scoperto sub 18 12,00 050 6,00
TOTALE SUPERFICIE 24,00 12,00 1,00 1.00 12,00 BUONE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ) 12,00
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La superficie commerciale (sup. lorda ragguagliata) corrisponde a mg 146,44 per il locale
negozio con magazzino e a mqg 12,00 per i posti auto.

DESCRIZIONE LOTTOS

| locali, censiti con i subb 27 e 30, sono collegati tramite due varchi e risultano allo stato

grezzo; gli stessi hanno accesso indipendente, con aperture a saracinesca che affacciano sulla
corte condominiale, raggiungibile percorrendo una rampa carrabile che si diparte da via
Ferruti.

L’unita edilizia all’interno si presenta allo stato grezzo, con pareti in parte intonacate ¢
tinteggiate di colore bianco, in parte con mattoni a vista; i pavimenti sono in mattonelle di
clinker di colore grigio; il locale negozio censito con sub 27 € munito di servizio igienico;
sono presenti serrande metalliche motorizzate.

| posti auto scoperti censiti ai subb 15 e 16 sono situati nell’area antistante il negozio stesso.

Confini: unitd immobiliari censite con sub 28 e sub 29, corte condominiale.

superficie | coefl. di superficie coeff. di | coeff. di | superficie
DESTINAZIONE LOTTO N.5 * . |ragguagliata +| esposizione o i condiziani
netta ragguaglio 10% esposizione | pianc | commerciale
PIANO SEMINTERRATO
locale negozia sub 27 88,00 1,00 96,80
Incale magazzing sub 30 51,00 0,50 30,60
TOTALE SUPERFICIE 139,00 127.40 0.95 0,88 106,51 BUONE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE {MQ.) 106,51
. . superficie ) ' -
DESTINAZIONE LOTTO N5 | SUPericie | coeff.di | oo o iota +| esposione | S0SM @ | coeffdi | superficie |- s
nefta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale
PIANG SEMINTERRATO
posto auto scoperio sub 15 12,00 0,50 6,00
posto auto scoperto sub 16 12,00 0,50 6,00
TOTALE SUPERFICIE 24,00 12,00 1,00 1,00 12,00 BUCNE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ.) 12,00
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La superficie commerciale (sup. lorda ragguagliata) corrisponde a mq 106,51, per il locale

negozio con magazzino e a mqg 12,00 per i posti auto.

DESCRIZIONE LOTTO 6

Il locale ad uso ufficio censito con il sub 3 si trova al piano primo del fabbricato ed ha accesso,

da un androne condominiale, tramite una scala e un ascensore.

L’unita edilizia € costituita da un ingresso, un disimpegno, tre Stanze per uffici ed un bagno
con anti-bagno. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati di bianco; gli infissi esterni
sono in alluminio anodizzato con doppio vetro di colore nero; gli infissi interni e le porte sono
in legno; i pavimenti sono in maioliche di colore bianco ed il bagno ha i rivestimenti in
maioliche rettangolari, anch’esse di colore bianco. L’ingresso & illuminato da un lucernario.
L’appartamento ¢ munito di impianto di condizionamento con split a parete in tutti gli
ambienti. E’ presente I’impianto citofonico.

Confini: affaccio su via Ferruti, unita immaobiliari censite con sub 4 e sub 7.

. | superficie ’ ' -
DESTINAZIONE LOTTO Ng | SwPerficie | coefldi | o v cliata +| esposizione | Coef-df | coefl.di | superficie |- 0w
netta ragguagl 10 100 espasizione | pano commerciale
PIANO PRIMO
locale uso ufficio sub 3 78,00 1,00 85,30
TOTALE SUPERFICIE 78,00 85,80 0,90 0,94 7259 BUONE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ.) 72,59
. . | superficie " ) y
DESTINAZIONE LOTTON | SUPericie | coelf.di | egiata +| esposizione | CC€f-! | coeff.di | superficie | coni
netta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale
PIANDO SEMINTERRATOQ
pasto auto scoperto sub 19 12,00 0,50 6,00
TOTALE SUPERFICIE 12,00 6,00 1,00 1,00 6,00 BUONE
TOTALE SUPERFICIE 6.00
COMMERCIALE (MQ.) '
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La superficie commerciale (sup. lorda ragguagliata) corrisponde a mg 72,59 per il locale

negozio con magazzino e a mq 6,00 per i posti auta.

DESCRIZIONE LOTTO 7

Il locale ad uso ufficio censito con il sub 4, si trova al piano primo del fabbricato ed ha
accesso, da un androne condominiale, tramite una scala e un ascensore.

L’unita immobiliare & costituita da un ingresso, un disimpegno, due stanze per uffici, un bagno
con anti-bagno. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati di bianco; gli infissi esterni
sono in alluminio anodizzate con doppio vetro di colore nero; gli infissi interni e le porte sono
in legno; i pavimenti sono in maioliche di colore bianco ed il bagno ha i rivestimenti in
maioliche rettangolari, anch’esse di colore bianco. L’ingresso € illuminato da un lucemnario.
L’appartamento ¢ munilo di impianto di condizionamento con split a parete i tutti gh
ambienti. E’ presente 1’'impianto citofonico.

Confini: affaccio su via Ferruti, unita immobiliari censite con sub 5 e sub 3.

Va evidenziato che I'unita censita con il sub 4 & stata materialmente accorpata a quella
adiacente, censita con il sub 5, ma per eseguire la fusione non é stata depositata alcuna pratica
edilizia che legittimi tale intervento dal punto di vista urbanistico/edilizio. Sara pertanto
necessario — a cura ¢ spese dell’aggiudicatario — ripristinare la porzione di tramezzo demalita.

Per I’intervento di ripristino si stima a corpo una spesa di € 1.000,00 inclusa IVA.

superficie | coeff, g | Sunerfice coet. di | coeff. di [  superticie
DESTINAZIONE LOTTO N.7 | . |ragguagliata +| esposizione o condizioni
netta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale
PIANO PRIMO
locale uso ufficio sub 4 56,00 1,00 61,60
TOTALE SUPERFICIE 56,00 61,60 0,85 0,94 49,22 BUCNE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ.} 49,22
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superficie | coeff.di | P el coeff.di | coeff. di | superficie
DESTINAZIONE LOTTO N.7 P C . |ragguagliata +| esposizione o - perfic condizioni
netta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale

PIANO SEMINTERRATO

posto auto scoperto sub 20 12.00 0.50 6,00
TOTALE SUPERFICIE 12,00 6,00 1,00 1,00 6,00 BUONE
TOTALE SUPERFICIE 6.00
COMMERCIALE (MQ.) !

La superficie commerciale (sup. lorda ragguagliata) corrisponde a mg 49,22 per il locale

ufficio e a mqg 6 per il posto auto.

DESCRIZIONE LOTTO 8

Il locale ad uso ufficio censito con il sub 5, si trova al piano primo del fabbricato ed ha
accesso, tramite un androne condominiale, con una scala e un ascensore.

L’unitd immobiliare e costituita da un ingresso, due stanze per uffici, un bagno con anti-bagno,
un terrazzo, Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati di bianco; gli infissi esterni sono
in alluminic anodizzato con doppio vetro di colore nero; gli infissi interni e le porte sono in
legno; i pavimenti sono in maioliche bianche ed il bagno ha i rivestimenti in maioliche di
colare bianco. E’ presente 1'impianto citofonico. L’ingresso & illuminalo da un lucernario. E’
presente la predisposizione per I’'impianto di aria condizionata.

Confini: unita immobiliari censite con i sub 6 e sub 4, corpo scala condominiale.

Va evidenziato che I'unitd immobiliare censita con il sub 5 & stata accorpata a quella
adiacente, censita con il sub 4, ma per eseguire la fusione non é stata depositata alcuna pratica
edilizia che legittimi tale intervento dal punto di vista urbanistico/edilizio. Sara pertanto
necessario — a cura e spese dell’aggiudicatario — ripristinare la porzione di tramezzo demolita.

Per 'intervento di ripristino si stima a corpo una spesa di € 1.000,00 inclusa IVA.
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superficie | coeff. di swperiicie coeff di | coeff. di| superficie
DESTINAZIONE LOTTO N | P " |ragguagliata +| esposizione G oty condizioni
netta | ragguaglio 100 esposizione | piano | commerciale
PIANO PRIMO
locale usa ufficio sub 5 69,00 1.00 75,90
TOTALE SUPERFICIE 69,00 75,80 0,95 0,94 67,78 BUONE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ.) 67,78
. - | superficie ) ) .
DESTINAZIONE LOTTON.g | SUPerficie | coe.di | - agliata +| esposizione | COSMT-di | coeff.di} - superficie | o o
netta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale
PIANO SEMINTERRATO
posto auto scoperto sub 21 12,00 0,50 6,00
TOTALE SUPERFICIE 12,00 6,00 1,00 1,00 5,00 BUONE
TOTALE SUPERFICIE 6.00
COMMERCIALE (MQ.) '

La superficie commerciale stimata (sup. lorda ragguagliata) corrisponde a mg 67,78 per il

lacale ufficio e a mg 6,00 per il posto auto.

DESCRIZIONE LOTTO 9

Il locale ad uso ufficio censito con il sub 6, si trova al piano primo del fabbricato ed ha accesso
tramite un androne condominiale, con una scala e un ascensore.

L’unita immoabiliare € costituita da un ingresse, due stanze per uffici, un bagno con anti-bagno,
un terrazzo. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati di bianco; gl infissi esterni sono
in alluminio anodizzato con doppio vetro di colore nero; gli infissi interni e le porte sono in
legno; i pavimenti sono in maioliche bianche ed il bagno ha i rivestimenti in maioliche di
colore bianco. E’ presente |'impianto citofonico.

Confini: immobili censiti con sub 5 e sub 7, corpo scala condominiale.
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superficie | coeff, di Supsfisle coeff. di | coeff. di| superficie
DESTINAZIONE LOTTO N.G | |ragguagliata +| esposizione - condizioni
netta | ragguaglio 10% esposizione | piano | commerciale
PIANQ PRIMO
locale uso ufficio sub 6 54,00 1,00 59,40
TOTALE SUPERFICIE 54,00 59,40 1,00 0,94 55,84 BUONE
TOTALE SUPERFICIE
COMMERCIALE (MQ } 55,84
. . superficie . I -
DESTINAZIONE LOTTON. 9 superiie | coaft d! ragguagliata +| esposizione cueﬂ. ,dl coefl. di superflcye condizioni
netta | ragguaglio 10% esposizione | piana | commerciale
PIANO SEMINTERRATQ
posto auto scoperto sub 22 12,00 0,50 6.00
TQTALE SUPERFICIE 12,00 6,00 1,00 1,00 6,00 BUONE
TOTALE SUPERFICIE 6.00
COMMERCIALE (MQ.) !

La superficie commerciale (sup. lorda ragguagliata) corrisponde a mg 55,84 per il locale

ufficio e a mq 6,00 per il posto auto.

DESCRIZIONE LOTTO 10

Il locale ad use ufficio censito con il sub 7, si trova al piano primo del fabbricato ed ha accesso
tramite un androne condominiale, con una scala e un ascensore.

L’unita immobiliare € costituita da un ingressa, due stanze per uffici, un bagno con anti-bagna,
un terrazzo. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati di bianco; gli infissi esterni sono
in alluminio anodizzato con doppio vetro di colore nero; gli infissi interni e le porte sono in
legno; i pavimenti sono in maioliche bianche ed il bagno ha i rivestimenti in maioliche di
colore bianco. E’ presente 1'impianto citofonico.

L’ingresso ¢ illuminato da un lucernario. E* presente la predisposizione per I'impianto di aria
condizionata.

L’unita immobiliare presenta diffuse macchie di umidita sulle pareti.
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Confini: immobili censiti con sub 6 e sub 3, corpo scala condominiale.

superficie | coeff. di superficie coefl. di | coeff. di | superficie
DESTINAZIONE LOTTO N.10 netia | ragguagiio raggt;%%:ata +| esposizione esposizione | piano | commerciale condizioni
PIANO PRIMC
locale uso ufficio sub 7 64,00 1,00 70,40
TOTALE SUPERFICIE 64,00 70,40 0,95 0,94 62,87 BUONE
TOTALE SUPERFICIE 62 87
COMMERCIALE (MQ.) ' J
- . superficie ) ) N
superficie | coeff. di ) - coeff. di | coeff. di | superficie N
DESTINAZIONE LOTTON.1C netla | ragguaglio raggl.iﬁl;ala +| esposizione esposiziane | piano | commerciale condizioni
PIANO SEMINTERRATO
posto auto scoperto sub 23 12,00 0,50 6,00
TOTALE SUPERFICIE 12,00 .00 1,00 1,00 8,00 BUONE
TOTALE SUPERFICIE 6.00
COMMERCIALE (MQ.) '

La superficie commerciale (sup. lorda ragguagliata) - ai sensi della Norma UNI 10750/05 -

corrisponde a mqg 62,87 per il locale ufficio e a mg 6,00 per il posto auto.
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Localizzazione fabbricato

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 4 - subb 28-29:

Vista dell’ingresso dell’uniti sub 28 Vista interna sub 28 e passaggio al sub 29
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Vista interna sub 29 Servizio igienico sub 28

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 5 - subb 27-30:

Vista ingresso sub 27 vista interna sub 27
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Vista interna sub 30 Vista interna sub 30

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 6 - sub 3:

Ingresso sub 3 Ambiente d’ingresso sub 3
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Bagno sub 3 Disimpegno sub 3

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 7 - sub 4:

Ingresso sub 4 Bagno sub 4
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Ufficio sub 4 Disimpegno sub 4

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 8 -sub 5:

Ufficiosub 5 Ingresso sub 5
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Terrazzosub 5 Bagnosub 5

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO9 - sub 6:

Ufficio sub 6 Terrazzo sub 6
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 10 - sub 7:

Ingresso sub 7 Bagnosub 7

(=2

7

Ufficio sub 7 Terrazzo su
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2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Estratto di mappa del foglio 6 con individuazione della particella 372

/

Sub.29 Sub.28

Sub.27

Sub. 30

Pigno Primo Sottostradg

Stralcio elaborato planimetrico piano seminterrato

RELAZIONE di STIMA- Fallimento n. 733/19 - LOTTI NN. 4-5-6-7-8-9-10
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b.12
/ ; Sub.13 /
\r‘i‘}bﬁf ~_sub.15

i Sub.16
_Sub.17

\\\\\\

Sub.24 ” Sub.2 L s
o - ,_/___F__Sub.ig
. $UB.25 [l o6l T subiz0
N sub.21
Sub.1 4__,.5ub.22
L ~l|__Sub.23
//

\ Sub.1
. Sub. 24

o

e

Piano Terra

Stralcio elaborato planimetrico piano terra

o

L

moP 3 PO -,
Ligno Primo

Stralcio elaborato planimetrico piano primo
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LOTTO4

Unita immobiliare costituita da un locale commerciale ed un locale magazzino accorpati,

siti in Montopoli di Sabina (RI1), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione
Territorio, Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 28, cat. C/1 (Negozi e
Botteghe), classe 7, sup. catastale mq 53, P S1 con posti auto scoperti censiti con i subb 17 e
18, cat. C/6, classe 10, consistenza mqg 12 ciascuno, P S1; Fgl 6 p.lla 372 sub 29, cat. C/2

(Magazzini e Locali Deposito), classe 6, sup. catastale mq 211, P S1.

Data: 07/10/2020 - 1. T162946 - Ricbicdcn_
RINCHGY  GeT T4/0Sr2008

Planimstria di u.2.u.in Comune di Montopoli Di Sabina

Agenzia del Termitorio
CATASTO FABBRICAT | T4 Termues oo
Utficlo Provinciale i Tdentificativi Catastala:
Rieti Buzionar
Poglio: &
Particella: 372
e - Subaltorno: 28
[fomeaa w. 1 Saala 1:200

20
B
o
E
o
3
=
2
[
r
s
4
jck
3
2
=
o
.
<
2
?
[

Piono Primo Sottostrado

%\
|idma planinmetria in ai
Cigia: 07/10/2020 « . T1629446 - Richiedom
|male schede: | - Formato di scquisizions pa richicsto- AH210x297)

Planimetria catastale sub 28

Cakasto dei Fabbricart - Sunazione al 07/18/2620 - Comune di MON IOPOLEDE SABINA |44 7)

VIA FERRUTI SKC piano: S1:

RELAZIONE di STIMA- Fallimento n. 733/19 - LOTT! NN. 4-5-6-7-8-9-10 23



Data: 07/10/2020 - n, T172553 - Richiedente;
T Dichiaracions protocollo @l RIOGHDLS el (410082008

Agenzia del Termitorio Planimetria di w.i.w. in Cormune di Montopoli Di Sabina

CATASTO FABBRICATI VALY civ. SNC
Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali:
Rieti Sazione:
Foglic: &

Particella: 372

Subaltexno: 29
Scheda n. 1 Soala 1:200 |

O

687) -< Foglio: 6 - Particella: 372 - Subaltemo: 29

TITAP Y

Magozzino

h.3 50 Sub.28B B
iy o [wi o |-\‘J'-. -
T I ]
s iy
S =t |
y 1 Sub.27
M o c | n '
l
i
I
o D :
| Sub.30
i
I
#. L =

Piano Prima Sottostrada

Nord

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/10/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA (

VIA FERRUTI SNC piano: S1;

Ultima planimetria in ati

ata: ©07/10/2020 - n, T172553 - Richiedent
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A-

- Fornmito sanps richiesto: A4i210x297)

Planimetria catastale sub 29
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Data: 03/11/2020 - 1. T155135 - Richiedente || NN

Dichiarazions protecollic n. FA00IESZT &L T7/0312008"

Agentia del Teritorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Montopoli Di Sabina

CATASTO FABBRICATI Via Ferruti
Utlicio Provinciale di Tdentificativi Cataptali:
Rieti Sezicne:
¥oglio: 6

Particella: 372
Subaltezne: 17

foheda n. 1 Scala 1: 200 I

Sub.16
-1
//‘l
r/
1
L,”
Sub.18

Eigng Terra
Hord
| 'itima planimetria in atti
Data: 03/11/2020 - n, T155135 - Richiedentc
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: Ad1, |10 7) - Formaio stampa richiesto: A4(210x297)

Foglio: 6 - Particella: 372 - Subaltemo; 17 >

rg

R

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/11/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA (F687) -

Planimetria catastale sub 17

VIA FERRUTI SNC piano: T,
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Data: 63/11/2020 ~ o, TE55136 = Richtedem
Diohiasrazisna protocollc 5. RIOUIESIT ZeL 17ONIGUS"

Agenlic del Teritorio Planimetria di u.1.m, 10 Commne di Monbopold Di Sabins

CATASTO FAEBRICATI N cav. SKC
Utticio Provinciale di Idantificativ: Catastali: = 1la
Rieti Beziona:
Foglio: 6

Parbioalla: 372
gubatternc: 18

[1#heda o. 2 Seala 1:200 |
=
£
E
&
&
E]
“
8
k]
-7
| o
-3
)
4
Sub.17
s
“1 4
' '-E
T
:
3
E
1 2
i N g
“Eub,18 g
g
:
Pionp Yerra %
e =
-2
wE
=3
Nond
i
o
\@\ i
B
oF
oH.
5
o5
Ilnmoa planimedria ip atti

Daia; 83/11/2020 - n, TES5136 - Richiedenie: RSSWDRESKM 19L.040T
Tatale schede: ! - Formato di acjitiizione: A4210x297| - Fomato stamp. richiesto: A% 2Hx297|

Planimetria catastale sub 18

LOTTOS

Unitd immobiliare costituita da un locale negozio ed un locale magazzino accorpati, siti in

Montopoli di Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione
Territorio, Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 27, cat. C/1 {negozi e
botteghe), classe 7, sup. catastale mq 88, P S1 e posti auto scoperti censiti con i subb 15 e 16,
cat. C/6, classe 10, consistenza mqg 12 ciascuno, P S1; Fgl 6 p.lla 372 sub 30, cat. C/2

{(Magazzini e Locali Deposito), classe 5, sup. catastale mq 51, P S1.
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Data: 077102020+ n. T172555 - Richicden | GN

Dighiarazions protogclls w. RIGDGGOGT del 14/0572008

Agenzia del Temitorio Planimetria di u.i,u.in Comune di Montopoli Di Sabina
CATASTO FABBRICATI [apEesrutl
Ulicio Provinciate di Identificativi Catastadi:
Rieti Seziona:
Foaglioc: 6

Paxticella: 372
Subalterne: 2

Schada 5. 1 Bomla 1: 320

' o
Sub.30,
| Negozio
i h.3.50
i
Pign i ado

Mord

L/ltima planimetria in atti

J)ata: 07/10/2020 - n. T172555 - Richicdtml_

Totale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formalo stampa richiesto: A4(210x297)

Planimetria catastale sub 27

Foglio: 6 - Particella: 372 - Subalterno: 27

~a

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/10/2020 - Comune di MONTOPOLI I} SABINA (Fogh) -

VIA FERRUTI SNC piano: §1
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Data: 07/10/2020 - n. T172556 - Richiedenu_

DighElarazions protesells m. RINIG6069 del 1470572008

Agenzia del Teritorio Planimatria di u.i.u, in Comune di Mcntepoli Di Sabina

CATASTO FABBRICATI | Via Ferruti oiv. BNC
Ufficio Provinciale di Tdantificativi Catastali:
Rieti Sezdone:
Foglio: &

Particella: 372
Subalterno: 30

Zoheda n. 1 Scala 1; 200 i
A
<
€«
o
E
8
=
3
w
I
™~
3
g
3
e
k-]
=]
(=]
o o | subzs “
= 71 5ub. 29 R '
Rg/LSe29 b &
= el R Ei_-,
[ | "z
o 3 ! ]
| P
: a
Sub.28 1 a
I -9
u £
] [}
t =
' °
5
£
GO
S
(=]
S
Piono Primo_Sottostrada =
&
qa
2 &
a5
Naord -‘3 8
E z
Pz
K-
L8
K
(a4
Il-j[ima planimetria in atti
ta: 07/10/2020 - n. T172556 - Richiedeu—
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formalo stampa richiesto; A4(210x297)
[

Planimetria catastale sub 30
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Cichiarazions protooolib m. RIUUIRS2T del 1770372008

Planimetria di u.i.u.in Comune di Montopoli Di Sabina

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI Via Ferruti eiv. ENC
Ufficio Provinciale di Identificativi Catasktali:
Rieti Seziona:
¥oglico: &

Particella: 372
Subalterno: 15

Joheda n. 1 Seala 1:200 |

Sub.16

Piano Terra

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/11/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINW - < Foglio: 6 - Particella: 372 - Subaltemo: 15>

VIA FERRUTI SNC piano: T;

Ultima planimetria in atti

Pita: 03/11/2020 - 0, TISS132 - Richicdem*
Taiale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formalo stampa richiesto: A4(210x297)
|

Planimetria catastale sub 15
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Data: 03/11/2020 - .. T155134 - Richicdens

— BiehlAfarinne Besk

114 s. RIGO3R527 dal” 1770372008
Plapiwatria df u.l.u. in Comune di Montopoli Di Sabina

Agenzia del Temitorio
CATASTO FABBRICATI Fia Ferrubi siv. BHC

Ufficio Provincicle di

Tdentifigativl Catastali;
Rieti Sezione:

Foglic: &
Farkioella: 372
Bubalternc: 16

dobeda . 1 Soa_a L 208
A
°
b=
g
E
oy
e
I
=
=
3
&
2
2
Sub.15 bt
a i
-7 L)
N | s
- :
<
v
]
=
g
g
' G
LN £
% ]
i L
“Sub.17 E
=
o
8]
(=3
(=)
&
B
Bigng Terra =
L
§s
53
LB
qu
Nord S
E@
~, 50
NN, 2
B
2B
¥
S5
irna plamimctria in atti
Dita: 03/1)/2020 - n, T155134 - Richicde:
ate schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richicsto: Ad(210x297)
|

Planimetria catastale sub 16

LOTTO®

Unitd immabiliare costituita da un locale ad uso ufficio con poste auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 3, cat. A/10 (uffici e studi privati), classe 2, sup.
catastale mq 78, P1 e posto auto scoperto censito con sub 19, cat. C/6, classe 10, consistenza

mq 12, P SL1.
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Data: 07/10/2020 - v, T162939 - Richiedl:m—w
o dO0I82T del [T704/200H

Agenzia del Territcrio Planimetria 4i u.di.u.in Comune di Montopoli Di Sabina

CATASTO FABBRICATI Via Ferruti oiv. SNC
Ufficio Provinciale di Identifiocativi Catastaldi:
Rieti Sezicne:
Faglio: &

Particella: 372
Subalterno: 3

ISGhacia. n. 1L Seala 1: 200

Ufficio i

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/1072020 - Comune dt MONTOPOLI DI SABIN & |1 68%) - < Foglio: 6 - Particella: 372 - Subalterno: 3>

VIA FERRUTI SNC piano: 1;

Ultima planimetria in atti
Data: 07/10/2020 - n, T162939 - Richiedell_

Tatale schede: 1 - Formato di gequisizione: Ad(210x297) - Formato staipa richicsto: A4(210x297)

Planimetria catastale sub 3
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nam;amm....nss.ss.mmmm
aranT o n. BT dal HO32008

Agenzia del Temitoro Elanimetria di u.i.u.in Comine di Montopoli Di sabina
CATASTO FABBRICATI Fia perruny aly. =EC
Uliicio Provinciate di I448TLr1GAT1TL Cotaetali:
Rieti Eazzana:
Fegiao: &

Particella: 372
Subaltermo: 19

Gobodm £ I Bodla 1r200 |

-
Foglio. 6 - Paracella. 372 - Subaherno: 19

Suw i8

chm

Catasto dei Fabbricat: - Situazione at £3/11/2020 - Comune di MONTOPQOLI TH SABINA:FG

V1A FERRUTI SNC piane: T%

“\Sub.20

%\
planimcinia in aui
Torale schede: § - Formato di acquisiziane! richicsior A=17 10x297)
i

Planimetria catastale sub 19

LOTTO Y

Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (R!), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 4, cat. A/10 (uffici e studi privati}, classe 2, sup.
catastale mq 56, P1 e posto auto scoperto censito con sub 20, cat. C/6, classe 10, consistenza mq

12, P S1.
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Dat: 07102020 - n T1629% - victicoc [

T TIishisrations protooollo m. RICUIRSZT del 17703720087

Agenzia del Territorio Planimatria di u.i.u.in Comune di Montopoli Di Sabina

CATASTO FABRRICATI Viz Ferrutl aiv. SNC
Uflicio Provinciale di Identifioativi Catastali:
Rieti fezicna:
foglic: &

Pazticella: 372
Subalkterno: 4

| §echeda n. 1 Scals 1:200 |

X
rad

Utficio
h.2.70

i
ﬁf“** I,

g

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 7/10/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA (Fg?ﬁ& -< Foglio: 6 - Particelia: 372 - Subalterno: 4 >

VIA FERRUTI SNC piano: 1;

=

3

-
T

N
,EI_.IJI_[:I-I_ Je

Pigno Primg
Nord

l’J‘J\ima planiietria in atti

Dl 07102020- 116208 - it [
Talale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(Z10x297) - Formalo stampa richiesio: Ad(210x247)

Planimetria catastale sub 4
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Darg; 0%11/2020 - 5, TI55141 - Richicde
DichLaTEF4HF prolsolls = RIQUASSITHI TS/ 2008

Agenzia del Teritorio Planimatrina di u.i.w.in Comune di Momtopoli Di Sakina
CATASTO FABBRICATI la Fazritl olv. sNC
Uticio Provinciale di Ldentssiostivd Cakarrat
Rieti Seaiona:

Toglia: 6
Baxticella: 372
Subaltemna: 20

Boheds m. | S=uls L:ZRC |
A
2
2
é
R
%
{1 e
£
[3
Sub19 £
-1 P
o £
- [ T
r T
&
=
<
v
g

r
\
5
5
/
A
=
o
iy
Uomme di M

1 aNC prane 1

Cmanio dan Takbricnn - Soraazone b 00 ] F A28 - LU prmane o

NINTTRI

Uliitna planuvetria in aig

l)i}la: 0371172020 - . TISS141 - Richiedc ‘
Tedale schede' 1 - Formuto di aequisizions: A4 2145397} - Formalo stampa richiesto: Ad(210x207)

Planimetria catastale sub 20

LOTTO 8
Unita immobiliare costituita da un locale ad usg ufficio e posto auto, siti in Montopoli di
Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 5, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 69, Pl e
posto auto scoperto censito con sub 21, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 4 e sub 6, corpo scala condominiale.
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Dala: 07/10/2020 - n. T162937 - Richieden

o

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

Dichiarazione prakoda.ic @i, RIONISSZT@sI 1770372008+
Planimetria di v.i.u.in Comuns d4i Montopeli i Habina

Yia Ferruti

oiv. ENC

Identificaktivi Catastalil:

Rieti Sezione:
Feglio: 6
Particella: 372
Subaltexno: §
Schada n. 1 Soala 1: 200 |

-
1}
fon
= G
e

Jttima planimetria in atti
Data; 07/10/2020 - n, T162937 - Richieden

ERETN Tsub.s

Ufficio
Tarrozzo

| ST —
ITITIT ' —

h‘- Zif 1 |

x EIZ Bl
k-si:q_l{ﬂ_ﬂ 1 :
U | |

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/10/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA {Ee87) - < Foglio: 6 - Particella: 372 - Subalterno: 5 >

VIA FERRUTI SNC piano: 1;

Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato slampa richiesto: A4(210x297)
L

Planimetria catastale sub 5
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Agenzig del Territoric Planimetyia di v.i.u.in Comuneé di Montopoli Di Sabina

CATASTO FABBRICATI e oiv. SNC
Ufficio Provinciale di Identificativd Catastali:
Rieti Saezicna:
Faglin: &

Particella: 372
Subalterno: 21

Scbiwda n, | Scala 1 200

—
I
o
£
z
2
B
&
)
™~
-
-
2
Q9
£
[
l
o
)
2
13

Sub.20

“Sub.22

Uitima planinetria in atti
Data. 03/11/2020 - n. TI158975 - Richiedem”
Tatate schede: 1 - Pormate di acquisizione: S3TTT0 ) - H I ismpa richiesto: AH210x297)

Planimetria catastale sub 21

Catasto dei Fabbricati - Siraazione al 03/11/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA {1044

VA FERRUTT SNC piano: Ty

LOTTO9

Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli

di Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio,
Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 6, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq

54, P1 e posto auto scoperto censito con sub 22, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P S1.
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————

Agenzia del Temitorio

CATASTO FABBRICATH
Ufficio Provinciale di

Tiohiirazione protoaalls n. RIOOIRSIT-&eT T3/ 7008
Planimetria di w.i.u, in Comune di Montopeli Di Sabina

Via Ferruti aiv. SNC

Identificativi Catastali

Rieti Seziona:
Foglio: 6
Partioella: 372
Subaltarna: 6
Scheda n. 1 Saala 1: 200

Ultima planimetria in atti

ta; 07/10/2020 - n, T162942 - Richiedente
[oiale schede: | - Formate di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

i~
) e
I T
N PN~
|
F-‘ar‘-’f\l LL‘
b Sub.5
i e f
W
=15
x b
DNi=E
Sub.25
b=
|
Lt

Catasto dei Fabbricat - Situazione al 07/10/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA (F68%) - < Foglio: 6 - Particella: 372 - Subalterno: 6 >
VIA FERRUTI SNC piano: 1;

N
1

Planimetria catastale sub 6
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Data: 03/11/2020 - n. TI58576 - R.ichieden_

[LERTaEas (s proteasiln 6o RIOOSES2T &L IO
Agenzia del Temtorio Planimotria AL u.l.u.in Comune di Montopoli Di Sabina
CATASTO FABBRICATI Via Ferruti
Utficio Provinciale di Towntifioative Catastalis
Rieti Emziona:
Foglie: €

Partiooellat 372
Subalterno: 22

lgoheda o, 1 goala 1:200 |

Sub 21

T

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/11/2020 - Comune & MONTOPOLL DI SABINA (£ 547 - < Fogho. 6 - Particela. 372 - Subalierno. 22 >

VIA FERRUTI SNC piano: T;

Ultima planimerria in at
Data: 0371172020 - n. TI58876 - Ric!liodcn-

‘Falale schede: | - Formato di acquisizione: £50%

ichiestor A4(210x297)

Planimetria catastale sub 22

LOTTO 10

Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Enirate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.ila 372 sub 7, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 64, P1 e posto

auto scoperto sub 23, cat. C/6, classe 10, consistenza mg 12, P S1.
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Data: 07/10/2020 - n. T162240 - Richieden
DACRLATAELONS P n. RIOOIRSIT del 17052008

Agenzia del Teritorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Montopoli Bi Sabina

CATASTO FABBRICATI k) BasatiAl civ. BNC
Utficio Provinciale di Tdantificativi Catastali:
Rieti Seziona:
Foglin: &

Partiocella: 372
Subalterna: T

Scheda n. 1 Scala 1:2C0 ]

- Subalterno: 7>

"

I ,
Sub.3,| Ufficio

H | h.2.70 Ufficio Terrazzo
=» -:.J.. — —

Pigno Primo

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/10/2020 - Comune di MONTOPOLI DI SABINA (Fe&7) - < Foglio: 6 - Particella: 3

VEA FERRUTI SNC piano: 1;

UTtima planimetria in atti

p ta: 07/10/2020 - n. T162940 - Richieden

Tarale schede: 1 - Formato &i acquisizions: A4(210x297) - Formato stamipa richicsio: A4(210x297)
L

Planimetria catastale sub 7
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Data: 03312020 - n, TISK9FT - Richicdcn_

Agenzia del Temtorio
CATASTO FABBRICATI
Uficio Provinciale di

Rieti

lseheds n. 2 Soala 1:200 |

Hinw planimetria in ati
Duta: 03 £1,2020 - n. TI58977 - Richiedeniy

Torale schede: | - Formato i acguisiviong: AL THRET)

Dichiaraziapa protocalis n. RIGDARSZT de1l 177052008
Planimetria di u.i.u.in Comdne di Montopoli DL Sabinsz

Via Pexrutd

Identifigapivi Catastala:
Sazione:
Faglic: &
Particelila: 372
Subaltaras: 23

Sub.22

Pigno_Terrg

cam o il rchuesio: A4 210207

Planimetria catastale sub 23
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In seguito al sopraliuogo effettuato in data 08/10/2020 i sottoscritti hanna accertato che lo

stato dei luoghi & conforme alle planimetrie catastali del 14/05/2008 prot. Rl 0066069

relativamente ai subb 27-28-29-30 e alle planimetrie catastali del 17/03/2008 prot. R10038527

relativamente ai subb 3-6-7. Per quanto riguarda invece i subb 4 e 5 (planimetrie catastali del

17/03/2008 prot. R10038527), materialmente accorpati, ma senza alcuna pratica edilizia che

ne legittimi la fusione, sara necessario

a cura ¢ spese dell’aggiudicatario

ripristinare lo
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stato dei luoghi. Per la esecuzione delle opere di ripristino si stima a corpo una spesa

complessiva di € 1.000,00.

3. RICOSTRUZIONE PROVENIENZA

Con Atto di Fusione del 27/12/2014, a firma del nota_n Roma, tfrascritto

all’Agenzia delle Entrate — territorio di Rieti il 14/01/2015 Reg. Part. 136, Reg. Gen. 173, la

le sequenti societa, incorporandol

ssorbendo in tal modo tutto il patrimenio immobiliare

delle suddette societa (cfr allegato).

Con atta a rogito del notaio in Guidonia Monteceli ep. 63767 Racc.
23763, registrato a Tivoli il 08/06/2010 al n. 1817 serie 1T, | vendeva alla

-parte del fabbricato in oggetto (i due locali negozio (sub 27 e 28) e i due locali
magazzino (sub 29 e 30) al piano seminterrato), e nove posti auto scoperti al piano
seminterrato, di cui non vengono specificati i subalterni.
Con atto di co i ogito del dottor Franco Bonamici coadiutore del notaio in
Poggio Mirteto “ep. 65115 Racc. 17299, registrato a Rieti if 13/05/2006 al n.
1513 la Ferruti 3 S.r.l. acquistava dalla Costruzioni Edili Reali & C., il terreno della superficie
complessiva di mq 1.602, identificato al Catasto Terreni al foglio 6 part.lla 348 (derivante dal
frazionamento della part.lla 200) — e part.lla 351 (derivante dal frazionamento della part.lla
282) (cfr allegato).

Wn possesso del terreno suddetto con atto del
22/04/1980, a rogito del notai in Poggio Mirteto, Rep. 11484/6837, registrato
a Rieti il 12/05/1980 al n. 1405 e ivi trascritto il 28/04/1980 al n. 2278 di formalita.

In data 28/07/2004 |
inedificabilita sul terreno acquistato, per se e per i suoi aventi causa, a firma del notaio in Rieti

I R:o. 75610 Racc. 17778, registrato a Rieti il 30/07/2004 al n. 100078,

sottoscrive un vincolo edilizio di

4. REGOLARITA’ EDILIZIA-URBANISTICA

La costruzione del fabbricato e stata assentita dal Comune di Rieti.
Sono stati rilasciati/depositati i seguenti titoli/pratiche edilizie:

¢ Permesso di Castruire N° 20 del 03/05/2006;(cfr. allegato)
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¢ Denuncia di inizio attivita prot. N® 7263 del 21/11/2007, con collaudo e dichiarazione
di fine lavori; (cfr. allegato)
e Denuncia di inizio attivita prot. N° 7930 del 20/12/2007. (cfr. allegato)

Il fabbricato in cui si trovano le unita immobiliari oggetto di della perizia é dotato di
Certificato di Agibilita prot. N° 4452 del 27/05/2008.
Si evidenzia che il Comune di Montopoli di Sabina, per il rilascio di suddetto certificato, ha
richiesto un vincolo pertinenziale, stipulato a firma del notaio in Poggio Mirtet_
Rep. 75190 Racc. 20807, registrato a Rieti il 21/05/2008 al n. 2289, con il quale, ai sensi
dell’art.9 commas L. 122/89 e dell’art. 6 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano
Regolatore Generale vigente del Comune, sono stati vincolati i posti auto a pertinenze delle
unita immobiliari principali:

- posti auto individuati dai sub 15, 16, 17, 18 ai lacali uso ufficio individuati ai sub 27 e 28;

- posti auto individuati dai sub 19, 20, 21, 22, 23 ai locali ad uso ufficio individuati dai sub 3, 4,
56,7

5. STATO OCCUPATIVO
Tutti gli immobili sono attualmente liberi e nella disponibilita della curatela.

6. VINCOLI] ED ONERI GIURIDICI

1. ANNOTAZIONE del 30/12/2008 - Registro Particolare 1502 Registro Generale 14815 Pubblico
ufficiale CASERTANO RAFFAELE Repertorio 60786/21730 del 21/11/2008
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

2. TRASCRIZIONE del 24/07/2009 - Registro Particolare 4708 Registro Generale 7608 Pubblico
ufficiale CASERTANO RAFFAELE Repertorio 62042/22558 del 03/07/2009 ATTO TRA
VIVI - REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

3. TRASCRIZIONE del 14/01/2015 - Registro Particolare 136 Registro Generale 173 Pubblico
ufficiale BASILE FEDERICO Repertorio 2600/1464 del 27/12/2014 ATTO TRA VIVI -
FUSIONE DI SOCIETA’ PER INCORPORAZIONE

4. ISCRIZIONE del 07/12/2015 - Registro Particolare 875 Registro Generale 9646 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI RAVENNA Repertorio 2177 del 13/10/2015 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

5. ISCRIZIONE del 21/12/2015 - Registro Particolare 908 Registro Generale 10047 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI BOLOGNA Repertorio 5088 del 29/09/2015 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
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6. ISCRIZIONE del 08/06/2017 - Registro Particolare 434 Registro Generale 4199 Pubblico
ufficiale  TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 11862/2 del 15/05/2017 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

7. ISCRIZIONE del 18/09/2017 - Registro Particolare 677 Registro Generale 6396 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 10452 del 23/06/2017 IPOTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO

hokk

7. VERIFICA SE IL BENE RICADE SU SUOLO DEMANIALE

L’Immobiie non insiste su aree demaniali.

FHhH

8. VERIFICA ESISTENZA DI PESI e ONERI DI ALTRO TIPO

Sul fabbricato non grava censo, livello e uso civico.

e ke ke

9. GESTIONE DEGLI IMMOBILI

Risulta redatto e trascritto in data 24/7/2009 ai nn. 4708/7608 (cfr allegato) un regolamento di
condominiog, con attribuzione del codice fiscale 90052150571 in data 15/7/2009, sebbene allo
stesso non abbia fatto seguito la nomina di alcun amministratore per la gestione delle cose e
spazi comuni (cfr allegato).

| millesimi di proprieta sono cosi attribuiti ai lotti oggetto della presente perizia:

LOTTO 4: 117,281/1000
LOTTO 5: 107,050/1000
LOTTO 6: 85,962/1000
LOTTO 7: 58,156/1000
LOTTO 8: 89,759/1000
LOTTO 9: 76,999/1000
LOTTO 10: 83,750/1000

ki

10. VALUTAZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

In merito al criterio di stima che verra adottato, si osserva che si terra conto dei principi teorici
dell’Estimo, inteso come “I’insieme dei principi logici ¢ metodologici che regolano e

consentono la motivata e valida formulazione del giudizio di stima, del valore dei heni
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economici, espresso in moneta, sulla base di dati economici e tecnici relativi all’oggetto della
stima”.

Il valore di mercato del fabbricato & I’entita corrispondente in moneta al valore che avrebbe
I’immobile se messo in commercio.

Pertanto, si procedera applicando il criterio sintetico-comparativo, il criterio analitico per
quantificare il valore del fabbricato e per individuare il giusto valore locativo.

Il primo metodo consiste nella comparazione dei prezzi medi rilevati sul mercato per heni
simili o assimilabili al bene da stimare, ed il secondo, relativo alla definizione economica, che
consiste nel capitalizzare (dividere) il reddito medio netto annuo per il tasso di investimento o
di capitalizzazione da cui & possibile risalire al valore del capitale che lo ha generato.

Fissato il suddetto concetto, ove si fosse in un centro urbano nel quale si rendesse agevole
I’accertamento del mercato degli affitti per tipologie di immobili simili o assimilabili a quello
oggetto di fallimento, non resterebbe che accertare una serie di canoni comparabili, congrui ed
ordinari, individuare quelli che potrebbero essere attribuiti all’unita in esame e procedere con
la stima utilizzando il metodo analitico. Ma la possibilita di applicazione del metodo
“analitico” per questa tipologia di immobili, presuppone una condizione di mercato dei canoni
di affitto e dei valori immobiliari atta a generare una rispondenza ordinaria normale fra reddito
e valore capitale, e una conoscenza di redditi tale da poter far giudicare se quelli presenti siano
“ordinari”.

Pertanto, la determinazione del valore di mercato con il criterio analitico, si lega alla
definizione economica, che capitalizzando (dividendo) il reddito medio netto annuo per il tasso
di investimento o di capitalizzazione é possibile risalire al valore del capitale che lo ha
generato, cioe:

Vi=R/Cm in cui:

Vi = Valore immobile

Cm = reddito medio lordo annuo

R = tasso di investimento o capitalizzazione.

In riferimento a quanto sopra, € palese che il reddito locativo in regime di libero mercato, sia
influenzato dai seguenti elementi:

- sicurezza e durata fisica del bene;

- natura e destinazione d’uso del medesimo;

- richiesta 0 meno di locazione sulla piazza per detti beni;

- liberta o0 meno da vincoli legali.
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La scelta del saggio di capitalizzazione deriva dall’analisi delle diverse c coesistenti
circostanze che lo influenzano guantitativamente, determinandone la sua oscillazione in piu o
in meno rispetto al numero di “influenze ascendenti o discendenti”, partendo dal saggio medio.
La variazione di fruttuosita sulla piazza oscilla da una percentuale minima del 3% ad una
massima del 7%, scaglionata secondo una scala di merito formulata sulla base dei fattori sopra
evidenziati.

Per una maggiore certezza nella stima del valore locativo si € anche preso in considerazione il
metodo di raffronto che conduce alla determinazione del canone di affitto sulla base
dell’andamento del mercato delle locazioni di immobili analoghi a quello oggetto di stima,
eseguendo una accurata indagine dei valori, procedendo ad analizzare le offerte dei mediatori
immobiliari e di privati e consultando gli annunci riportati sulla stampa nazionale.

Per il cespite in esame, si stima, come aliquota percentuale applicabile al reddito medio
(canone) annuo accertato sulla piazza, il 6 %, pervenendo cosi al valore capitale determinato in
funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene.

In conformita del mandato ricevuto, si € proceduto ad autonoma stima effettuata con il criterio
sintetico-comparativo, confrontando i beni con altri ad essi comparabili, recentemente
compravenduti nel 2020 o correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze
concorrenziali, determinando 1l valore finale per mq. di superficie commerciale (riportato in
tabella). E stato quindi determinato il valore finale per mg. di superficie commerciale - ai sensi
della Norma UNI 10750/05 - scaturita da:

la somma delle superfici calpestabili ragguagliate con incremento del 10% dovute
all’ingombro dei tramezzi e murature perimetrali,

il coefficiente di piano che varia da 0,90 per il piano terra/rialzato ad 1,05 per 1’'ultimo piano,
coefficiente di esposizione che varia da 0,85 per le esposizioni a Nord ad 1 per le esposizioni a
Sud (questo parametro viene assegnato in funzione del numero maggiore di esposizione dei
vari ambienti), ivi compreso le parti comuni e le pertinenze.

Si & considerato anche quanto descritto in tutta la relazione ed 1 seguenti parametri oggettivi:

- costo di costruzione attuale per un fabbricato simile;

- prezzi medi di mercato di fabbricati di eguali caratteristiche;

- attuale stato grezzo del fabbricato e particolare riferimento allo stato degli impianti, gli infissi
e le finiture in genere;

- periodo di edificazione e tecnica costruttiva ed eventuale adeguamento sismico in rispetto
alla normativa odierna;

- localizzazione del bene;
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- situazione urbanistica;

- certificato di agibilita;

- localizzazione con conseguente determinazione e gualificazione del bacino di utenza;
- collegamenti viari e di trasporto;

- destinazione d’uso uffici;

VALUTAZIONE LOTTO 4:

VALORE DI RIFERIMENTO 1:

MAGAZZINI/INEGOZI: compravendita = €/mq 570,00 — 1.500,00; valori locativi = €/mq
mese 7 — 10; fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE - BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI
IMMOBILIARI - Fascia/Zona: Suburbana/Ferruti - cod. zona E1:

1

: Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq X mese)

1

1 | ———— e |

i Min Max Superficie {LIN}

I

[} 1
! I1agazzini NORMALE 570 720 L 27 35 i
1 1
[} 1
| Negozi NORMALE 1000 1500 L 7 10 i
1 1

VALORE DI RIFERIMENTO 2: MAGAZZINI/NEGOZI
Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita ~Valori locativi
Euro/mq Euro/mg max | Euro/mg Euro/mg
mese min Mese max
Min Max Min Max
MAGAZZINO/NEGOZI 820,00 1.130,00 7.00 9,00

 Vendesinegozio » [

170.000 € 150 m? 1 locale

Locale commerciale a Passo Corese di 150 mq . adibito a palestra ,si presenta con:
ampia sala d 100 mq con in pit due spoghatoi con docce e ripostiglie. Limmobite si
irova in via Giovanni Falcone. posizione centrale data I8 vicinanza a tutti . .
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79.000€ o95m2 2locali

Bergo Quinzio, proponiame due locali commerciali -piano terra, mq 30. due
ambienti pilt bagno. Attualmente locato a euro 250 mensili. -piano terra, mq 66, piu
area estema. Precedentemente adibito a bar formato da due ampie stanze e
bagno. E un.

ATTIVITA COMMERCIALE IN AFFITTO Cod. 760 €2.500

Fara in Sabina - Passo Corese

Passo Corese -Al centro commerciale 'Vittoria® proponiame in affitta locale commerciate di 116 mqg con magazzing 8l 150 mg
collegabite. Struttura nuova e posiziore centrale, rendano questo Jocale ideale oer qualsiasi tipo di attivita.

pianc. 3 | I IPE198.0 kwhim:

PASSO CORESE: sulta via principale del
paese proponiamea sia in vendita che in
affitto locale commerciale di mq. 65 sito a
pianoc terra e composto da un ampia
stanza, ripostiglio e bagno. BUONO STATO

FProposio da:

dettagli
1di4
«} condwidi annuncio: f
4} sab 15 dicembre 2018 "$ Segnala un preblema su questo aRRURCIO.
500 € mese | m*85 N.B. { singeli inserzionist: e { divers! portali sono responsabili delia corrallezza

rezzo al m*. 7.7 &/m* deile informazion riportate
= E un tuo annuncio ? Mettilo in evidenzal

Tenuto conto della attuale situazione del mercato immobiliare, con riferimento anche alle
effettive e quotazioni immobiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il criterio
sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per I’anno 2020 una quotazione unitaria
per il fabbricato in esame pari a €/mq 900,00, e un reddito medio annuo pari a €/mq 60,00;
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LOTTON. 4

Criterio di valutazione sintetico/comparativo

Totale superficie commerciale mg. 159,00
Valore medio al mq. di superficie commerciale £/mq. € 900,00
Tot. mq. 159,00 X €mq. € 900,00 € 14310000 A)

Criterio di valutazione analitico

Totale superficie netta m. 159,00
Reddito annuo presunto € 60,00 159,00 € 9.540,00
Saggio di capitalizzazione applicato = 6 %

Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi:

Valore immobile = € 954000 0,06 € 159.00000 B)

Operando la media dei tre valori si otiene il valore venale dell'immobile:

(A)+(B)2= € 151.050,00
A decurtare costi per la ristrutturazionefultimazione dei locali € 20.000,00
Valore immobile ¢ 131.050,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtd della vendita all’asta per la mancata garanzia circa i
vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art. 568 c.p.c.
€ 117.945,00

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 131.000,00

PREZZO BASE D’ASTA: € 118.000,00
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VALUTAZIONE LOTTO 5:

VALORE D| RIFERIMENTO 1:

MAGAZZINI/NEGOZI: compravendita = €/mq 570,00 — 1.500,00; valori locativi = €/mq
mese 7 — 10; fonte: AGENZIA DELLE ENTRATE — BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI
IMMOBILIARI — Fascia/Zona: Suburbana/Ferruti - cod. zona E1:

i Valore Mercato (€my) Vatori Locazione (€/mq x mese} i

) -_— .

i Stato conservativo Min Max Superficie {LIN} Min ;

[}

i Magazzini NORMALE 570 720 L 247/ 3.5 i
1

E Negozi NORMALE 1000 1500 L . B i
1

VAL ORE DI RIFERIMENTO 2: MAGAZZINI/NEGOZI
Fonte: RICERCHE DI MERCATO — ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita Valori locativi
Euro/mq Euro/mg max | Euro/mqg mese | Euro/mqg mese
min max
Min Max Min Max
MAGAZZINO/UFFICI 820,00 1.130,00 7,00 9,00

170,000 € 502 1locale

—

ampia sala di 100 mq con in pid due spogliatoi con docce & npostiglio. Limmabile si
frova in via Giovanni Falcone. posizione centrale data la vicinanza a tutt
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79.000 € ggm? 2locali

Borgo Quinzio, proponiamo due locali commerciali -piano terra. mq 30. due
ambienti pit bagno. Attualmente locato a euro 250 mensili. -piano terra, mq 66, pil
area estemna. Precedentemente adibito a bar formato da due ampie slanze e
bagno. E un..,

ATTIVITA COMMERCIALE IN AFFITTD Cad. T80 @

Fara in Sabina - Passo Corese

Passo Corese -Af cenlrg commerciale Vittoria” proponiamo in affitlo Jncale cormerciale di 116 mq con magazzine di 150 my
collegatile. Struttura nuova e posizione centrale, fendono questo locale ideale per qualsiasi tipo di attivita.

piano: 3 | [l IPE-198 0 kwh/m?

PASSO CORESE: sulta via principate del Proposto da:
paese proponiame sia in vendita che in
affitto locale commerciale di mq. 65 sito ai
piano lerra e composto da un ampia
stanza, ripostiglio e bagno. BUONQ STATO

dettagli
Jdid
=% condividi annuncio; f
) sab 15 dicembre 2015 "® Segnala un problema su quesio annuncio.
f00 € mese | m* 65 N.B. | singoh inserzionisti e [ divers! portali sono responsabili delia correltez2a

LB RS delle informazioni riportate
i w E un fuo annuncio 7 Mettilo in evidenzal

Tenuto conto della attuale situazione del mercato immaobiliare, con riferimento anche alle

effettive e quotazioni immobiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il
criterio sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per 1’anno 2020 una quotazione
unitaria per il fabbricato in esame pari a €/mq 900,00, e un reddito medio annuo pari a €/mq
60,00:
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LOTTON. 5

Criterio di valutazione sintetico/comparativo

Totale superficie commerciale md.
Valore medio al mg. di superficie commerciale €/mq.
Tot. mq. 119,00 X €/mgq. € 800,00

Criterio di valutazione analitico

Totale superficie netta mg.
Reddito annuo presunto € 60,00
Saggio di capitalizzazione applicato = 6 %

Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi:

Valore immobile = € 7.140,00

Operando la media dei tre valori si ottiene il valore venale dell'immobile:

(A)+(B)2=
A decurtare costi per la ristrutturazione

11900 €

006 €

€
€

Valore immobile £

119,00
900,00
107.10000 A)

119,00
7.140,00

119.000,00 B)

113.050,00
20.000,00
93.050,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtu della vendita all’asta per la mancata garanzia circa i

vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art. 568 ¢.p.c.

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 93.000,00

PREZ70 BASE D°ASTA: € 84.000,00

£

83.745,00
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VALUTAZIONE LOTTO 6:

VALORE DI RIFERIMENTO 1: UFFICI
Fonte: RICERCHE DI MERCATO — ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita Valori locativi
Euro/mq Euro/mgmax  Euro/mg mese | Euro/mg mese
min max
Min Max Min Max
UFFICI 1.300,00 2.000,00 8,00 10,00

STUDIO/UFFICIO IN AFFITTONVEND

STUDIO/UFFICID IN VENDIT.

vico |
| 250 €/mese
| 30m2 833 €/
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Tenuto conto della attuale situazione del mercato immobiliare, con riferimento anche alle
effettive e quotazioni immobiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il
criterio sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per I’anno 2020 una quotazione
unitaria per il fabbricato in esame pari a €/mq 1.600,00, ¢ un reddito medio annuo pari a €/mq
96,00:

LOTTON. 6

Criterio di valutazione sintetico/comparativo

Totale superficie commerciale m. 7900
Valore medio al ma. di superficie commerciale €/mq. € 1.600,00
Tot. mg. 79,00 X €mq. €  1.600,00 € 126.40000 A)

Criterio di valutazione analitico
Totale superficie netta mg. 79,00
Reddito annuo presunto € 96,00 7900 € 7.584,00

Saggio di capitalizzazione applicato = 6 %

Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi:
Valore immobile = € 758400 006 € 126.400,00 B)

Operando la media dei tre valori si ottiene il valore venale dell'immobile;

(A)+(B)2= € 126.400,00
Valore immobile € 126.400,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtd della vendita all’asta per la mancata garanzia circa i
vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art. 568 c.p.c.
€ 113.760,00

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 127.000,00

PREZZ0 BASE D’ASTA: € 114.000,00
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VALUTAZIONE LOTTO 7:

VALORE DI RIFERIMENTO 1: UFFICI
Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita Valori locativi
Euro/mq Euro/mg max | Euro/mq mese | Euro/mg mese
min max
Min Max Min Max
UFFICI 1.300,00 2.000,00 8,00 10,00

UDIOAUFFICIO N AFFITTO/VENDI

« v i 250 €/mese

y J 30m2 833 €/m?

o
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Tenuto conto della attuale situazione del mercato immobiliare, con riferimento anche alle

effettive e quotazioni immobiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il

criterio sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per ’anno 2020 una quotazione

unitaria per il fabbricato in esame pari a €/mq 1.600,00, e un reddito medio annuo pari a €/mq

96,00:

LOTTON. 7

Criterio di valutazione sintetico/comparativo

Totale superficie commerciale mq.
Valore medio al mq. di superficie commerciale €/mq. €
Tot. mg. 56,00 X €mg. € 160000 €

Criterio di valutazione analitico

Totale superficie netta mg.
96,00 56,00 €

o

Reddito annuo presunto

Saggio di capitalizzazione applicato =6 %
Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi:

Valore immobile = £ 537600 006 €

Operando la media dei tre valori si ottiene il valore venale dellimmobile:
(A)+(B)2= €

A decurtare costi per ripristine tramezzo abbattuto €
Valore immobile ¢

56,00
1.600,00
89.600,00

56,00
5.376,00

89.60000

89.600,00
1.000,00
88.600,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtd della vendita all’asta per la mancata garanzia circa i

vizi che potrebbe presentare |'immobile ai sensi dell'art. 568 c.p.c.
€

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 89.000,00

PREZZ0O BASE D’ASTA: € 80.000,00

79.740,00
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VALUTAZIONE LOTTO 8:

VALORE DI RIFERIMENTO 1: UFFICI
Fonte: RICERCHE DI MERCATO - ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita Valori locativi
Euro/mq Euro/mg max  Euro/mq mese | Euro/mg mese
min max
Min Max Min Max
UFFICI 1.300,00 2.000,00 8,00 10,00

STUDIQ/UFFICIO IN AFFITTC/VENDITA

STUDIO/UFFICID IN VENDITA Cod. 722

- v 250 €/mese

u J 30 m2 833 €/m?
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Tenuto conto della attuale situazione del mercato immobiliare, con riferimento anche alle

effettive e quotazioni immabiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il

criterio sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per I’anno 2020 una quotazione

unitaria per il fabbricato in esame pari a €/mq 1.600,00, ¢ un reddito medio annuo pari a €/mq

96,00:

LOTTON. 8

Criterio di valutazione sintetico/comparativo

Totale superficie commerciale
Valore medio al mg. di superficie commerciale
Tot. mg. 74,00 X €mq. €

Criterio di valutazione analitico

Totale superficie netta

Reddito annuo presunto €
Saggio di capitalizzazione applicato = 6 %

Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi:

Valore immobile = £

Operando la media dei tre valori i ottiene il valore venale dellimmobile:

{(A)+(B)y2=

A decurtare costi per ripristing tramezzo abbatiuto

7400 €

0,06 €

€
€

Valore immobile ¢

74,00
1.600,00
11840000 A)

74,00
7.104,00

11840000 B)

118.400,00

1.000,00
117.400,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtu della vendita all’asta per la mancata garanzia circa i

vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art. 368 c.p.c.

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 118.000,00

PREZZ0 BASE D’ASTA: € 106.000,00

€

105.660,00
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VALUTAZIONE LOTTO 9:

VALORE DI RIFERIMENTO 1: UFFICH

Fonte: RICERCHE DI MERCATO — ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita Valori locativi
Euro/mq Euro/mg max  Euro/mg mese | Euro/mg mese
min max
Min Max Min Max
UFFICI 1.300,00 2.000,00 8,00 10,00
‘ STUIO/UFFICHD IN AFFITTC/VENDI od. 723
STUMO/UFFICIO [N VEND God. T22
4 | 250 €/mese
i | | 30m2 833€/Mm?
_
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Tenuto conto della attuale situazione del mercato immobiliare, con riferimento anche alle
effettive e quotazioni immobiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il
criterio sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per I’anno 2020 una quotazione
unitaria per il fabbricato in esame pari a €/mq 1.600,00, ¢ un reddito medio annuo pari a €/mq
96,00:

LOTTON. S

Criterio di valutazione sinteticofcomparativo

Totale superficie commerciale mg. 62,00
Valore medio al mg. di superficie commerciale €/mg € 1.600,00
Tot. mg. 62,00 X €mgq. €  1.600,00 € 99.20000 A)

Criterio di valutazione analitico
Totale superficie netta mg. 62,00
96,00 6200 € 5.952,00

m

Reddito annuo presunto

Saggio di capitalizzazione applicato = 6 %
Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi;

Valore immobile = € 595200 0,06 € 09.200,00 B)

Qperando la media dei tre valori si ottiene il valore venale dell'immabile:

(A)+(B)2= € 99.200,00
Valore immobile ¢ 99.200,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtu della vendita all’asta per 1a mancata garanzia circa i
vizi che potrebbe presentare I'immobile ai sensi dell'art. 568 c.p.c.
€ 89.280,00

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 100.000,00

PREZZ0 BASE D’ASTA: € 90.000,00
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VALUTAZIONE LOTTO 10:

VALORE DI RIFERIMENTO 2: UFF{CI
Fonte: RICERCHE Dt MERCATO — ANNUNCI IMMOBILIARI

Compravendita Valori locativi
Euro/mq Euro/mg max | Euro/mg mese | Euro/mg mese
min max
Min Max Min Max
UFFICI 1.300,00 2.000,00 8,00 10,00

STUDIO/FFICIO N AFFITTOSVENDITA

FarginSa e

STUMO/UFFICIQ IN VENDITA

v Farain Sabing- Passo Corese

250 £/mese
i' 30 m2 833 €/m?
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Tenuto conto della attuale situazione del mercato immobiliare, con riferimento anche alle

effettive e quotazioni immobiliari della zona, si riporta di seguito la stima eseguita con il

criterio sintetico-comparativo e quello analitico, individuando per ’anno 2020 una quotazione

unitaria per il fabbricato in esame pari a €/mq 1.600,00, e un reddito medio annuo pari a €/mq

96,00:

LOTTON. 10

Criterio di valutazione sintetico/comparativo

Totale superficie commerciale mg.
Valore medio al mq. di superficie commerciale €/mg.
Tot. mq. 69,00 X €mg. € 160000

Criterio di valutazione analitico

Totale superficie netta mg.
Reddito annuo presunto € 96,00
Saggio di capitalizzazione applicato = 6 %

Applicando la formula della capitalizzazione dei redditi:

Valore immabile = € 6.624,00

Operando la media dei tre valori si ottiene il valore venale dellimmobile:
(A)+(B)2=

69,00 €

006 ¢

€

Valore immobile €

69,00
1.600,00
11040000 A}

69,00
6.624,00

11040000 B)

110.400,00
110.400,00

Prezzo di vendita decurtato del 10% in virtd della vendita all’asta per la mancata garanzia circa i

vizi che potrebbe presentare [ immobile ai sensi dell'art. 568 c.p.c.

VALORE COMMERCIALE STIMATO: € 111.000,00

PREZZO BASE D’ASTA: € 100.000,00

€

99.360,00
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11. SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

LOTTO 4: LOCALE MAGAZZINO E LOCALE NEGOZIO CON POSTI AUTO - P S1.
Unita immobiliare costituita da un locale commerciale e un locale magazzino accorpati,

sitl in Montopoli di Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione
Territorio, Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 28, cat. C/1 (Negozi e
Botteghe), classe 7, sup. catastale mq 53, P S1, con posti auto scoperti censiti con i subb 17 e

18, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12 ciascuno, P S1; Fgl 6 p.lla 372 sub 29, cat. C/2

(Magazzini e Locali Depaosito), classe 6, sup. catastale mq 211, P S1.
Confini: unitd immobiliari censite con sub 27 e sub 30, corte condominiale.
PREZZ0O BASE D’ASTA: € 118.000,00

LOTTO 5: LOCALE MAGAZZINO E LOCALE NEGOZIO CON POSTI AUTO - P SL.

Unita immobiliare costituita da un locale commerciale e un locale magazzing accorpati,

siti in Montapali di Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sczione
Territorio, Direzione Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 27, cat. C/1 (negozi e
botteghe), classe 7, sup. catastale mq 88, P S1 e posti auto scoperti censiti con i subb 15 e 16,
cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12 ciascuno, P S1; Fgl 6 p.lla 372 sub 30, cat. C/2
(Magazzini e Locali Deposito), classe 5, sup. catastale mq 51, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 28 e sub 29, corte condominiale.

PREZZO BASE D’ASTA: € 84.000,00

LOTTO 6: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO —Ple S1.

Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 3, cat. A/10 (uffici e studi privati), classe 2, sup.
catastale mq 78, P1 e posto auto scoperto censito con sub 19, cat. C/6, classe 10, consistenza mq
12, P S1.

Confini: affaccio su via Ferruti, unita immobiliari censite con sub 4, sub 7.

PREZZ0O BASE D’ASTA: € 114.000,00
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LOTTO 7: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO —-Pl1e S1.
Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 4, cat. A/10 (uffici e studi privati), classe 2, sup.
catastale mq 56, P1 e posto auto scoperto censito con sub 20, cat. C/6, classe 10, consistenza mq

12, P S1. Confini: affaccio su via Ferruti, unitd immobiliari censite con sub 3, sub 5.
PREZZ0O BASE D’ASTA: € 80.000,00

LOTTO 8: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO - Pl1eS1.
Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio e posto autg, siti in Montopoli di
Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 5, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 69, P1 e posto
auto scoperto censito con sub 21, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 4 e sub 6, corpo scala condominiale.
PREZZ0O BASE D’ASTA: € 106.000,00

LOTTO 9: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO -P1eS1.
Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Territorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 6, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 54, P1 e posto
auto scoperto censito con sub 22, cat. C/6, classe 10, consistenza mqg 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 5e sub 7, corpo scala condominiale.

PREZZ0O BASE D’ASTA: € 90.000.00

LOTTO 10: LOCALE AD USO UFFICIO CON POSTO AUTO -P1e S1.
Unita immobiliare costituita da un locale ad uso ufficio con posto auto, siti in Montopoli di

Sabina (RI), in via Ferruti snc, censito all’Agenzia delle Entrate sezione Tetritorio, Direzione
Provinciale di Rieti, al Fgl 6 p.lla 372 sub 7, cat. A/10, classe 2, sup. catastale mq 64, P1 e posto
auto scoperto sub 23, cat. C/6, classe 10, consistenza mq 12, P S1.

Confini: unita immobiliari censite con sub 3 e sub 6, corpo scala condominiale.

PREZZO BASE D’ASTA: € 100.000,00
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Il tutto in buone condizioni di manutenzione e conservazione.
La costruzione del fabbricato ¢ stata assentita dal Comune di Rieti.
Sono stati rilasciati/depositati i seguenti titali/pratiche edilizie:
¢ Permesso di Costruire N° 20 del 03/05/2006;(cfr. allegato)
e Denuncia di inizio attivita prot. N° 7263 del 21/11/2007, con collaudo e dichiarazione di fine
lavori; (cfr. allegato)
¢ Denuncia di inizio attivita prot. N° 7930 del 20/12/2007. (cfr. allegato)
[l fabbricata in cui si trovano le unita oggetto della perizia € dotato di Certificato di Agibilita
prot. N° 4452 del 27/05/2008.
Si evidenzia che il Comune di Montopoli di Sabina, per il rilascio di suddetto certificato, ha
richiesto un vincolo pertinenziale, stipulato a firma del notaio in Poggio Mirtet-
Rep. 75190 Racc. 20807, registrato a Rieti il 21/05/2008 al n. 2289, con il quale, ai sensi
dell’art.9 comma5s L. 122/89 e dell’art. 6 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano
Regolatore Generale vigente del Comune, con il quale sono stati vincolati 1 posti auto a
pertinenze delle unita immabiliari principali. Nello specifico si vincalavana:
- posti auto individuati dai sub 15, 16, 17, 18 ai locali uso ufficio censiti ai subb 27 e 28;
- posti auto individuati dai sub 19, 20, 21, 22, 23 ai locali ad uso ufficio censiti ai subb 3, 4, 5,
6, 7.

12. INDICE degli ALLEGATI

- Ispezione ipotecaria;

- Certificato di collaudo statico;

- Diadel 21/11/2007 n. 7263;

- Diadel 20/12/2007 n. 7930;

- Permesso di costruire n. 20 del 3/5/2006;
- Documentazione condominio;

- Atto di fusione 27.12.2014;

- Atto di compravendita 13.05.2006;

- Atto di vendita (parziale) da Ferruti Srl a Pegaso 90 SpA 27.05.2010;
- Documentazione catastale lotti nn. 4-5-6
- Foto lotti nn. 4-5-6-7-8-9-10.

Roma 09/11/2020
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